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NOTA PREVIA

Este texto enquadra-se na realizagdo de propostas para a elaboracdo do Plano Estratégico de
Habitacdo, e pretende apresentar e desenvolver duas dimensdes fundamentais: as estratégias e o

modelo de intervencio'.

Trata-se de um documento provisério, cujo conteido procura ressaltar os elementos
estruturantes dessas duas dimensdes do trabalho, tendo como objectivo aprofundar a discusséo
alargada (equipa técnica, IHRU e Secretaria de Estado, parceiros sociais) e a consensualizag@o
das principais linhas do documento final. Importa, por isso, que a discussdo se detalhe por eixos

e medidas e transversalmente por modelo de financiamento e de organizagao.

Por razdes varias — sobretudo dificuldades de informagdo —, a formulacdo da estratégia pedida
ndo se poderd ainda considerar fechada nesta fase de proposta. A equipa redactora terd ainda
que reformular a versdo final do documento apés a discussio publica com os multiplos

parceiros externos — executores ou destinatarios — das perspectivas que aqui se formulam.

Sendo patentes algumas insuficiéncias inultrapassaveis de quantificagdo das caréncias, dos
recursos envolvidos e dos pesos relativos dos “programas”, os dados nacionais e regionais
obtidos até ao presente ndo autorizariam a fixacdo de metas sem incorrer em riscos
contraproducentes para a propria credibilidade publica do documento. Adiantando a reflexdo
critica, interna a propria equipa, julga 1til para o debate publico imediato aclarar alguns

pressupostos e condicionantes especificos das propostas de estratégia apresentadas.

No contexto actual, de dindmicas habitacionais complexas, ndo seria possivel organizar uma
estratégia ¢ um modelo para todas as circunstancias, independentemente do contexto territorial
ou do periodo de implementacdo (“not best at all times and under all situations). Houve, por
isso, que propor estratégias e um modelo suficientemente flexiveis e abrangentes, capazes de ter
em conta o principio da ac¢do/circunstancia que Rayond Struyk acentuava ha trés décadas atras
respondendo a questdo “Que politica de habitacdo é melhor? “Depende. Depende na prioridade
que é dada aos objectivos, das condigoes do mercado de habitacdo no momento em que se

introduzem os programas, nas tendéncias dos rendimentos familiares, do crescimento dos

1 E o terceiro documento de trabalho no contexto da realizagio do Plano Estratégico para a Habitagdo: 2008/2013,
sendo o primeiro de diagnoéstico das dinadmicas habitacionais e o segundo centrado na analise das politicas
habitacionais e identificacdo das actuais necessidades.
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nucleos familiares e do custo da produgdo das casas. Ndo hd uma unica resposta, de facto,

pode mesmo néo haver uma tinica resposta para cada drea metropolitana’™.

Nesse sentido, mesmo as estratégias que podem ser ensaiadas no conjunto do pais, pretendem
conter em si suficiente complexidade e plasticidade, para que a diversidade regional seja capaz
de as ajustar e melhorar no seu periodo de implementagdo, podendo igualmente assumir
diferentes configuracdes ao longo do tempo de execugdo. Mas se interessa ao longo do
documento propor mecanismos flexiveis, que se adaptem a diversidade de situagdes, importa
também especificar o objectivo central do modelo proposto, tornando possivel avaliar

posteriormente a sua execugdo e impacte.

A orientacdo central e transversal que preside ao conjunto das estratégias e do modelo
proposto, assenta na criacio de condicdes de acesso ou de facilitacio da entrada no
mercado de habitacao de grupos sociais que, pelas suas condi¢des socioeconomicas, ou pela
dinidmica do mercado privado de habitacio, ndo conseguem aceder a uma habitacio
condigna. Por um lado, esse objectivo central inclui alguns estratos da populacio de
solvéncia “instavel” em face das flutuacoes sociais e dos mercados financeiros e do
trabalho, por outro, destaca a necessidade de orientar accdes para uma ainda importante
fraccio de procura com graves dificuldades de subsisténcia e portanto excluida do

mercado, mesmo dos segmentos de custos controlados.
A estrutura do documento organiza-se em cinco pontos fundamentais:

— Preparar a Mudanga;

— Missdo e Objectivos;

— Eixos de Intervencdo ¢ Medidas;
— Modelo de Financiamento;

— Elementos para um futuro modelo de Gestao.

2 Rayond Struyk e outros, 1978, Housing Policies for the Urban Poor: a Case of Local Diversity in Federal
Programas, The Urban Institute Press, Washington, cap. 6 in William C. Apgar, Jr., 2001, “Wich Housing Policy is
Best?, in Housing Policy Debate, vol.1, Issue 1, p. 6.
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I. PREPARAR A MUDANCA

O Plano Estratégico da Habitacdo 2008-2013 pretende consubstanciar uma mudanca de
paradigma de pensamento e ac¢do que corresponde a uma tentativa de inflexdo de algumas das

medidas de politica de habitacdo existentes, além da incorporagdo de novos instrumentos.

Duas ordens de factores contribuem para essa necessidade de mudanca, obrigando a repensar de
modo muito claro as politicas de habitagdo e a reformulacdo do papel do Estado. Por um lado, o
reconhecimento de profundas alteragdes da sociedade e das politicas actuais com significativas
modificagdes nas dinadmicas habitacionais decorrentes, nomeadamente, de alteragdes do
mercado financeiro, dos modos de vida e das necessidades socioculturais das populagdes e
simultaneamente, a constatagdo de problemas e caréncias fortemente persistentes ao nivel das

necessidades de habitacdo.

Por outro lado, importa clarificar de modo substantivo a alteragdo do papel do Estado, para uma
actuagdo predominantemente horizontal e transversal, no quadro de uma cooperagdo e
coordenacdo mais eficazes, quer ao nivel das politicas sectoriais convencionais, quer das novas
parcerias para a execucdo da politica de habitagdo. Na perspectiva do Plano Estratégico, o
Estado reforca as fungdes de planeamento, regulagdo, fiscaliza¢do, monitorizagdo e avaliagdo,
reorganizando o seu papel de parceiro fundamental — com as autarquias, as organizagdes sociais,
as cooperativas, os privados — para a execucdo das medidas de politica, clarificando papéis e

relagdes e também expectativas e responsabilidades.
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1.1 REPENSAR AS POLITICAS DE HABITACAO E O PAPEL DO ESTADO

O pensamento actual sobre as politicas de habitacdo decorre de profundas transformacdes do
contexto, social, habitacional e urbanistico mas também politico e financeiro ligados a
complexidade dos fendmenos sociais na modernidade tardia. O reconhecimento que as
profundas transformagdes da sociedade actual, como ¢ exemplo o processo de globalizagdo, tém
originado grandes mudangas nas dinamicas habitacionais associadas as transformagdes socio-
culturais dos modos de vida e a alteragdo do papel do Estado vao estar no centro do novo

“paradigma” de pensamento europeu sobre as dinamicas habitacionais e as formas de intervir.

As transformagdes socioecondémicas e dos sistemas politicos tém um enorme impacte no
pensamento e na ac¢do face a intervengdo publica ao nivel do alojamento e face ao alinhamento
dos varios parceiros sociais. Em larga medida, o debate sobre o equilibrio das dinamicas
habitacionais passou de um debate sobre o “direito a habitacdo” para o debate centrado no

“equilibrio entre oferta e procura”.

De facto, para a maioria dos paises europeus, a necessidade quantitativa de alojamento é
encarada como um problema pertencendo ao passado e as politicas habitacionais sdo hoje
encaradas como respostas a grupos sociais especificos mais do que estratégias globais de
acessibilidade ao alojamento. As preocupacdes orientam-se particularmente para a regeneragao
urbana e, dependendo da gravidade, para tentativas de estabilizacdo dos actualmente volateis

mercados habitacionais privados.

No entanto, reconhece-se a especificidade da “questdo habitacional” nos paises da Europa do
Sul traduzida na persisténcia de graves caréncias habitacionais, na informalidade da construgio

e na debilidade da intervencao publica.

10



CONTRIBUTOS PARA O PLANO ESTRATEGICO DE HABITACAO — 2008/2013

CONTEXTO ACTUAL DE REFLEXAO SOBRE AS POLITICAS DE HABITACAO

Inflexdo de algumas das actuais medidas de politica e instrumentos

*dkkkdk

Incorporagao de novas medidas e instrumentos

Significativas modificagoes nas
dinamicas demograficas e

habitacionais Novas formas de Governanga

participada
Cooperagao, Contratualizagdao

Problemas e caréncias
fortemente persistentes ao nivel

das necessidades de habitagéo " . ”
Descentralizagao das Politicas
Sociais

Essas mudancgas provocam profundas alteragdes nas formas de conceber e agir face as politicas

sociais e nomeadamente face as politicas de habitacao.

No contexto do diagndstico realizado, das discussdes em foruns com os principais actores do
sistema de produgdo, gestdo e apropriagdo das politicas publicas de habitacdo, e também face as
actuais orientagdes técnico-politicas para os novos instrumentos e programas, o Plano
Estratégico (nos eixos e medidas, gestdo e financiamento) propde uma reorientacio das

politicas publicas sobre a habitacao.

11
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FACTORES DE MUDANCA NO DESENHO E EXECUCAO DAS NOVAS POLITICAS DE HABITACAO

Clarificagdo das diversidades das
Necessidades de habitagdo

A

Prevaléncia do

Intervencdo sobre o apoio a pessoa € &
apoios

Estado regulador mais do que provisor

Refor¢o de Medidas
legislativas e fiscais

Maior diversidade de
Actores papel central das

Maior preocupagio pela
eficacia e equidade das
politicas publicas

Clarificagio das necessidades de ~ Assume-se a grande diversidade de necessidades assim como a
sua regionalizagdo.
Em Portugal, numa analise meramente quantitativa, com os dados
censitarios disponiveis ou partindo de informagao das autarquias ¢é
possivel reconhecer as fortes dificuldades de acesso a uma
habitagdo condigna, o diagnostico reconhece a:
— necessidade imediata de habitagdo pode atingir cerca de
40 000 familias;
— cerca de 150 000 familias vivem em situacdo de
sobrelotagdo (duas ou mais divisdes em falta);
— cerca de 180 000 proprietarios e inquilinos, tém a sua
residéncia habitual muito degradada.

habitagdo

Intervengdo sobre o parque As politicas de habitacdo passam a considerar o mercado como
existente um recurso a equacionar e a chamar a atengao para a necessidade
de reabilitacdo da cidade construida envolvendo um nimero
crescente de actores publicos e privados que se podem implicar
nas politicas publicas. Considera-se que uma parte significativa
das politicas de habitacdo deve decorrer das tentativas de
ajustamento da oferta e da procura e de um melhor
aproveitamento do stock habitacional existente, constituindo-se a
parceria publico-privado um elemento indissociavel das politicas
de habitagdo.
Mais do que produzir nova habitagdo tornou-se fungio essencial
do Estado =zelar pelo bom funcionamento dos mercados
habitacionais e apoiar o acesso a habitacdo de populagdo com
mais fracos recursos. Deve ainda facilitar a oferta de habitagdo a
baixo custo e rentabilizar e ajustar o parque existente.

12
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Prevaléncia do apoio a A diversidade de modos de vida, a constante mutacio das

a Peb?f,?jagad conjunturas econémicas mas também sociais ¢ familiares € a
exibilidade dos . . . .

apoios crenga na necessidade de introduzir percursos de maior

mobilidade habitacional e geografica e gerar menor dependéncia
dos apoios publicos faz do “apoio a pessoa” uma prioridade face
a respostas estandardizadas e com tendéncia a tornarem-se
perenes. Concomitante com esta intengdo, ha a preocupagio de
reforcar as dimensdes de co-responsabilizacdo dos inquilinos
publicos e gerar maior equidade social na distribui¢do dos
recursos, sempre escassos.

Estado regulador mais do que provisor

Outro conjunto de transformagdes das politicas publicas de habitacdo assenta na
reconceptualizacdo da funcdo social do Estado. Esta dimensdo decorre, quer da crise financeira
e fiscal, quer da transformagdo do olhar do Estado sobre as suas competéncias e a eficacia das

suas politicas.

No campo especifico das politicas habitacionais, o Estado passa cada vez mais de um agente
provisor directo, para um Estado subsidiario e regulador. De facto, constatam-se tendéncias para
a reducdo do papel directo do Estado na provisdo de habitago social, refor¢ando-se os apoios
ao acesso a habitacdo, a0 mesmo tempo que se alteram os mecanismos pelos quais o Estado
intervém nomeadamente através de politicas fiscais, politicas de parceria publico-privadas e

incentivos financeiros a diversos agentes.

Essas novas fungdes, publicas, assentam cada vez mais em sistemas de parcerias, quer com oS
municipios quer com as entidades privadas, incluindo o sector cooperativo e valorizam

sobretudo:

e as orientagdes para o mercado através da negociaciio de contrapartidas que permitam

0 acesso ao mercado de grupos de menor solvéncia;

e orientagdo das politicas da oferta para a reabilitacio do stock habitacional

abrangendo os publicos apoiados;

13
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By

e o predominio gradual do “apoio a pessoa” sob a forma de subsidios de acesso ao

alojamento;

e orientagdes de apoio publico para grupos especificos identificados como carecendo
de apoio (populagdo com deficiéncia, familias de menores rendimentos, grupos em

circunstancias temporarias especiais, etc.);

e orientagdes para um aumento de eficiéncia na gestio do parque publico existente ou

em construcao;

e intervencdes desenvolvidas na logica do “desenvolvimento social urbano” nos bairros

com maiores manifestagdes de excluséo;
e apoio a um funcionamento do mercado de habita¢io mais equilibrado e ajustado;

e desenvolvimento de um planeamento urbano mais articulado com as dinamicas socio-
demograficas e com as condi¢des de habitabilidade, e dessa forma com as politicas

sociais e de cidade.

1.2 FACTORES DE MUDANCA PARA AS NOVAS POLITICAS DE
HABITACAO EM PORTUGAL: VECTORES DA ESTRATEGIA

Na tentativa de oferecer uma nova visdo e uma nova pratica da politica de habitagdo, importa
focalizar e sistematizar um conjunto restrito de opg¢des que orientam as propostas deste Plano
Estratégico que irdo nos capitulos seguintes expressar-se nos eixos de intervengio, nas medidas,
e modelo de gestdo e financiamento. Procura-se assim, uma agenda reformadora, que dé

resposta, em diferentes velocidades de resolugdo, aos temas seguintes:

14



CONTRIBUTOS PARA O PLANO ESTRATEGICO DE HABITACAO — 2008/2013

a) Formulacao das prioridades
de um modelo centrado no acesso a “casa” (fogo) ...

... para um modelo centrado no desenvolvimento do Aabitat, num processo onde as
politicas de habitacdo podem assumir um papel renovado nas dindmicas urbanas
(diferenciado nas grandes areas metropolitanas, nas cidades pequenas e médias e nos
pélos de baixa densidade), nas dinamicas de mobilidade geografica e de
desconcentrag¢do, associadas ao desenvolvimento de redes e ao ordenamento do
territorio, a novas politicas de crescimento demografico e a promogao das areas de baixa

densidade.

b) Natureza das caréncias e dos incentivos

de um modelo orientado por aspectos quantitativos relativamente indiferenciados

(disponibilizagdo de fogos/ realojamento)...

... para formulas de avaliacdo orientadas por aspectos qualitativos diferenciados, como a
disponibilizagdo de mecanismos de mobilidade dentro e entre as diversas formas de
ocupacdo, o alargamento das opgdes efectivas de arrendamento sustentavel, o
favorecimento de acgdes de conservacdo e reabilitacdo do patrimonio edificado ou o

alargamento da diversidade das ofertas em relagdo a diversidade de necessidades.

¢) Localiza¢ao das intervencgoes

de um modelo que procura responder aos problemas das necessidades de habitacdo nos
territorios especificos onde eles se manifestam, fixando duradouramente as

caracteristicas estruturantes de vastos espagos urbanizados ou urbanizaveis...

... para um modelo que procura favorecer a mobilidade geografica, econdmica, social e
profissional, como um elemento novo para a producdo de solugdes integradas e flexiveis
ao nivel da habitagdo, valorizando, nomeadamente, as melhores formas de integragéo
urbanistica e o favorecimento das mobilidades econdmicas, sociais e profissionais
beneficiando das novas acessibilidades nas aglomeragdes mais interdependentes como

nas cidades médias, pequenas e polos de baixa densidade.

15
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d) Tipologia e sentido das accdes

Passagem de um modelo polarizado pelo primado da intervengao publica na promogao

da habitagdo num inico momento (“logica de oferta de uma habitaggo”)...

... para um modelo polarizado pelas parcerias publico-privado e visando a satisfacdo das
necessidades segmentadas de habitagdo, em diversos momentos e de diferentes modos
(“logica da resposta as procuras”), recorrendo a cadeia de valor da produgéo, promogao
e gestdo da habitagdo, em diferentes fases do ciclo de vida do publico-alvo das politicas
(os apoios publicos no acesso a habitagdo deverfo, neste centexto, enquadrar quer as

ajudas ao acesso, quer as ajudas a mobilidade).

e) Maior distincio entre as politicas de habitacio e as politicas sociais
Transi¢ao de um modelo rigido centrado no “apoio a casa”...

para grupos sociais carenciados ou considerados prioritarios, para uma maior
compreensao dos custos e da responsabilizacdo dos varios agentes e familias e apoiando
em funcdo de necessidades concretas que evoluem ao longo do ciclo de vida, com a
clarificag@o das co-responsabilidades publicas e privadas e também de facilitagdo de

situacdes de menor dependéncia das familias dos apoios publicos.

f) Diversificacido das fontes de financiamento
Do Estado como tnico financiador e da construgdo como fonte de respostas...

... para a procura de novos recursos, na diversificacdo das fontes de financiamento e
através da valorizagdo de mecanismos fiscais e financeiros e de politica de cidade para

ampliag@o de recursos em habitacdo.

No contexto do Plano Estratégico de Habitacdo, esta mudanca de orientacdo e das formas de
equacionar as politicas de habitacdo, que de forma progressiva deverdo ir gerando a coeréncia

das intervengdes (materiais, legislativas, etc.), irdo privilegiar fundamentalmente:

16



CONTRIBUTOS PARA O PLANO ESTRATEGICO DE HABITACAO — 2008/2013

Ao THRU competira a responsabilidade maior de dinamizar a concep¢do, implementagdo e
avaliacdo das medidas propostas com especial atenc¢do as diversidades regionais e a hierarquia

das caréncias habitacionais.

Finalmente, a implementa¢do destas orientagdes sera possivel se for aprofundada a
responsabilidade das autarquias, ndo s6 na realizagdo de alguns dos eixos ¢ medidas, mas
sobretudo na participagdo responsavel do planeamento nas suas areas de jurisdi¢do, desde a
hierarquizacdo das necessidades, a localizagdo e tipos de intervencdo sob a forma de
candidaturas regulares e integrando as diferentes solugdes aos recursos nacionais,
fundamentadas em Programas Locais de Habitacdo, de médio prazo, elaboradas segundo as

regras de elegibilidade do IHRU.

17
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I1. MISSAO, PUBLICO-ALVO E OBJECTIVOS

I1.1 MISSAO

A missdo das politicas de habitacdo recolhe a sua legitimidade da inteng@o de garantir a todos os

cidaddos o acesso a uma habitacdo digna.

acesso a uma habitacao

. = promover a qualidade de vida
assegurar a articulacao do e o

S (Bl [E5iEal el B melhorar a capacidade das
municipios e outras entidades, cidades fixarem populacées

NuiiiTadaiiigiile giicidadess b ] Ld econémica SOCiaL e
1 ’)
privadas e do sector culturalmente diversificadas

Esta estratégia ambiciosa confronta-se obviamente com limitagdes varias que advém
fundamentalmente do estadio de desenvolvimento do pais e da contengdo fiscal grave que
Portugal atravessa. Acrescente-se que, sendo suposto que um documento de natureza estratégica
prepare um compromisso publico da Institui¢do encomendadora, no sentido de uma “mudanca
de rumo” no médio-longo prazo, a verdade € que, no caso presente (que se pode designar de
curto-médio prazo) os volumes de compromissos acumulados para os proximos anos obrigam a
moderar a perspectiva de “mudancga imediata”, qualitativa e quantitativa. Assim, é de esperar
um processo que se podera designar de “reajustamentos progressivos” mantendo embora como
orientacdo para o longo prazo, a perspectiva do que se designou como “mudanga de paradigma”

do papel do Estado nas politicas de acesso a habitagao.

19
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Assim, mais do que medidas alternativas explicitam-se logicas de formulagdo das politicas e
critérios para a sua execuc¢do que permitam re-hierarquizar o “menu” actual de intervencdo a
medida que os recursos e os resultados da experiéncia o aconselhem. A luz das conjunturas mais
recentes — de “estabilidade e crescimento”, das limitagdes dos “fundos de coesdo” e ainda, das
dindmicas da promocdo e de crédito do “mercado imobilidrio” — ha ainda incertezas

incontornaveis que inclinam para a coexisténcia entre o Estado-promotor e o Estado-regulador.

I1.2 PUBLICO-ALVO

Para a especificagdo do publico-alvo abrangido nas medidas propostas no Plano, importa

clarificar dois pontos prévios a ter em conta:

1. Por um lado, o duplo papel do Estado, subsidiario em relacdo ao mercado e garante da

equidade social face aos grupos sociais mais carenciados.

Na perspectiva do Plano Estratégico, a intervengdo publica assume-se como
fundamentalmente subsidiaria face a dindmica do mercado de habita¢do, devendo
competir as familias o esfor¢o indispensavel para fazerem face as suas necessidades de

habitagdo bem como as restantes actividades da vida quotidiana.

Mas ao Estado compete um papel indispensavel de garantia da equidade, claramente
dirigido aos grupos de populag@o de mais baixos recursos ou em condi¢des diversas de
debilidade no acesso a uma habitagdo condigna. Reconhece-se a existéncia de
populacdo que necessita permanentemente de apoio publico, ¢ uma boa defini¢do e
gestdo dos programas permite apoiar quem efectivamente ndo tem condigdes de
suportar os encargos, mas sempre em relacdo com a responsabilizagdo dos individuos

ou agregados.

2. Por outro lado, a relagdo entre a politica de habitaciio e as outras politicas nacionais
(saude, educacdo, accio social, etc.) obrigam a que as respostas as necessidades de

habitacio devam ser articuladas com outras medidas sectoriais.
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O “direito a habitagdo” assume-se de forma recorrente como uma politica complementar
as restantes politicas publicas e isto significa uma forte ligagdo entre a Politica de
Habitagdo e as Politicas Sociais e Urbanas, ndo s6 numa perspectiva global, como na

programacao e execucdo de cada medida de acg@o.

As politicas de habitagdo pretendem aumentar as oportunidades de escolha dos cidadéos, os
percursos de mobilidade social e territorial, a capacidade de decisfo e a justica relativa de
distribui¢do do dinheiro publico, considerando, por exemplo, que a logica do “apoio a pedra” e
do apoio “a pessoa” se traduzem, desde logo, em diferentes graus de flexibilidade e mobilidade
dos beneficiarios. Ndo ¢é tarefa facil a identificagdo e o lidar com a diversidade, e sobretudo com
o caracter mutavel destas situagdes, mas o seu ndo controlo ¢, com certeza, uma das razdes da
iniquidade social (apoios a familias que ndo, ou ja ndo, necessitam) com o consequente

desperdicio do investimento publico.

O diagnoéstico das necessidades de habitagdo, permitiu identificar um conjunto diversificado
de situacdes entre as populagdes-alvo das medidas de habitacdo, que podem sistematizar-se

em quatro grandes grupos de individuos ou agregados:

Os que

aqueles cuja fase do ciclo

de vida torna mais dificil o

acesso ou a manutencao de
encargos com habitacac

0s que tém
caracteristicas
especiais - deficiéncias
incapacitantes - e por
isso que podem
necessitar tipologias
habitacionais especiais
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conjunturalmente se
encontram numa
situacdo em que nao
conseguem fazer face
4a0s encargos com uma
habitacdo

aqueles que por
periodos longos ou
mesmo definitivamente
terdo sempre
necessidade de
habitacdc apoiada




CONTRIBUTOS PARA O PLANO ESTRATEGICO DE HABITACAO — 2008/2013

I1.3 INSTRUMENTOS FINANCEIROS PROPOSTOS NO AMBITO DAS MEDIDAS

A mudanga de concepc¢dao de um Estado provisor para um Estado subsidiario e regulador nao
implica uma redugdo do leque dos instrumentos ao dispor dos responsaveis pela politica de
habitagdo, mas sim uma compreensdo dos diferentes niveis de equidade e eficiéncia
proporcionados por cada instrumento e, consequentemente, uma avaliagdo da sua
adequabilidade aos objectivos, beneficidrios e publicos que se pretendem atingir e da

compatibilizagdo do seu custo com o or¢amento disponivel.

Neste quadro, a natureza inovadora das medidas propostas no que respeita ao

enquadramento financeiro tenderd a passar:

» pela alteragdo da combinaciio de instrumentos (¢ da intensidade que se aplica a cada
um deles) que, tradicionalmente, a politica de habitagdo acciona (por exemplo, canalizar
mais recursos para as linhas de crédito bonificado em detrimento das transferéncias a

fundo perdido);

» pela focalizacio de um instrumento num determinado grupo de beneficiarios (por
exemplo, aumentar o limite maximo de dedugfo de rendas em sede de IRS, mantendo
ou diminuindo o limite de dedugdo de juros e amortizagdes de dividas contraidas para a

aquisicdo da habitagdo propria);

> pela utilizagdo de novos instrumentos de financiamento (por exemplo, seguros e

garantias para arrendamento);

> pelo modelo de financiamento do programa estratégico como um todo

(financiamento global do plano, de forma transversal a todas as medidas).

O financiamento especifico de cada uma das medidas a seguir analisadas é apresentado com

base num conjunto de instrumentos que podemos agrupar de acordo com a seguinte tipologia:
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Transferenc1.as a fundo Crédito Incentivos fiscais
perdido

Crédito bonificado
(bonificacdes),
condicoes de
financiamento (prazos,
periodos de caréncia,
juros, celeridade
processual...),
garantias que permitam
diminuir o risco que as
instituicdes financeiras
associam normalmente
a alguns beneficiarios
da politica de
habitacao, diminuindo,
por esta via, a taxa de
juro dos empréstimos

Neste instrumento incluem-se contrapartidas de natureza diversificada
que podem ser disponibilizadas, por um lado, pelas administracdes
publicas (ao nivel dos processos de licenciamento, da aceleracao e

simplificacdo dos processos burocraticos, cedéncia de solos em
condicoes mais favoraveis que a média do mercado) e, por outro lado,
pelos beneficiarios/promotores (cedéncia de fogos em urbanizagoes,
reabilitacdo ou construcdo de fogos para familias carenciadas, servindo
os objectivos da politica publica), com o objectivo de fomentar um
processo de negociacao que alinhe os interesses publicos e privados em
matéria de habitacao.

Transferéncias
monetarias para os
beneficiarios, sendo
til neste ponto
diferenciar entre
comparticipacées do
Estado numa obra ou
projecto e subsidios
atribuidos aos
beneficiarios numa
base regular

Reducao da carga fiscal
suportada pelos
promotores/beneficiarios
das politicas de
habitacao (IVA, imposto
do selo, IRS, IRC, IMI e
IMT)

Seguros e Garantias
(ndo bancarias)

Reducao do risco dos
beneficiarios através
do pagamento de
seguros e da oferta
de garantias de
compra ou
arrendamento dos
imoveis

Formacao, cedéncia
de tecnologia

Os responsaveis pela politica de habitagdo dispdem ainda, de forma transversal a todos estes

instrumentos, das majoragdes como instrumento de intensificagdo do beneficio atribuido para

alguns subgrupos do publico-alvo e do territdrio abrangido.

Para além dos publicos-alvo ja identificados, que se assumem como os destinatarios ultimos das

politicas desenvolvidas pelo Estado, importa também discriminar os beneficidrios, ou seja, os

que se candidatam as diferentes medidas para usufruir dos apoios disponibilizados pelo IHRU.

A tipologia de beneficiarios utilizada encontra-se na tabela seguinte,

medidas os beneficiarios coincidem com os destinatarios.

Camaras Municipais Promotores Privados Cooperativas

Senhorios
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I1.4 OBJECTIVOS GLOBAIS PROPOSTOS PARA O PLANO ESTRATEGICO
DE HABITACAO

1. Apoiar o acesso ao mercado habitacional da populagdo com dificuldades de acesso ao
mercado regulando as dinamicas habitacionais para melhor harmonia da relagdo entre

oferta e procura.
2. Garantir o acesso a habitagdes a valores mais baixos que os de mercado.

3. Garantir a articulac@o entre a politica de habitacdo e as outras politicas nomeadamente

as politicas sociais e as politicas de cidade.

4. Aumentar os niveis de eficiéncia e de eficacia na gestdo e financiamento da politica

publica de habitagio.

Objectivo 1

Apoiar o acesso ao mercado habitacional da populacido com dificuldades de acesso ao
mercado regulando as dindmicas habitacionais para melhor harmonia da relacdo entre

oferta e procura.

O mais directo objectivo de uma politica de habitagdo ¢ o de permitir que todas as familias
disponham em permanéncia de uma oferta de alojamento capaz de se adaptar as suas
necessidades. Um bom funcionamento do mercado habitacional interessa todos os actores pois
permite a adequag@o entre os que necessitam de habitagdo e os que a oferecem num contexto de
capacidade de escolha residencial e de transparéncia dos mecanismos de funcionamento do
mercado. Assim, é objectivo das politicas habitacionais maximizar a utilizacdo do parque
habitacional privado, dinamizando o encontro entre a oferta piblica/privada e a procura de

habitagoes.

No entanto, ha populagdes que ndo possuem, de forma temporaria ou mais definitiva condi¢des
de acesso ao mercado e sdo estas a razdo de ser das politicas habitacionais. Sdo portanto

necessarios mecanismos de apoio a essas situagdes.
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Objectivo 2
Garantir o acesso a habitacdes a valores mais baixos que os de mercado

Em toda a Europa a oferta directa de habitagio de génese publica e parapublica é ainda um
elemento essencial das politicas de habitacdo permitindo disponibilizar um stock para situagoes
de grande necessidade ou emergéncia e ainda funcionando frequentemente como um regulador
de pregos do mercado. Nesse sentido propde-se ainda a manutengdo de oferta publica de
habitacdo para arrendamento em varias situagdes nomeadamente através: por um lado, da
generalizacdo dos métodos de acesso ao parque publico de arrendamento e, por outro lado,
o aumento de fogos para arrendamento ou aquisi¢io no mercado privado acessiveis aos
diferentes estratos populacionais (independentemente da idade, do género, dos rendimentos ou

dos modos de vida).

Objectivo 3

Garantir a articulacio entre a politica de habitacio e as outras politicas nomeadamente as

politicas sociais e as politicas de cidade.

Proporcionar alojamentos habitacionais integra-se numa estratégia de intervengdo social, em
que a resoluc@o do problema da habitacdo tem de se articular, recorrentemente, com as restantes

respostas em termos de politicas urbanas e sociais.

Trata-se por um lado de responder a necessidades das populagdes em termos de emprego, saude,
educacdo e formacdo, cultura e lazer, capacitando os individuos para responderem a um leque
de oportunidades cruciais de modo a elevar a sua qualidade de vida. E necessario, por isso,
territorializar as politicas sociais e habitacionais construindo servigos de educagdo, de saude e
de apoio as familias a medida das problematicas territoriais e envolvendo um leque

diversificado de actores na procura de respostas complementares ao acesso a uma habitagao.

Trata-se, por outro lado, de melhor integrar a politica de habitagdo com as politicas da cidade.
De facto, a politica publica de habitagdo assume como objectivo central a resolugdo dos
problemas das pessoas num contexto alargado de uma politica de cidades. Isto é, proporcionar
alojamentos habitacionais integra-se numa estratégia de intervengdo urbana tendo em vista a

construcdo de espagos de coesdo social, de competitividade econémica e qualidade ambiental.
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Neste ambito, procura-se melhorar a capacidade das nossas cidades acolherem populacdes
diversificadas ao nivel economico, social e cultural. Relativamente as areas centrais, as politicas
publicas devem contrariar certas estratégias do mercado, como a expulsdo de certas camadas
populacionais, sobretudo as populagdes de baixos recursos e mais frageis socialmente, mas

também as classes médias de determinados territorios centrais e reabilitados.

Objectivo 4

Aumentar os niveis de eficiéncia e de eficicia na gestdo e financiamento da politica publica

de habitacao

A escassez das dotagdes orgcamentais publicas disponiveis, naturalmente insuficientes para a
dimens3o dos problemas e das necessidades de intervencdo, limita a implementagdo de
programas pesados e centralizados. As iniciativas de interven¢do publica é exigida grande
contencdo de despesas, optimizagdo de recursos e adequacdo dos recursos financeiros e

humanos aos meios disponivesis.

Também a multiplicidade de necessidades, os niveis de exigéncia e a complexidade das areas de
intervengdo, levam a que os modelos de gestdo e organizagdo sejam equacionados de forma a
obrigarem a optimizagdo e articulacdo dos servigos publicos face aos objectivos delineados,

acompanhada pela efectiva integragdo das organizagdes privadas locais.

Se ¢é certo que as autarquias representam em Portugal um dos veiculos preferenciais para dar
resposta aos anseios das populacdes e a satisfacdo das suas necessidades, temos hoje a
consciéncia que novas estruturas institucionais tém de ser capazes de integrar e articular na
intervengdo local a administragdo publica (central e local) e os parceiros privados, que na

sociedade civil t¢ém um papel imprescindivel na resolugdo dos problemas habitacionais.

A dinamizagdo da intervengdo das organizagdes privadas e ndo governamentais ¢ hoje
reconhecida como um elemento fundamental de qualquer modelo de intervencdo publica.
Acrescem ainda as necessidades de supervisionar, controlar e avaliar de forma eficaz a execugéo
das intervengdes planeadas, de modo a assegurar a correcta gestio das estratégias de intervengao
e das medidas de acgdo delinecadas e a correcta e eficaz aplicacdo dos fundos publicos

envolvidos.
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ITI. EIXOS, MEDIDAS, ENQUADRAMENTO

JURIDICO, DE GESTAO E FINANCEIRO

III.1 EIX0S E MEDIDAS

A Politica de Habitagdo proposta estrutura-se em 5 Eixos de Interveng@o, os quais se organizam

em 13 Medidas de Acgdo:

FEixo 1: Dinamizacio do Mercado de Arrendamento
1.1. Dinamizagdo da oferta de arrendamento privado
1.2. Desenvolvimento de modalidades de apoio ao arrendamento privado
1.3. Aquisi¢do publica de imdveis

FEixo 2: Dinamizac¢do da Habitacio a Custos Limitados

2.1. Aumento da oferta de habitagdo a custos controlados (para aquisi¢do) e situa¢des

mistas (arrendamento e aquisi¢ao)

2.2. Desenvolvimento de modalidades de apoio a aquisi¢ao e auto-construgdo
FEixo 3: Reabilitagcdo do Parque Habitacional Privado e Publico

3.1. Intervencdo habitacional em areas criticas no ambito da Politica de Cidades

3.2. Intervencdo habitacional em imoveis degradados

3.3. Reabilitacdo do parque publico

3.4. Gestao eficaz e participada do parque publico
Eixo 4. Adequacio e Inovagdo na Habitagdo

4.1. Incentivo a experimentagdo habitacional extensiva
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4.2. Adequagdo dos alojamentos a necessidades especiais e emergentes
Eixo 5. Implementag¢io e Monitorizagdo das Politicas de Habitagao
5.1. Observatorio da Habitagdo e Reabilitagdo Urbana

5.2. Programa Local de Habitagdo

Os trés primeiros eixos (1, 2 e 3) reflectem a opcdo pelo entrosamento entre as politicas
habitacionais publicas e as dindmicas do mercado privado. Sdo medidas de suporte ao acesso e a
melhoria das condigdes habitacionais considerando os recursos existentes no mercado

habitacional privado e publico.

Os eixos 4 e 5 estruturam-se em torno da gestdo técnica, inovagdo e do planeamento e avaliacdo

das politicas publicas.

Os eixos de intervengdo e as medidas propostas dispdem, na sua maioria, de enquadramento
legal de suporte, no entanto, para a eficacia da sua execucdo, é fundamental a adequagdo de
alguns dos diplomas existentes e, sobretudo, importa programar uma articulagdo com os
diplomas que estdo em fase de concepcdo, como: a alteragdo do regime juridico extraordinario
da reabilitacdo urbana; a revisdo da lei de solos; ou o regime do arrendamento social por

entidades publicas (previsto no Novo Regime do Arrendamento Urbano).
Assim, os eixos ¢ as medidas sdo apresentadas considerando:
» ajustificagdo e confronto com politicas anteriores;
» objectivos gerais dos eixos e especificos para cada medida;
» enquadramento financeiro;
» enquadramento juridico;

» modelo de gestdo.
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II1.2 FICHAS SINTESE

FEixos e Medidas: Fichas Sintese

2. Dinamizac¢io da Habitacio a Custos Limitados

Medidas
1.1 Dinamizagdo da oferta de arrendamento privado
1.2 Desenvolvimento de modalidades de apoio ao arrendamento privado
1.3 Aquisi¢do publica de imoveis

Medidas
Aumento da oferta de habitacdo a custos controlados (para aquisi¢ao) e
2.1. situacdes mistas (arrendamento e aquisi¢do)
2.2. Desenvolvimento de modalidades de apoio a aquisi¢do e auto-constru¢io
3. Reabilita¢io do Parque Habitacional Privado e Publico
Medidas
31 Intervenc@o habitacional em areas criticas no ambito da Politica de Cidades
3.2 Intervenc¢@o habitacional em imoveis degradados
33 e -
Reabilitacdo do parque publico
34

Gestao eficaz e participada do parque publico

4. Adequacio e Inovacao na Habitacao
Medidas
41 Incentivo & experimentagdo habitacional extensiva
4.2 Adequag@o dos alojamentos a necessidades especiais e emergentes

5. Implementacio e Moni

Medidas

torizacao das Politicas de Habitacao

5.1

Observatorio de Habitagdo e Reabilitagdo Urbana

5.2

Programa Local de Habitagao
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Justificagdo do Eixo 1

EIXO1

Justificacido do Eixo:

No Plano Estratégico as medidas de dinamizacdo e promocio do mercado de
arrendamento sio medidas estruturantes, visando em ultima instdncia, gerar um maior
equilibrio na relagd@o entre fogos disponiveis para arrendamento e para venda no mercado. Na
concretizagdo deste eixo pretende-se estimular a inser¢do no mercado de arrendamento de
fogos disponiveis, vagos ou devolutos, com valores de renda equilibrados (a até mais
vantajosos) face a despesa dos agregados com a opgao de aquisi¢do e conservagao.

Um conjunto de factores justifica o refor¢o destas medidas de dinamizagdo do mercado de
arrendamento:
* um aumento de oportunidades de escolha das familias do regime de acesso a
habitac¢do;
= um potencial aumento de mobilidade habitacional e geografica que pode proporcionar
a alguma franjas populacionais;
= a adesdo expectavel de actores sociais de indole muito alargada (das populacdes
beneficiarias do arrendamento aos proprietarios de habitagdes vagas ou expectantes);
= a melhor relagdo custo/beneficio que as medidas de arrendamento e reabilitagdo
poderdo permitir face as medidas de construgdo e aquisigdo.

A integragdo de um vasto parque habitacional vago ou expectante no mercado, cuja retirada
tem razdes varias e complexas, das quais se salienta (ainda) a falta de confianca dos
proprietarios no funcionamento do mercado de arrendamento, além de outros factores
muito variados como o custo da reabilitagdo ou a auséncia de um registo cadastral
devidamente actualizado (por problemas de partilhas e transmissdo de imodveis). As
medidas que constituem o presente eixo sdo estruturantes no Plano, visando dois tipos de
intengdes:

e  Por um lado, gerar um maior equilibrio na relagdo entre oferta e procura face aos fogos

ja disponiveis para arrendamento e para venda no mercado;
e Por outro lado, aumentar a quota de participagdo ptblica na oferta de habitacao.

Factores que justificam o refor¢o deste eixo/ medidas:

e Aumento de oportunidades de escolha das familias no regime de acesso a habitagao;

e Potencial aumento de mobilidade habitacional e geografica que pode proporcionar a
alguma franjas populacionais;

e Adesdo expectavel de actores sociais de indole muito alargada (das populagdes
beneficiarias do arrendamento aos proprietarios de habitagdes vagas ou expectantes);

e  Melhor relagdo custo/beneficio que as medidas de arrendamento e reabilitagdo poderdo
permitir face as medidas de construgdo e aquisigao;

e Integragdo de um vasto parque habitacional vago ou expectante no mercado, cuja
retirada tem razdes varias e complexas, das quais se salienta (ainda) a falta de
confianca dos proprietarios no funcionamento do mercado de arrendamento, além de
outros factores muito variados como o custo da reabilitagdo ou a auséncia de um
registo cadastral devidamente actualizado (por problemas de partilhas e transmissao de
imoveis).

Riscos na aplicacdo das medidas deste eixo (cuja analise ja foi feita a proposito do estudo

dos apoios ao arrendamento jovem):

e Dificuldades no controlo dos rendimentos das familias candidatas;

e Diversidade de publicos, de custos de arrendamento regionais, de localizagdes, de
tipologias habitacionais;

e Complexidade na gestdo centralizada dos programas.
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Objectivos do Eixos: | Obj.1 — Apoiar o acesso ao mercado habitacional da populagdo com dificuldades de acesso
ao mercado regulando as dindmicas habitacionais para melhor harmonia da relacdo entre
oferta e procura.

Obj. 2 — Garantir o acesso a habitagdes a valores mais baixos que os de mercado.

Medidas: MEDIDA 1.1 Dinamizacio da oferta de arrendamento privado

Esta medida, claramente centrada na oferta, visa diluir os obstaculos a colocagdo no mercado
de habitagdes para arrendamento, sobretudo no que se refere a habitagdes vagas e
imediatamente disponiveis. Assim, os instrumentos propostos serdo essencialmente de ordem
fiscal na mobilizagdo do parque habitacional para arrendamento e instrumentos de gestdo
capazes de gerar um capital de confianga nas relagdes entre proprietarios e inquilinos,
utilizando como recurso as organizagdes da sociedade civil mediadoras desses interesses (de
proprietarios e de inquilinos).

MEDIDA 1.2 Desenvolvimento de modalidades de apoio ao arrendamento privado

Esta medida centra-se essencialmente na procura e ¢ uma das medidas mais estruturantes do
Plano. O seu objectivo ¢ resolver graves situagdes de caréncia habitacional através do
arrendamento no mercado privado, utilizando como instrumentos uma bolsa de habitagdo
regional (que articula proprietarios e arrendatarios) e um apoio a renda de populagdes com

fracos recursos (suportado pelo Estado e pelas autarquias).

MEDIDA 1.3. Aquisi¢io piblica de imdveis

Trata-se de uma medida que ndo visa a construcdo pretendendo a utilizagdo do parque
existente através da compra ou arrendamento, de habitagdes existentes no mercado actual
para arrendamento a familias de baixos recursos.
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1.1.

Eixo Estratégico

Medidas de Acgao

1.1. Dinamizacio da oferta de arrendamento privado

Descricao /
Justificacio:

A promo¢do do mercado do arrendamento ¢ fundamental na dinamizagdo das cidades,
adequando-se aos modos de vida urbanos, aos objectivos de mobilidade socioprofissional e
ainda a um aproveitamento dos recursos ao estimular a reabilitagdo urbana e a ocupagdo das
fracgdes devolutas.

Identificacdo de alguns obstaculos a superar para a promogdo do mercado de arrendamento:

no caso das habitagdes com contratos de arrendamento anteriores a 90, os frageis
mecanismos de actualizagdo de renda previstos no Novo Regime do Arrendamento
Urbano (NRAU) e as consequentes actualizagdes fiscais, comprometem a
capacidade dos proprietarios de terem (ou até de quererem) o fogo reabilitado;

na situagdo de fogos devolutos, quando estdo degradados, os custos da reabilitagdo e
a necessidade da sua repercussdo no novo valor da renda do locado, impedem o
ganho de vantagens competitivas do mercado de arrendamento face ao de venda,
com a necessidade dos valores das rendas serem muito elevados;

o ambiente generalizado de fraca confianca de muitos proprietarios no
funcionamento do mercado de arrendamento, sobretudo devido a possibilidade de
existéncia de conflitos com os arrendatarios que podem subsistir durante anos nos
tribunais, com custos elevados, impedindo a rentabilizagdo do imovel.

Objectivos Especificos:

— Aumentar o segmento de mercado de arrendamento privado a custos acessiveis;

— Diminuir o numero de fogos devolutos;

— Criar, dentro do ambito de actuagdo do Estado as condi¢des de atracgdo do investimento
privado em arrendamento e devolver aos investidores o clima de confianga necessario.

Destinatarios:

— Senbhorios e/ou investidores (directos)
— Consumidores (indirectos)

Instrumentos e
Processo de
Implementacio:

Criagdo de novos estimulos — financeiros, fiscais, organizacionais e de capital de confianga —
dirigidos aos proprietarios que pretendam colocar frac¢des no mercado de arrendamento, e a
criacdo de instrumentos de execugdo desta medida:

disponibilizar meios e programas (financeiros, fiscais mas também organizacionais
e de capital de confianga) que assegurem aos proprietarios vantagens claras na opgao
de arrendamento (com rendas capazes de ‘competir’ com a opgdo de construcdo e
aquisi¢do);

articular os instrumentos da reabilitagio com incentivos a inser¢do dos fogos
reabilitados no mercado de arrendamento;

incentivar a actualizagdo das rendas, tardia e ainda complexa, nos casos de obras de
reabilitagao das fracgdes por parte dos proprietarios (com a criag@o de contrapartidas
para a manutengdo desses fogos no mercado de arrendamento num periodo posterior
a cessacdo do contrato antigo);

definir meios expeditos de resolu¢do de conflitos entre proprietarios e arrendatarios
(Através do DL n.° 161/2006, de 8 de Agosto, complementar ao NRAU, foram
criadas comissoes arbitrais municipais (CAM), com competéncia para dirigir alguns
tipos de conflitos na actualizagdo dos contratos de arrendamento) de modo a que a
medida se execute com celeridade e confianca, de que podem ser exemplos os
Centro de Arbitragem e a criagdo de Estruturas de Apoio ao Arrendamento.
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Os Programas Locais de Habitagdo deverdo dimensionar genericamente as necessidades de
arrendamento que necessita de ser apoiada.

Beneficiarios e
enquadramento
financeiro:

Beneficiarios: proprietarios que pretendam colocar o imdvel no mercado de arrendamento e
senhorios.

Incentivos fiscais, seguros e garantias (seguro que garanta a devolu¢do do imovel nas
mesmas condi¢des em que foi arrendado, garantia do pagamento da renda).

Apoio técnico nas opera¢des de manutencdo e gestdo do imdvel.

Entidade Responsavel:

IHRU

Competéncias do
IHRU:

1. Papel de facilitador do processo uma vez que a sua actuacdo directa no sector privado de
arrendamento, para além da que esta consubstanciada no NRAU (atribui¢do do subsidio
de renda) esta fortemente condicionada a adesdo dos actores-base do processo.

2. Propde-se um modelo de gestdo descentralizado e centrado nos actores sociais privados e
publicos, através de uma triangulagdo de controlo colectivo que inclua a esfera publica
(municipios e IHRU); os proprietarios e agéncias imobilidrias; e as associagdes
representativas de inquilinos.

3. Defini¢@o, numa base de negociagdo com os parceiros, da instituicdo adequada para a
responsabilidade de execugdo do Porta 65 — Bolsa de Habitagdo & Mobilidades, a partir
de uma analise prévia das condi¢des fundamentais a sua implementagao:

a) Modelo organizacional e sistema de gestdo (angariagdo/ gestdo locataria/ critérios
de atribui¢do do locado e respectiva fiscalizagdo);

b) Sistema de contrapartidas concedidas aos proprietarios (garantia dos riscos
locativos e critérios rendibilidade minima garantida).

4. Promogdo com a administragdo fiscal, da concessdo de beneficios fiscais aos
senhorios/investidores em caso de arrendamento com rendas abaixo das rendas de
mercado (eventualmente tendo como referéncia os valores da Renda Maxima
Admitida/RMA’s no programa Porta 65 Jovem

5. Agilizagdo, junto dos respectivos organismos da administragdo central, dos processos
burocraticos indispensaveis a aplicagdo da ja prevista (NRAU) duplicagdo do IMI, dos
proprietarios que mantém os prédios devolutos.

6. Monitorizagao e avaliacdo da celeridade de resolugdo dos processos judiciais em matéria
de arrendamento: a) divulgando, de modo a replicar, os modus operandi utilizados nos
casos de sucesso; b) delimitando os factores de entorpecimento nos “casos de insucesso”.

Parceiros:

Autarquias, Associagdes de Senhorios, Associacdes de Mediagdo Imobiliaria, Centros de
Arbitragem, Comissdes Arbitrais Municipais.

Competéncias dos

a) Identificag@o, com apoio dos Parceiros Locais, das habitagdes passiveis de reintroducio no

Parceiros: mercado de arrendamento e negociagdo com os proprietarios e organismos de classe da
execucdo da medida.
b) Responsabilidade na penalizagdo do IMI nas fracgdes devolutas, o que pressupde um
sistema de monitorizacdo “on-going” dos mesmos (com o Observatorio da Habitagdo) e
transmissdo a administragdo central dos factores de entrave do processo relativamente aos
quais aquela podera ter capacidade de desbloqueamento.
¢) Organizagdo e Dinamizagdo da Bolsa de Habitagdo & Mobilidades.
d) Acompanhamento e fiscaliza¢do local das acgdes.

Observacdes: Na conjuntura actual, o balango entre os regimes de ocupagdo (propriedade versus

arrendamento) € sobretudo uma varidvel dependente das dinamicas inerentes ao sector
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financeiro, nomeadamente da evolugdo das taxas de juro, a qual, por seu turno, tem um papel
fundamental na defini¢do das estratégias de ac¢do de investidores e consumidores. Nao se
prevendo uma subida das mesmas para os niveis registados nas décadas de 70 e 80 ¢ pouco
realista pensar numa “reposi¢do” do equilibrio passado entre os dois regimes (predominéancia
do arrendamento).

Nio obstante, existem “novos publicos” vocacionados para o arrendamento, (jovens,
isolados, divorciados, populagdo em mobilidade geografica,...) os quais poderdo ser
protagonistas-chave do processo de regeneragdo de zonas urbanas centrais actualmente em
declinio ou de areas de baixa densidade, se se articularem devidamente politicas de habitacdo
com iniciativas de mobilidade populacional e profissional.
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1.2

Eixo Estratégico

Medida de Accio 1.2 Desenvolvimento de modalidades de apoio ao arrendamento privado
Descricao / Esta medida ¢ organizada como um alargamento dos objectivos do programa Porta 65 —
Justifica¢ao: Jovem a outros publicos, com apoios directos aos agregados de baixos recursos para

arrendamento no mercado privado.

O estimulo a procura no mercado de arrendamento ¢ a necessidade de apoio aos agregados
que ndo tém (temporariamente) condigcdes de acesso aos precos de mercado, torna-se uma das
formas privilegiadas de execugdo das politicas de habitacdo, expressa nesta medida, sendo
necessario integrar mecanismos de apoio social que permitam aos arrendatarios
carenciados suportar o valor das rendas.

Tal medida justifica, a médio prazo, que esta “politica social de habitacido” possa ser
articulada com o ministério que tutela a seguranca social, de modo a ser criado o
“subsidio de renda”, transitorio, dirigido a populagdo com fracos recursos econémicos.

Esta medida tem como proposito a resolugdo de situacdes de insolvéncia, situacdes de
emergéncia e de sazonalidade, cujas necessidades se prevéem ser de caracter mais ou menos
transitorio.

E uma medida, que assume um caracter de complementaridade com outras, mas que se centra
sobretudo na resolucdo de um problema crescente nas sociedades modernas e que resulta da
fragilidade das actuais redes familiares de retaguarda. Face a instabilidade e precariedade
laboral e a ruptura com os percursos familiares estaveis.

Objectivos — Apoiar o acesso ao alojamento de familias de baixos recursos

Especificos: — Responder a situagdes de alojamento urgente e prioritdrio.

— Reduzir o risco de situagdes de sem-abrigo “atipicos”.

— Dar resposta as situagdes dos agregados com empregos flexiveis (profissdes
liberais/recibos verdes) e simultaneamente mais expostos a situagdes laborais
precarias e a ciclos de rendimentos muito oscilantes.

Destinatarios: Os Destinatarios desta medida sdo: pessoas/familias que demonstrem ndo ter capacidade de
acesso ao mercado ou ainda em incumprimento bancério, em situagdo de endividamento
comprovado.

Instrumentos e Esta medida obriga a criagdo de uma série de instrumentos capazes de dar resposta a

processo de diferentes necessidades:

implementacao: — um perfil arrendamento apoiado (segundo os rendimentos das familias disponiveis

para a despesa do arrendamento), flexivel, de temporalidade definida, ajustado a
realidade das diferentes regides;

— dimensdes de concurso para o acesso fazendo-o de forma a controlar os potenciais
efeitos inflacionistas da medida,

— tectos de investimento publico por regides em fungdo das necessidades e das
propostas das autarquias;

— articulacdo com a seguranga social o suporte a populagdes de baixos recursos;

— formas de gestdo expeditas para a dinamizagdo do encontro entre oferta e procura
nomeadamente ao nivel das mobilidades.
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Beneficiarios e

Beneficidrios: inquilinos ¢ familias que pretendem aceder ao mercado de arrendamento,

enquadramento institui¢cdes com fins “assistenciais e de solidariedade social”.

financeiro: Financiamento:
— subsidios (em articulagdo com o ministério que tutela a segurancga social)
— incentivos fiscais em sede de IRS

Entidade IHRU

Responsavel:

Competéncias do
IHRU:

A medida deve ser analisada com a Seguranga Social.

Parceiros:

Seguranga Social, Autarquias, Administragdo Fiscal.

Competéncias dos
outros parceiros:

Concepgdo e acompanhamento das modalidades de acesso e apoio ao arrendamento.
Administragao Fiscal.

Observacoes:

Vantagens:

— medida inovadora, do ponto de vista dos objectivos e publicos-alvo, enquadra-se
numa nova geragdo de politicas sociais compensatorias da perda de garantias de
seguranga “vitalicia”;

— solug@o expedita que pressupde a ideia de transitoriedade;

— solugdo flexivel que pode ndo aumentar o parque publico;

— confere ao IHRU legitimidade de negociagdo or¢gamental com a Seguranca Social;

— manutengdo dos destinatarios no mercado de arrendamento privado com beneficios
para os proprios do ponto de vista da redugdo dos impactos da ruptura “biografica” e
para o proprio sector;

Desvantagens:

— Aumenta os gastos publicos que até aqui se limitaram a apoiar as chamadas
“necessidades tradicionais” (sobretudo através de processos de realojamento,
também eles financeiramente muito relevantes nas despesas publicas com
habitagdo).
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1.3

Eixo Estratégico:

Medida de Accio: |1.3. Aquisicdo publica de imoveis

Descrigao / Trata-se de uma medida que:
Justificacdo: = Naéo visa a construc¢do de novos bairros de arrendamento publico de tipo concentrado.
= Pretende o aproveitamento do patrimonio existente: a) frac¢des, novas ou usadas, com
grande dificuldade de escoamento no mercado; b) frac¢des resultantes do crédito mal
parado; c¢) devolutos.
= Destina-se a reforcar a oferta de habitagdes de arrendamento publico territorialmente
dispersas.

A medida pretende aumentar o niumero de fogos de propriedade plblica em regime de

arrendamento, com valores de rendas mais baixos do que o mercado privado. Pretende ainda

aumentar o acesso a habitacdo de populagdes com fracos recursos, resolvendo problemas de
habitagdo de agregados com insolvéncia conjuntural e estrutural e criando condigdes de
incentivo a mobilidade.

Esta medida tem como pressuposto a rentabilizagdo dos recursos existentes e o cruzamento

com os objectivos da politica das cidades, apostando:

a) na dinamizagdo de zonas de baixa procura e/ou em perda demografica;
b) no incentivo a reabilitagdo em detrimento da constru¢do nova;
¢) naregulagdo dos valores do mercado de arrendamento privado.

Vantagens:

1. Solugdo expedita e mais flexivel relativamente a tradicional construgdo pelo Estado.

2. Aproveitamento dos recursos existentes.

3. “Dispersdo”/ “desterritorializagdo” do alojamento publico.

Desvantagens:

1. Pode aumentar em excesso o patrimoénio de habita¢des do Estado (sobretudo administragdo
local) o que pode reforcar os problemas de gestdo; acrescendo que a dispersdo do parque
pode igualmente gerar dificuldades maiores na referida gestéo.

2.Do ponto de vista financeiro, ¢ uma solugdo que onera mais o Estado, nomeadamente por
comparagdo com outras solugdes que ndo envolvam a aquisicao.

Sendo provavel que o “eixo H.C.C.” se torne maioritario em niimero de familias atendidas
(classe média baixa e jovens, entre outras), ja o numero de agregados de clara e duradoura
insolvéncia — que o diagnostico indicia como ainda muito deficitario e com maior urgéncia
por se incluir nas procuras com mais baixos e irregulares rendimentos obrigara o IHRU a um
esforco de investimento directo (em parte ja comprometido nos protocolos pendentes ou
passivel de renegociagdo) e que poderdo incluir o recurso a aquisi¢do de imdveis disponiveis
no mercado para situagdes de reconhecida urgéncia.

Objectivos A medida cumpre dois objectivos especificos:

Especificos: e resolver problemas de arrendamento a populagdes de fracos rendimentos (numa situagao
de insolvéncia estrutural ou conjuntural);

o reforgar a utilizagdo de fogos disponiveis no mercado e, portanto, permite resolver parte
do problema a partir da reutilizagdo dos recursos disponivesis.

Destinatarios: Os Destinatarios desta medida sdo:
— populagdes insolventes ou nos limiares da insolvéncia que ndo conseguem aceder ao
mercado de arrendamento privado;

— populagdes que conjunturalmente ndo conseguem aceder ao mercado de arrendamento
privado.
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Instrumentos e
processo de
implementacio:

O THRU deve dispor de estudos sobre os valores de aquisi¢do de imoveis de baixo custo no
mercado privado.

Interessa ainda no ambito da presente medida, reflectir sobre o processo de implementagio
pelo menos na redefinicdo do modo de acesso dos agregados aos fogos publicos disponiveis
para arrendamento (presentemente coexistem dois modos de acesso — inclusdo numa listagem
na autarquia ou concurso - em que o primeiro é o mais generalizado).

Beneficiarios e
enquadramento
financeiro:

Os beneficiarios desta medida sao as Camaras Municipais e os instrumentos accionaveis sao
o crédito ¢ as comparticipacées. Dado que se pretende incluir nesta medida ndo s6 a
aquisi¢do de imoveis construidos de raiz sob a logica de custos controlados mas também a
aquisicdo de imoveis dispersos disponiveis do mercado, a sua eficiéncia dependera,
essencialmente, da identificagdo e angariacdo das melhores oportunidades de negdcio. Neste
sentido, a celebragdo de protocolos com o sistema financeiro para a aquisicdo dos imoveis
envolvidos em casos de incumprimento de contratos de crédito hipotecario surge como uma
solucdo que pode beneficiar ambas as partes, a que se juntam alguns instrumentos financeiros
ainda relativamente pouco utilizados em Portugal, como a conversdo da propriedade de um
imovel numa renda vitalicia. Este tipo de instrumento pode mostrar-se particularmente util na
angariacdo de imoveis nas areas urbanas mais envelhecidas, evitando que ap6s o falecimento
dos proprietarios as habitagdes fiquem vagas durante longos periodos.

Entidade
Responsavel:

IHRU - Instituto de Habitacdo e Reabilitagdo Urbana

Competéncias do
IHRU

O THRU ¢ a entidade responsavel pelo financiamento de um programa anual, destinado a
comparticipacdo de aquisi¢ao de habitagdo pelas Camaras Municipais.

Parceiros:

Camaras Municipais

Competéncias dos
outros Parceiros:

As Camaras Municipais podem anualmente concorrer a um Programa de co-financiamento a
aquisi¢do de imoveis. Para isso, os Programas Locais de Habitagdo devem dimensionar as
necessidades e justificar as caracteristicas da procura que o mercado privado nio responde.
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Justificagcdo do Eixo 2

EIXO 2

Eixo Estratégico Dinamizacido da Habita¢ao a Custos Limitados

Justificagdo do Eixo | O Plano Estratégico de Habitacdo, 2007/2013 prevé o aumento de uma quota de participagdo
publica na oferta habitacional. Nao sendo a principal medida do Plano, hd duas principais
razdes que fazem manter estas medidas. Em primeiro lugar, considera-se que na maioria dos
paises europeus com politicas semelhantes as portuguesas (na Franga por exemplo) subsiste
uma percentagem municipal (de cerca de 10%) de fogos apoiados por diversas modalidades.
Ora esse nimero ¢ bem inferior na maioria dos municipios portugueses com algumas
excepgdes para Lisboa e Porto.

Em segundo lugar, a diversidade da situacdo de povoamento, de dinamicas migratorias
internas, de existéncias de parque publico ou apoiado exige flexibilidade nas medidas
propostas para que se adeqiiem as necessidades locais.

Objectivos do Eixos Obj.2 — Garantir o acesso a habitag@o a valores mais baixos que os de mercado
Obj. 3 - Garantir a articulagdo entre a politica de habitagdo e as outras politicas
nomeadamente as politicas sociais e as politicas de cidade

Medidas O modelo agora proposto difere substancialmente das formas de intervencdo anteriores
fundamentalmente centradas na edificagdo de “bairros sociais”. Propdem-se 2 medidas que,
de formas diferentes permitem o largamento do numero de fogos a custos controlados:

MEDIDA 2.1. Aumento da oferta de habitacdo a custos controlados (para aquisicio) e
situagcdes mistas (arrendamento e aquisiciio);

Esta medida visa reforcar o parque habitacional para grupos com dificuldades de acesso, a
partir da dinamizac@o da construgdo a custos controlado e/ou de contrapartidas em processo
de urbanizagdo ou de reabilitagdo de maior dimensdo. Considera-se que a existéncia de
contrapartidas ja existentes para equipamentos sociais e infra-estruturas podem ser refor¢cadas
para alojamento destinados a algumas franjas populacionais.

MEDIDA 2.2. Desenvolvimento de modalidades de apoio a aquisicio e auto-construcio
Esta medida visa apoiar familias que, embora com baixos recursos, sdo parcialmente
solventes. O apoio a essas populagdes permitird aliviar a pressdo sobre as necessidades de
habita¢do mais permanentes ou mais conjunturais. A medida visa apoiar o acesso a habitagdo
em regime de propriedade seja por via da aquisi¢cdo ou da auto-construgao.

39



CONTRIBUTOS PARA O PLANO ESTRATEGICO DE HABITACAO — 2008/2013

2.1

Eixo Estratégico: 2. Dinamizacao da Habitacao a Custos Limitados

2.1. Aumento da oferta de habitacdo a custos controlados (para aquisicio) e
situacées mistas (arrendamento e aquisicio)

Medida de Accio:

Descricio / Pretende-se com esta medida promover novos modelos de parceria com agentes promotores
Justificacdo: de habitagdo a custos controlados, de forma a colocar no mercado fogos acessiveis a
diferentes franjas populacionais. Simultaneamente, pretende-se uma negociacdo
regulamentada de quotas de habitagdo publica em novas urbanizagdes ou operagdes de
reabilitagdo urbana dirigidas para utilizagdo publica.

O éxito deste eixo dependera da resposta dos promotores mas também da disponibilidade
conjuntural do Estado para assegurar contrapartidas suficientemente aliciantes (na
perspectiva do mercado) em matéria fiscal ou de bonificagdes temporarias “a pessoa”de
crédito ou renda. Recorde-se que este eixo estratégico ndo inclui apenas a habita¢do de nova
urbanizagdo ou construgdo mas também uma fracgdo que pode tornar-se dominante, da
reabilitagdo do stock privado.

As autarquias devem garantir no seu territorio uma percentagem adequada de habitagdo
acessivel a estratos sociais com menores recursos.

Assim, a proposta da Estratégia orienta-se também para extractos sociais que podem aceder a
niveis minimos de solvéncia — através do desenvolvimento de um mercado habitacional de
custos condicionados (HCC), orientando para este segmento em crescimento, o esforco
financeiro publico em comparticipagao.

Duas medidas, cujo suporte legislativo precisa ser equacionado, apoiam esta medida:

e O Programa Local de Habitacdo, ou a regulamentagdo dos PMOT’s (Unidades
de Execugdo), podem ser instrumentos de previsdo de uma quota minima de
habitagdo acessivel a estratos sociais com menores recursos, atendendo as
diferentes realidades territoriais.

e Definir a afectacdo de quotas de habitagdo a custos controlados nas novas
urbanizagdes garantidas pelos promotores privados.

Objectivos A medida cumpre varios objectivos especificos:

Especificos: e Aumentar a oferta de habitagdo a custos controlados no mercado.

e Resolver problemas de aquisi¢do de habitagdo por populagdes de fracos rendimentos
(nos limiares de insolvéncia ou numa insolvéncia conjuntural).

e Reforgar o envolvimento do sector privado (empresas, cooperativas, fundos imobiliarios)
na resolugdo dos problemas da habitagao.

e  Aumentar a responsabilidade das familias na resolugido dos seus problemas da habitagéo.

Destinatarios: Os Destinatarios desta medida sao:
— populagdes nos limiares da insolvéncia e que ndo conseguem aceder ao mercado livre;
— populagdes insolventes que conjunturalmente ndo conseguem aceder ao mercado.

Instrumentos e As utarquias devem fazer uma cuidadosa analise das necesidades de médio prazo de forma a
processos de adequar a constru¢do. As cooperativas sdo auxiliares experientes na concretizacdo desta
implementacio medida devendo ser estmulado o seu desenvolvimento.
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Beneficiarios e

Os beneficiarios desta medida s@o os promotores privados ¢ as cooperativas ¢ os

enquadramento instrumentos accionaveis sdo o crédito, incentivos fiscais (reducdo de IVA).

financeiro Nesta medida, destaque-se como importante meio de financiamento a negociacdo de
contrapartidas entre o Estado e os privados (cedéncia de solos para construgdo a custos
controlados, negociag@o de quotas em novas urbanizagdes ou em operacdes de reabilitagdo)

Entidade THRU - Instituto de Habitagdo e Reabilitagdo Urbana e as Cadmaras Municipais

Responsavel:

Competéncias do
IHRU e
Camaras Municipais:

O IHRU ¢ a entidade responsavel pela abertura de um concurso e pelo co-financiamento a
construg@o de habitacdo a custos controlados. As Camaras Municipais, através dos Programas
Locais de Habitagdo e dos PMOTSs, devem dimensionar as necessidades de oferta de
habitacdo a custos controlados e caracterizar a respectiva procura a que o mercado livre
parece ndo responder.

Parceiros:

Empresas, Cooperativas, etc.

Competéncias dos
outros
Parceiros:

Empresas, Cooperativas e Fundos Financeiros devem impulsionar a oferta de habitagdo a
custos controlados.
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2.2.

Eixo Estratégico: 2. Dinamizacao da Habitacao a Custos Limitados

Medida de Acgdo: |2.2 Desenvolvimento de modalidades de apoio a aquisi¢io e autoconstrucio

Descrigio / Uma das estratégias deste Plano visa a manuten¢do de niveis de apoio a populagdes que,
Justifica¢ao: embora com baixos recursos sdo parcialmente solventes. O apoio a essas populagdes
permitira aliviar a pressdo sobre as necessidades de habitacdo mais permanentes ou mais
conjunturais. O diagnoéstico realizado confirmou que uma percentagem significativa de
populagdo considerada pobre teve acesso a habitagdo seja por via da autoconstrugdo
(sobretudo em meios rurais) seja por via do crédito bonificado entdo em vigor.

Esta medida recupera o principio do incentivo a poupanga subjacente a propriedade: a
crescente perda de garantias de seguranca “vitalicia”, associada a um forte incentivo ao
consumo, acaba por fazer da aquisi¢do de habitagdo o (inico ou o mais importante) acto de
poupanga da maioria das familias. Mais do que a questdo da transmissdo do patrimonio a
herdeiros, a propriedade pode ter hoje uma fungdo de investimento e salvaguarda face a
situagdes de crise. A medida visa apoiar o acesso a habitagdo em regime de propriedade seja
por via da compra ou da autoconstrugao.

Embora ndo exclusivamente, ¢ uma medida particularmente aplicavel aos meios rurais devido
a:

a) Fraca expressdo do mercado de arrendamento;

b) Dimenséo residual e “descontextualizacdo cultural” do alojamento publico;

¢) Existéncia de terrenos e custo de “obra” a baixo preco;

d) Predominio da interiorizagdo de um modelo habitacional unifamiliar

e) Tradigdo das praticas de autoconstrugao.

Assiste-se hoje a alguma inovagdo nos modelos de transi¢do entre a situagdo de arrendamento
e de aquisi¢do que podem ser exploradas nomeadamente para populagdo jovem e imigrantes.

Objectivos e Adequagdo dos apoios publicos aos contextos de inser¢@o e a capacidade de poupanca e
Especificos: endividamento das familias;

e  Aproveitamento de recursos existentes;

e Incentivo a fixagdo de casais jovens e imigrantes em zonas nos meios rurais;

e Revalorizagdo da nogdo de poupanga.

Destinatarios: e  (Casais Jovens;
Agregados ¢/ dificuldades de incumprimento da hipoteca;
e Jovens.
Instrumentos e Sobretudo na sua aplicagdo aos meios rurais, esta medida deve recuperar alguns programas
processo de municipais em curso, que tém vindo a apostar em apoios fundamentalmente “logisticos”, ou
implementacio: em “géneros” (terrenos a pregos muito reduzidos ou simbolicos, materiais de construgao,

projecto e acompanhamento de obra, mao-de-obra p/ construgdo, etc.), em vez de apoios
financeiros. Esta logica comeca alids a ser utilizada para outras areas de actuacdo
(reabilitagdo de fracgdes degradadas em meio rural ¢/ residentes beneficiarios do apoio
domiciliario), como ¢ o caso do PCHI/ Programa de Conforto e Habitagdo para idosos da
responsabilidade da Seguranga Social em parceria com as autarquias.

Beneficiarios e Os beneficiarios desta medida sdo as familias e os instrumentos accionaveis sdo o crédito e
enquadramento incentivos fiscais.
financeiro: O enquadramento financeiro desta medida beneficiara da capacidade do Estado e Autarquias

disponibilizarem solos a precos reduzidos e da capacidade das autarquias negociarem com
promotores privados contrapartidas que se traduzam na infra-estruturagdo destes terrenos.
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Justificagdo do Eixo 3
EIXO 3
Eixo Estratégico 3. Reabilitacdo do Parque Habitacional Privado e Publico
Descricio / A prioridade, na actual agenda das politicas da habitacdo, das medidas orientadas a
Justificacdo: reabilitagdo do sfock edificado consagradas em eixo especifico da presente proposta

estratégica ndo deve ser entendida em toda a extensdo do conceito. Trata-se apenas de
considerar as dimensdes de politica social, ou seja, assegurar que a degradagdo fisica dos
iméveis ndo arraste novos factores de exclusio dos segmentos socioecondomicos mais
fragilizados. Assim, esta problematica nao deve ser confinada aos centros tradicionais e mais
valorizados devendo, em paralelo abranger os processos de renovacdo ou regeneragdo de
areas peri-urbanas nascidas com défices de servicos essenciais ainda ndo resolvidos e onde
com frequéncia os problemas de degradagdo ndo residem necessariamente nas habitagdes mas
nas condigOes de vida social ou do ambiente urbano — no habitat.
Mesmo atendendo a esta condigdo restritiva, o peso financeiro global da subsidiariedade do
THRU ¢ dificil de prever dada a sua forte dependéncia de iniciativas dos actores privados e
das opgoes locais, além da variagdo em tempos e custos das situagdes elegiveis.
Esta limitacdo de previsdo ndo se estende as intervengdes que se inscrevem nas medidas que
visam o eixo do sfock publico em degradacdo e nas que sdo comparticipadas pelo
QREN/Politicas de Cidade, cuja prioridade, durag@o e investimento sdo conhecidas a partida.
O pensamento sobre reabilitagdo que atravessa este Plano Estratégico esta sobretudo centrado
nas necessidades de revivificagdo do parque habitacional urbano degradado (publico e
privado) de forma a aumentar a qualidade de vida de familias (seja qual for o seu estatuto de
ocupac¢do) que habitam em habita¢des sem conforto.
As propostas incluem-se no ambito da Politica das Cidades nomeadamente através das
“Parcerias para a Regenerag@o Urbana” (2007-2013) que definem o apoio a:
[...]
d) Programas integrados de requalificag@o e reintegracdo urbana de bairros criticos,
onde a situacdo social e econdémica ou a degradagdo urbana justifiquem uma
intervencdo especial.

Se a existéncia de habitagdo degradada é uma realidade de forte impacte no parque
habitacional privado ndo o ¢ menos no parque habitacional de pertenga publica. O Parque
Publico tem hoje uma dimenséao consideravel, muito particularmente nas duas AM’s — o que
resultou ndo s6 do PER, como de outros programas de realojamento anteriores (como € o
caso, por exemplo, do Programa de Melhoramentos da cidade do Porto desenvolvido antes do
25 de Abril). O proprio parque do IHRU, cerca de 12 500 fogos, ndo ¢ de somenos
importancia. Este eixo foca sobretudo a necessidade de uma boa gestdo e dinamizagdo do
Parque Publico construido no ambito das politicas de habitagdo prévias de modo a:

a) capitalizar a sua existéncia como um recurso publico basico;
b) minorar os efeitos perversos decorrentes das eventuais “incorrec¢des” dos modelos
habitacionais que terdo enquadrado os respectivos bairros.

Ao considerar o Parque Publico como recurso basico, mas complementar, da politica de
habitacdo pressupode a sua integragdo no ambito da estratégia geral a integrar os respectivos
PLH’s. Assim, a estratégia a definir, embora devendo assumir objectivos claros e
quantificados em matéria de interven¢do em cada bairro, deve ser pensada no ambito da
totalidade do Parque Publico daquele municipio ou mesmo do conjunto dos parques de varios
municipios vizinhos, o que permite:

a) ter uma visdo de conjunto, aumentando a margem de opcdes relativamente a estratégia
definida para cada bairro;

b) considerar o Plano de Acgdo para o Parque Publico como uma componente do PLH;

¢) incentivar a mobilidade.
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Além disso, as interven¢des no Parque Publico devem ser coerentes com os diferentes
documentos de planeamento municipal e com a politica social local.

A gestdo mais eficaz e digna do parque publico é com certeza um dos eixos mais consensuais
e diz respeito tanto ao parque municipal como ao parque da responsabilidade do ITHRU. No
entanto, a sua concretizagdo exige opcoes e confronta-se com culturas instaladas que diluem
essa consensualidade.

Garantir um bom funcionamento do habitat desde a sua requalificagdo habitacional e
urbanistica, a formas de gestdo participada, incluindo intervengdes de proximidade visando
combater a inseguranca e o estigma social.

Objectivos do Eixos:

Obj. 1 — Apoiar o acesso ao mercado habitacional da populagdo com dificuldades de acesso
ao mercado regulando as dindmicas habitacionais para melhor harmonia da relagio entre
oferta e procura;

Obj. 2 — Garantir o acesso a habitagdes a valores mais baixos que os de mercado;

Obj. 4 — Aumentar os niveis de eficiéncia e de eficacia na gestao e financiamento da
politica publica de habitagao.

Medidas:

As Medidas propostas abrangem quatro tipos de situagdes diversas algumas das quais

protagonizam talvez as mais gravosas condi¢des habitacionais existentes no pais:
Medida 3.1. Intervenc¢do habitacional em areas criticas no ambito da Politica de
Cidades
Situacdes de bairros ou conjuntos habitacionais (“ilhas” e semelhantes) que de alguma
forma se associam aos meios urbanos e periferias que se tem vindo a denominar de
“areas criticas”;
Medida 3.2. Intervencio habitacional em iméveis degradados
Situagdes de forte degradagdo do edificado que apresenta falta de infra-estruturas
basicas de conforto e que se identificam sobretudo, mas ndo s6, com as zonas rurais e
a presenga de populagdes envelhecidas;
Medida 3.3. Reabilitacido do parque piiblico
Trata-se de assegurar dignidade ao parque publico existente considerando as
habitacdes, espagos publicos e equipamentos. A medida precisa de uma hierarquizagio
das prioridades face a degradag@o do parque e precisa de estar integrada numa
estratégia global do Programa Local de Habitacao;
Medida 3.4. Gestao eficaz e participada do parque publico
Esta medida implica uma grande diversidade de ac¢des de onde se salienta: a)
Monitorizagdo das formas de ocupagdo; b) a adequagdo dos alojamentos as
especificidades do agregado; ¢) uma cobranca efectiva das rendas; d)a
responsabilizag¢@o dos inquilinos em matéria de conservacdo do locado e dos espacos
comuns dos edificios; ¢) o fomento de uma gestdo de proximidade e participada.

Estas operacdes podem desenvolver-se em varios contextos territoriais, articulando
intervengdes nas areas do edificado e do espago publico, no desenvolvimento de
equipamentos e servicos de proximidade, na melhoria dos transportes ¢ da seguranga. As
intervengdes habitacionais enquadradas nesta medida inserem-se sobretudo nos Projectos de
Regeneragdo Urbana apoiados pelos PO’s e refor¢os potenciais do OE.
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3.1

Eixo Estratégico:

3. Reabilitacdo do Parque Habitacional Privado e Piublico

Medida de Accdo: |3.1. Intervencio habitacional em areas criticas no ambito da Politica de Cidades

Descric¢ao / Intervengdo Habitacional em conjuntos delimitados no ambito das “Parcerias para a
Justifica¢ao: Regeneragao Urbana” (2007-2013) — Politica de Cidades: No ambito desta medida podem ser
apoiadas operagoes inseridas em Programas de Acgéo correspondentes a:

[...]

d) Programas integrados de requalificacdo e reintegrac@o urbana de bairros criticos, onde
a situacdo social e econémica ou a degradaco urbana justifiquem uma intervencao especial.

No contexto deste Plano Estratégico de Habitacdo e tendo em conta os seus objectivos
privilegiam-se os Programas integrados de requalificacdo e reintegracdo urbana de bairros
criticos, onde a situagdo social e econémica ou a degradacdo urbana justifiquem uma
intervencdo especial.
Estas operagdes podem desenvolver-se em varios contextos territoriais, articulando
intervengdes nas areas do edificado e do espago publico, no desenvolvimento de
equipamentos e servigos de proximidade, na melhoria dos transportes ¢ da seguranga.
As intervengdes habitacionais enquadradas nesta medida inserem-se sobretudo nos Projectos
de Regeneragdo Urbana apoiados pelos PO’s e refor¢os potenciais do OE.

Objectivos 1 — As intervencdes no edificado seguem os seguintes objectivos:

Especificos: = Melhorar as condi¢des de habitabilidade e conforto de alojamentos em mau estado de
conservagdo com forte representatividade de populagdo imigrante, idosa e doente;

= Permitir melhorar a capacidade intervenc@o autarquica através da construgdo de infra-
estruturas, equipamentos e aquisi¢do de solos necessarios as operagdes de reabilitagio
das areas degradadas;

= Aumentar os niveis de eficiéncia e de eficacia da politica publica de habitacio,
estimulando a promogdo de parcerias e da participagdo publica

= Atribuir um maior poder e responsabilidade de planeamento aos municipios e
associacdes de municipios na reabilitagdo de areas privilegiadas pela Politica de
Cidades.

2 — Sido objectivos especificos do Instrumento de Politica “Parcerias para a
Regeneraciao Urbana”, onde se vdo incluir as intervengdes no edificado:
a) Promover a coesdo ¢ a inclusdo sociais, a integragdo e a igualdade de oportunidades
das diferentes comunidades que constituem a cidade;
b) Promover os factores de igualdade entre homens e mulheres;
¢) Estimular a revitaliza¢do socioeconémica de espagos urbanos degradados;
d) Qualificar o ambiente urbano e os factores determinantes da qualidade de vida da
populagao;
e) Reforcar a atractividade das cidades através da preservacdo e valorizagdo de
espagos de exceléncia urbana;
f) Reforgar a participagdo dos cidaddos e inovar nas formas de governagdo urbana
através da cooperagdo dos diversos actores urbanos.

Destinatarios: Na reabilitagdo do edificado: Agregados Residentes carenciados, Proprietarios carenciados
ou nio (beneficios fiscais na reabilitagdo), Agregados Jovens ndo necessariamente Residentes
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Instrumentos e
processo de
implementacio:

Cabe ao IHRU receber, analisar e financiar as candidaturas a reabilitagao.

Esta medida pressupde uma forte componente de Levantamento das Situagdes a Intervir no
ambito dos Protocolos para as areas b) e ¢), os quais deverao ser integrados no ambito dos
PHL. Em todas as situagdes, os projectos tém de se apoiar em parcerias locais.

A implementacdo das ac¢des no edificado diferenciam-se em fungdo da capacidade
economica do proprietario do imovel degradado e, genericamente, aposta numa
diversificagdo da forma do apoio concedido ao beneficiario de modo a tentar minimizar as
obvias restri¢des financeiras da administragao publica (local e central).

Esta medida pressupde uma forte interveng@o ao nivel da desburocratizagdo dos processos de
candidatura (recepgdo de candidaturas, validacdo dos requisitos legais, analise técnica —
vistoria e orgamentacdo, aprovagdo, contratagdo ¢ financiamento) e licenciamento.

Beneficiarios e

Os beneficiarios desta medida sdo as Camaras Municipais, enquanto promotoras e

enquadramento coordenadoras de uma intervengdo articulada, assente numa multiplicidade de valéncias, e os
financeiro: instrumentos accionaveis sdo comparticipagdes, crédito, contrapartidas e apoio técnico.
O Quadro de Referéncia Estratégico Nacional prevé financiamento de intervengdes nos
espagos ¢ equipamentos publicos.
Entidade As areas urbanas de intervengdo s@o seleccionadas pela autoridade de gestdo dos Programas
Responsavel: Operacionais Regionais, ou sob a sua responsabilidade.

O IHRU ¢ responsavel pelo apoio as intervengdes no edificado.

Competéncias do
IHRU

Em matéria de intervengao habitacional:

1. Recepgdo e avaliacdo de candidaturas.

2. Assuncdo da bonificagdo do empréstimo para os destinatarios o que, no entanto, €
extensivel a outras instituicdes de crédito: a instituicdo proponente da candidatura pode
agilizar protocolos financeiros com outras instituicdes que lhe ofere¢am condigdes mais
vantajosas.

3. Esfor¢o de redugdo dos factores criticos de entorpecimento administrativo-processual junto
dos institutos da administragdo central responsaveis pelos mesmos.

4. Patrocinio de iniciativas com vista ao desenvolvimento de solugdes de redugdo dos custos
da reabilitacao.

5. Acompanhamento ¢ Monitorizagdo da execugdo dos Planos aprovados, com especial
atencdo ao cumprimento do respectivo caderno de encargos (cronograma e orgamentagao).

Parceiros:

Uma “Parceria para a Regeneragdo Urbana” envolve:
a) O Municipio.
b) Outros actores urbanos, nomeadamente:
— empresas;
— associacOes empresariais;
— servigos da administracdo central e outras entidades do sector publico;
— concessionarios de servigos publicos, em particular na area dos transportes e ambiente;
— instituigdes de ensino, de formagao profissional e de investigacao;
— Fundagoes, organizagdes ndao governamentais (ONG) e outras associacdes
— moradores e suas associagoes;
— proprietarios.
Parceria Local: conjunto de entidades ptiblicas e privadas que se comprometem com um
Programa de Acgao integrado de desenvolvimento urbano e celebram um Protocolo de
Parceria para a sua implementagao.
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Competéncias das
Parcerias:

Para além da participagdo na elaboragdo do Programa de Acc¢do e do compromisso com o
conjunto dos seus objectivos, cada parceiro devera dar um contributo concreto e relevante
para a sua execugao.
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Eixo Estratégico: 3. Reabilitacdo do Parque Habitacional Privado e Publico

Medida de Accao: |3.2. Intervencio habitacional em imoveis degradados

Descrigao / 1. Apoio a reabilitagio de imdveis e fracgdes degradadas e partes comuns de patriménio
Justificacao: privado. Este perfil de intervengdo circunscreve a reabilitacdo/qualificagdo de habitacdes
quando, cumulativamente, os ocupantes (proprietarios, ou arrendatarios) e proprietarios nao
detenham os recursos necessarios a reabilitacdo.
No dominio da reabilitacdo fisica de edificios isolados, esta medida remete
fundamentalmente para a intervengao pontual (em areas urbanas ou rurais), com base em dois
critérios fundamentais de elegibilidade:

— baixos recursos do proprietario (ocupante ou nao) e do arrendatario;

— fracas condi¢Ges de habitabilidade (edificio/fogo).
A dimensdo das necessidades de reabilitagdo deste ambito deve estar programada no
Programa Local de Habitag8o, e o IHRU deve abrir concursos anuais com esta finalidade.
2. Medidas de incentivo e apoio a recuperagdo da habitagdo em areas rurais (areas de baixa
densidade).
Pressupde a necessidade de wultrapassar a excessiva focagem nos territorios
urbanos/metropolitanos das politicas de reabilitacdo desenvolvidas até ao presente. Se, em
termos absolutos, o grosso dos problemas de degradacdo habitacional concentra-se naquelas
areas, em termos relativos os principais problemas dos meios rurais estdo dependentes do
envelhecimento e desertificagdo que os caracterizam: habitagdes antigas degradadas, com
niveis de subocupacdo elevados e sem as condi¢des minimas de habitabilidade e conforto
(nomeadamente do ponto de vista das infra-estruturas basicas) exigidas pelos padrdes actuais.
O dilema consiste na reparti¢do rigorosa dos recursos financeiros (do O.E. e créditos externos
mais favoraveis) entre os encargos “assistenciais” inadiaveis (comparticipacdo em construgao
e reabilitacdo do “parque publico”, subsidios de renda do NRAU...) e a resposta que também
cabe nas atribuigdes do IHRU, do apoio a renovagdo urbana, privada ou em parceria, nas suas
fungdes crediticias sendo de subsidiacdo indirecta quando ndo incluam o realojamento de
agregados de menores recursos.
Esta componente desta medida pode eventualmente ser individualizada numa medida
especifica, se o [HRU assim o entender, e ser posteriormente desenvolvida.

Objectivos o melhorar as condi¢des de habitabilidade e conforto de alojamentos em mau estado de

especificos: conservagdo pertencentes a proprietarios ou senhorios insolventes, com forte
representatividade de populacdo idosa, imigrantes, etc.;

e adaptar habitagdes para populagdes com necessidades especiais;

e aumentar a oferta de arrendamento, através do apoio a proprietarios que pretendam
reabilitar as suas casas e disponibiliza-las por periodos definidos para arrendamentos.
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Destinatarios:

Os Destinatarios das intervengdes nas habitagdes sdo os proprietarios ou arrendatarios
carenciados.

Instrumentos e
processo de
implementacio

Cabe ao IHRU receber, analisar e financiar as candidaturas a reabilitagao.

Esta medida pressupde uma forte componente de Levantamento das Situagdes a Intervir no
ambito dos Protocolos, os quais deverdo ser integrados no ambito dos PHL. Em todas as
situagdes, os projectos tém de se apoiar em parcerias locais.

A implementagdo das acgdes no edificado diferenciam-se em fungdo da capacidade
economica do proprietario do imodvel degradado e, genericamente, aposta numa
diversificagdo da forma do apoio concedido ao beneficiario de modo a tentar minimizar as
obvias restri¢oes financeiras da administragao publica (local e central).

Esta medida pressupde uma forte intervencgao ao nivel da desburocratizagdo dos processos de
candidatura (recep¢do de candidaturas, validagdo dos requisitos legais, analise técnica —
vistoria e orgamentacdo, aprovagdo, contratagdo ¢ financiamento) e licenciamento.

Beneficiarios e
enquadramento
financeiro:

Os beneficiarios desta medida sdo os proprietarios de fogos vagos (desde que pretendam
colocar o imovel no mercado de arrendamento), proprietarios ocupantes, senhorios e
inquilinos e os instrumentos accionaveis sio comparticipacoes, crédito, incentivos fiscais
(redugdo do IMI e dedugdes em sede de IRS) e apoio técnico.

Ainda que nao sejam beneficidrios directos desta medida o ultimo O.E. prevé também
incentivos fiscais (em termos de IRS, IRC e IMI) para os investidores em Fundos de
Investimento Imobiliario em reabilitagdo urbana.

Entidade
Responsavel:

Na reabilitacdo do edificado: Agregados Residentes carenciados, Proprietarios carenciados
ou ndo (beneficios fiscais na reabilitacdo), Agregados Jovens ndo necessariamente
Residentes.

Competéncias do
IHRU

Esta medida visa apoiar residentes em mas condi¢des de habitabilidade. Parece indispensavel
que o esforco organizativo e financeiro maior recaia sobre os actores que dele irfo beneficiar:
proprietarios-ocupantes, senhorios e inquilinos.

A maioria das medidas falhou aqui por via exactamente das formas de gestdo. Uma gestdo

nao burocratizada e de proximidade parece indispensavel. Nesse sentido propde-se:

e O IHRU sendo a entidade responsavel pela gestio da reabilitagdo do edificado, compete-
lhe garantir a disponibilidade de recursos técnicos, financeiros, fiscais e animar e
acompanhar os processos de implementagao dos projectos de reabilitacdo do edificado.

e Propdem-se organismos descentralizados e integrados de decisdo dos ministérios e
servicos envolvidos através das estruturas de Aéncias de Reabilitagdo geridas pelos
municipios e pelas associagdes de municipios.

Parceiros:

Camaras Municipais.

Competéncias dos
outros Parceiros:

Camaras Municipais sdo entidades gestoras dos servigos descentralizados propostos.
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33

Eixo Estratégico:

3. Reabilitacdo do Parque Habitacional Privado e Publico

Medida de Accao: 3.3. Reabilita¢do do Parque Puiblico
Descrigao/ A diversidade de situagcdes em que se encontra a conservagdo do parque habitacional
Justificacio: publico, nomeadamente em matéria de degradagdo, tipologia e qualidade construtiva,

formas de integragdo na malha urbana e problematicas sociais associadas, implica
programas de intervencdo claramente ancorados nos respectivos territorios. Genericamente
pode afirmar-se que ¢ necessario executar obras de reabilitagdo das fracgdes e das partes
comuns dos edificios e melhoramento de espacos e equipamentos publicos de proximidade
numa parte significativa do Parque.

Esta medida ja existe no ambito do PROHABITA 2007 (Regime Especial), mas aqui
acrescenta-se uma componente de planeamento e articulagdo com a estratégia geral de
habitagdo e de planeamento do respectivo territorio, a ser consubstanciada no PLH.

Esta medida visa essencialmente estabilizar formas de conservagdo que permitam dar
dignidade ao habitat pliblico quer no que se refere ao edificado (alojamentos e espagos
publicos) quer no que se refere a ambiéncia urbana combatendo o estigma e a inseguranga
através de formas de concepgdo e apetrechamento do espaco adequadas e participadas.

Objectivos Especificos:

e Melhoria das condi¢des de habitabilidade e conforto de alojamentos de arrendamento
publico ou de alojamentos privados localizados em bairros de arrendamento publico, uns
e outros em mau estado de conservagao;

e Qualificagdo Arquitectonica, Urbanistica, Funcional e Ambiental dos Bairros de
Arrendamento Publico;

e Refor¢o da “normalizagdo” dos Bairros Sociais, quer através da sua integracdo no espago
urbano circundante, quer através de intervengdes que diminuam a sua associagdo a
“bairros sociais”.

Destinatarios:

Autarquias, IPSS’s, Empresas de Gestao do Parque Publico (Empresas Municipais).

Instrumentos e
processo de
implementacio

Defini¢ao de uma estratégia geral de intervengdo para os bairros existentes a integrar o PLH,
no qual se faz um diagnoéstico da situagdo e se define um Plano de Acgéo para cada bairro.
Estando esta medida ja prevista no ambito do Regime Especial do PROHABITA, a questdo
que se coloca relaciona-se com a necessidade de fazer uma hierarquizagdo das prioridades
de financiamento. O ITHRU devera portanto estabelecer critérios de hierarquizagdo, muito
provavelmente baseados, desde logo, no estado de degradagdo dos imdveis constantes na
proposta de interveng@o e nos niveis de insolvéncia dos ocupantes.

Beneficiarios e
enquadramento
financeiro:

Os beneficiarios desta medida sdo as Camaras Municipais, enquanto senhorios, € o0s
proprietarios ocupantes de imodveis inseridos nos empreendimentos publicos (“bairros
sociais”), e os instrumentos accionaveis sdo as comparticipacdes e crédito.

Nesta medida assume também importancia a negociacdo, por parte das autarquias, de obras
de reabilitagdo no parque publico como contrapartida da execugdo, por promotores privados,
de operagdes de reabilitagdo noutros locais.
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Entidade Responsavel:

Autarquias e IHRU.

Competéncias do
IHRU

Responsavel pela concessdo de Crédito Bonificado (eventualmente também concedido por
qualquer outra institui¢@o de créditos que garanta condigdes mais vantajosas).

Defini¢ao de um sistema de qualidade aplicado a concepgdo e construgido da habitacdo e as
intervengdes no espago publico, que deve ser cumprido pelas intervengdes apoiadas.

Parceiros:

Empresas de Gestdo do Parque Publico (Empresas Municipais), Cooperativas, IPSS’s, etc.

Competéncias dos
outros
Parceiros:

Reabilitar o Parque.
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3.4.

Eixo Estratégico:

Medida de Acgao:

3. Reabilitacdo do Parque Habitacional Privado e Publico

3.4 Gestao Eficaz e Participada do Parque Publico

Descricao /
Justificacio:

Esta medida tem como pressupostos:
a) maior justica social e adequacdo da distribui¢do dos recursos publicos, de escassez
comprovada;
b) ajustamento dos modos de ocupagao do locado;
c) responsabilizacdo de gestores e beneficiarios da “coisa publica”, neste caso do
parque habitacional.
Embora a possibilidade de uma gestdo lucrativa do parque publico se afigure como muito
duvidosa (discussdo que alids estd no cerne da (in)viabilidade da utilizagdo de Fundos de
Investimento Imobiliario para este fim ou que justifica a falta de interesse das empresas
privadas nesta matéria), a questdo da sua viabilidade financeira, que pressupde um grande
rigor na utilizagdo dos recursos existentes, ndo ¢ de somenos importancia.

A medida pressupde 6 componentes fundamentais:

1. Monitorizag¢do continua dos niveis de ocupagdo de modo a reajustar com celeridade
as situa¢des de desocupacdo, subocupagio e sobreocupacao;

2. Gestdo da adequacdo dos alojamentos as especificidades do agregado e/ou de um
dos seus membros, uma situagdo mais aplicavel aos casos de agregados com
individuos com mobilidade limitada;

Regulamentar o valor do alojamento publico;
Cobranga efectiva das rendas;

5. Responsabilizagdo dos inquilinos em matéria de conservacdo do locado e dos
espacos comuns dos edificios, o que ndo pressupde o pagamento de obras de
beneficiagdo que ¢ da responsabilidade do senhorio, mas sim a penalizagdo de
praticas destrutivas;

6. Fomento de uma gestao de proximidade e participada.

Sendo certo que estas questdes sdo recorrentemente apontadas como a “grande queixa” dos
gestores do parque publico, a inexisténcia de condigdes efectivas a sua aplicagdo acaba por
desresponsabilizar estes actores. Cabe entdo a administragdo central legitimar as condigdes
efectivas para a responsabilizac¢@o de senhorios e inquilinos do parque publico, aproximando
os principios de conduta no inquilinato publico daqueles que regem, mesmo que de forma
tacita, a propriedade privada. Estas condigdes sdo essencialmente:

a) politicas, através da generalizagdo de um discurso que equipara a importancia dos
direitos dos cestinatarios publicos aos seus deveres;

b) juridico-administrativas, através da agilizagdo dos mecanismos de fiscalizagdo e
penalizagdo dos faltosos;

¢) e, nd3o menos importante, logisticas, através da criacdo de um interface com outros
organismos publicos para a intercomunicabilidade de dados (DGCI e Seguranca
Social) centrais a este procedimento (cf. Observatorio).

B

Assim sendo, grande parte do sucesso desta medida relaciona-se com a eficacia da gestdo
dos sistemas de informagao que alimentam a monitoriza¢do do parque.

Objectivos Especificos:

e Promover um ajustamento dindmico entre o perfil dos agregados e os alojamentos
(sendo importante salientar a possibilidade de reconfiguragdo tipologica dos
alojamentos publicos e o desenvolvimento de intervengdes “leves” que permitam uma
maior flexibilidade da oferta);
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e Promover a agilizagdo administrativa dos mecanismos de controlo da legalidade das
condi¢des de ocupacdo do locado e rotinizar os mecanismos de gestao;

e Aumentar o equilibrio orgamental na gestdo do parque publico e aproveitamento
criterioso dos recursos habitacionais disponiveis: clarificagdo dos critérios de alienagdo
do patrimonio, actualizagdo de rendas, etc.;

e Diminuir a existéncia de fogos devolutos publicos e manter um espago publico cuidado;

e Generalizar uma cultura participativa de inquilinato publico que equipara direitos e
deveres

Destinatarios:

Gestores e Inquilinos do Parque Publico

Instrumentos e
processo de
implementcio

Estando esta medida ja prevista no &mbito do Regime Especial do PROHABITA, a questdo
que se coloca relaciona-se com a necessidade de fazer uma hierarquizagao das prioridades
de financiamento. O IHRU devera portanto estabelecer critérios de hierarquizagdo, muito
provavelmente baseados, desde logo, no estado de degradacdo dos imoveis constantes na
proposta de intervengo e nos niveis de insolvéncia dos ocupantes.

Beneficiarios e
enquadramento
financeiro:

e Reajustamento do regime de arrendamento piblico
Os beneficiarios desta medida sdo os inquilinos do parque publico, e os instrumentos
accionaveis sdo os subsidios.

e Clarificacao dos critérios de alienacdo do patriménio habitacional piiblico
Os beneficiarios desta medida sdo os inquilines do parque publico e os instrumentos
accionaveis sdo o crédito e incentivos fiscais.

e Adequacio dos modelos de gestio as realidades sociais e urbanas

Os beneficiarios desta medida sdo todos os agentes envolvidos na gestdo do parque publico
— Camaras Municipais, enquanto senhorios, promotores privados ¢ as cooperativas
enquanto gestores do condominio nos casos em que as Camaras decidem externalizar esta
competéncia, e os proprios inquilinos, numa l6gica de gestdo participada — cabendo a
politica de habitagdo prever instrumentos de apoio técnico com o objectivo de incentivar,
facilitar e difundir os modelos de gestdo mais adequados as realidades sociais e urbanas em
causa.

Entidade Responsavel:

IHRU

Competéncias do
IHRU

e Apoio a revisdo da legislacdo relativa ao Arrendamento social.

e Criagdo de uma estratégia de comunicagdo para o grande publico com a missdo de
generalizar um conceito de cultura de inquilinato publico que equipara direitos e deveres.

o Contratualiza¢@o com organismos da administragdo central (DGCI e Seguranga Social) de
interface de intercomunicabilidade de dados indispensaveis a actualiza¢@o das rendas.

e Criago de Base de Dados com uniformizag@o de variaveis para monitorizacdo do parque
publico (Observatorio).

e Disponibiliza¢do a todos os gestores de Parque Publico de aplicagdo informatica com
interface ¢ BD de Monitorizagdo das Dindmicas P6s-Ocupacionais do Locado.

Parceiros:

DGCI, Seguranga Social e outros organismos

Competéncias dos
outros
Parceiros:

DGCI
Seguranga Social
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Justificagdo do Eixo 4

EIXO 4

Eixo Estratégico

4. Adequacio e Inovacdo na Habitacao

Justificacdo do Eixo:

As mudangas no habitat na complexidade das suas varias dimensdes devem-se a uma grande
multiplicidade de varidveis das quais ressalta, a cada vez maior diversidade de necessidades e
modos de vida e a continua inovagdo tecnoldgica — desde a concepgdo & construcdo e a
incorporacao de medidas ambientais e de seguranga, etc.

Momentos houve em que a experimentagdo técnica, mas também social, estava concentrada
no LNEC que dinamizava um debate alargado entre os profissionais de terreno das grandes
inovagdes que, do ponto de vista europeu e a luz da sociedade portuguesa, se poderiam vir
introduzindo. Com o apagamento desta fung@o, uma tradicional inércia e conservadorismo da
construgdo manteve-se dada a dispersio dos agentes intervenientes e sua escala de
intervengao geografica e de negocio.

Assim, retoma-se para o [HRU, em potencial colaboracdo com o LNEC e outros parceiros
sociais mais activos, essa fun¢do experimental e exemplificativa que permitiria introduzir
inovagdo, na concepgao, nos materiais, na inclusao dos servigos, etc.

Sdo apenas duas as medidas aqui incluidas: uma de caracter mais teorico-técnico e
exemplificativo (experimentagdo de novas solugdes e conceitos habitacionais) e outra de
caracter mais empirico mas onde estdo emergentes a atengdo as novas necessidades
(adequagao dos alojamentos a necessidades especiais e emergentes).

Objectivos do Eixos:

Obj. 2 — Garantir o acesso a habita¢des a valores mais baixos que os de mercado.
Obj. 3 — Garantir a articulagdo entre a politica de habitaco e as outras politicas
nomeadamente as politicas sociais e as politicas de cidade.

Obj. 4 — Aumentar os niveis de eficiéncia e de eficacia na gestdo e financiamento da
politica publica de habitagio.

Medidas:

4.1. Incentivo a experimentacio habitacional extensiva

Esta medida estd essencialmente centrada na inovagdo e no cardcter experimental
introduzindo na habitagcdo construida em Portugal novos elementos de reflexdo sociais,
urbanisticos, técnicos, de sustentabilidade, etc. Esta inovagdo tanto pode ser exemplificada na
propria construcdo e reabilitagdo em empreendimentos de responsabilidade publica como na
valorizag@o e premiando construgdo privada ou do terceiro sector.

4.2. Adequacio dos alojamentos a necessidades especiais e emergentes

A atencdo a diversidade das necessidades, quer ao nivel do alojamento, do edificio da
urbanizagdo ou mesmo da cidade deve ser uma preocupacdo das politicas de habitagao.
Justifica-se o apoio quer por via da inovagdo quer por via das dificuldades de solvéncia dos
agregados com necessidades especificas.
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4.1

Eixo Estratégico: 4. Adequaciao e Inovacdo na Habitacao

Medida de Ac¢do: | 4.1 Incentivo a experimentacao habitacional extensiva

Descrigao / A abordagem projectual ao problema da habitacdo de interesse social, ou ndo, alterou-se em
Justificacio: funcao da evolugdo do contexto social e patrimonial contemporaneo, o que nos obriga a rever
a pratica instituida.

Consideram-se as seguintes premissas:

— continua a ser construida habitagdo nova, mas também se reabilita (reabilitagdo em
edificios de todas as épocas e nas mais variadas escalas de ac¢do);

— qualitativamente, a procura de casa tornou-se mais diversificada, obrigando ao
estudo de solugdes para ocupagdes especificas decorrentes da heterogeneidade que
caracteriza o actual contexto social;

— a evolugdo tecnologica e os novos materiais emergentes no mercado devem ser
considerados, estudados e contemplados para que se constituam alternativas
devidamente reguladas nas solugdes arquitectonicas para a habitagdo de interesse
social;

— o surgimento de nova regulamentagdo normativa, nomeadamente as revisdes do
RGEU, o RCCTE e o DL 163/2006, obriga a revisao do conjunto que regula as
accdes de promogao e construgdo de habitacdo social.

A diversidade dos modos de vida, o aumento de pessoas que vivem so0s, o envelhecimento
crescente das populagdes, etc., vao exigir adaptagdes e inovagdes, que desde o projecto aos
materiais, exigem um olhar atento e qualificado sobre a habitagéo.

No dominio das utilizagdes de energia, deve ser dada prioridade as tecnologias de edificagdo
que permitam a poupanga de energia ¢ a reducdo dos niveis de emissdo de gases com efeito
de estufa. No dominio da reabilitacdo urbana dirigida a populagdes com menos recursos ou
condi¢des especiais, deve-se investigar, orientar e apoiar a incorporagdo de solugdes de
construgdo sustentavel, tendo em vista a eficiéncia energética, a diminui¢do de consumo de
agua e de reciclagem dos residuos. Por outro lado, deve-se investigar a relagdo de
custo/qualidade, de forma a minimizar os custos, tendo em conta a construgao/reabilitacdo, os
consumos posteriores de energia diarios, a manuten¢do do alojamento, a possibilidade de
utilizagdo de produtos reciclados/reciclaveis, etc. Desta forma, propde-se a investigacdo e
seleccdo de melhores praticas, ao mesmo tempo que se propdem e se disseminam novas
exigéncias para a pratica de projecto e a construc¢do de habitagdo sustentavel.

Objectivos A medida cumpre dois objectivos especificos:

Especificos:

e Criar um novo know-how que informe com os actuais conceitos e pardmetros de
habitabilidade as operagdes de construgdo e reabilitagio de habitagdo apoiada pelo
estado.

e  Recuperar e “actualizar” o parque ptblico de habitagao.

Destinatarios: Os Destinatarios desta medida sdo:

— As autarquias

— Os promotores

— O Estado, através da reducdo de custos decorrente de uma construgdo mais “barata” a
longo prazo.

55



CONTRIBUTOS PARA O PLANO ESTRATEGICO DE HABITACAO — 2008/2013

Instrumentos e Existem dois momentos de implementagdo da medida: a experiéncia e a defini¢do de
processo de parametros de elegibilidade.
implementacao: Hé que experimentar novos conceitos, temas, exigéncias e programas habitacionais, retomar

a produgdo de protdtipos, promovendo a oportunidade das novas formas de pensar se
confrontarem com a realidade. S6 a investigagdo, cruzada com a pratica, podera iluminar uma
nova normativa que espelhe a sociedade contemporanea e transforme o panorama edificado a
sua medida.

Decorrente desta experiéncia ha que concluir que pardmetros sdo exigiveis no financiamento
da producio e reabilitagdo de habitag@o, devendo o IHRU ter uma postura “selectiva” perante
tais decisdes.

Enquadramento Esta medida aplica-se aos agentes com responsabilidade na concepcdo, construgdo e
Financeiro: reabilitagdo de habitagdo social — as Camaras Municipais, promotores privados e
cooperativas — ¢ os instrumentos acciondveis sdo as comparticipacdes, numa logica de
reconhecimento (por exemplo, um prémio num concurso que premeie a qualidade e inovagio

na habitacdo) e o apoio técnico, numa loégica de incentivo a experimentagdo e,
principalmente, a disseminagao da inovagao.
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Entidade THRU - Instituto de Habitagdo e Reabilitagdo Urbana

Responsavel:

Competéncias do Ao THRU compete-lhe, numa base negocial, ser selectivo sobre os seus financiamentos,
IHRU exigindo os principios simbdlicos, construtivos, legais e de localizagdo, mais propicios ao

estabelecimento da urbanidade e da satisfagdo residencial.

Enquanto “animador” e “legislador” compete-lhe também um entendimento sobre o sentido
em que a habitac@o se deve inovar, estabelecendo principios ou parametros de habitabilidade
que se constituam pilares da acgdo projectual.

Contudo, ndo se pretende o estabelecimento de recomendagdes dogmaticas quanto as formas
de construir ou recuperar habitagdo, mas sim, a promogdo de experiéncia sobre a actual base
tedrica, procurando-se solugdes tipo e previsdes de custos que sirvam de referéncia tanto na
edificacdo de novos empreendimentos como na reabilitacdo do patrimonio.

O patrimoénio construido €, a par com a nossa sociedade, bastante heterogéneo. Fendmeno
que deve ser entendido como a oportunidade de “encaixe” entre as expectativas da procura e
a oferta disponivel (caso esta responda as condigdes de habitabilidade pretendidas).

A casa apoiada pelo Estado, deve enriquecer a cultura e o mercado nacional por ser
adequavel a contemporaneidade que todos os dias se renova.

Neste sentido, sustenta-se ser necessario o estabelecimento de um novo know-how que
permita um novo entendimento sobre o problema, e¢ através da acgdo, se transforme o
panorama social e construido do nosso territorio; sdo reforcadas desta forma a equidade e a
qualidade de vida urbana.

Parceiros: Camaras Municipais, Universidades, LNEC, Empresas, Cooperativas.
Competéncias dos As Camaras Municipais compete a organizagdo da “procura” assim como a participag@o na
outros Parceiros: obteng@o do solo ou imoével que melhor possam responder as necessidades dos habitantes e

da propria cidade.

As Universidades e LNEC compete informar sobre a teoria, conceitos, solugdes tecnologicas
e experimentais que melhor sirvam a experiéncia e a formulagdo do novo know-how.

As Empresas e Cooperativas, por sua vez, podem ter um importante papel na execucdo da
experiéncia.
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4.2.

Eixo Estratégico: 4. Adequacio e Inovacio na Habitacio

Medida de Acgdo: |4.2 Adequacio dos alojamentos a necessidades especiais e emergentes

Descrigao / A adequacdo dos alojamentos as necessidades especiais e emergentes passa necessariamente
Justificacdo: pelo incentivo a experimentagdo de novas solugdes e conceitos habitacionais que, tanto na
reabilitagdo do edificado como na nova construgdo, permitam a producdo de uma nova
pratica. Neste ambito, ¢ fundamental apoiar e ensaiar variagdes tipoldgicas para grupos
especiais, pessoas com deficiéncia, minorias étnicas, passantes, sem-abrigo, etc. No dominio
das condicdes necessarias de acessibilidade para todos, ha que criar apoios que garantam a
investigacdo técnica, o desenvolvimento de normas legislativas e o apoio reforcado a
construgdo ou reabilitacdo.

Conjunto de ac¢des que se deve debrucar ndo s6 na melhoria das condi¢des de acessibilidade
motora, mas também na eficicia energética com vista a sustentabilidade ambiental e outras.

O largo espectro de influéncia do sector da construgdo, no vasto conjunto de etapas e de
intervenientes (da extrac¢do e produgdo das matérias primas a concepgdo e execucdo dos
edificios), torna-o um dos principais contribuintes para a degradagdo ambiental. Ou seja,
enquanto actividade, o seu usufruto acarreta consumos energéticos significativos, tornando a
habitacdo um tema essencial nas questdes da sustentabilidade e das politicas ambientais.
Nesse sentido, entendemos que a produgdo de habitacdo co-financiada deve integrar sistemas
urbanos e solugdes construtivas sustentaveis — multifuncionais, inseridos nas politicas locais
de mobilidade e transportes bem como nas politicas de uso de solos. Melhorando néo so, a
sua propria qualidade e custo (a longo prazo), mas também constituindo-se referéncia em
todo o sector da construgao.

Objectivos A medida cumpre os seguintes objectivos especificos:

Especificos: e  Melhoria das condigdes de vida da populag@o residente;

e  Melhoria das condigdes de habitabilidade do parque habitacional publico;
e Preservagdo ambiental.

Destinatarios: Os destinatarios desta medida sao os habitantes do parque publico de habitagao.
Instrumentos e A implementagdo desta medida deve englobar um processo experimental que resolva o
processo de conflito entre as normas existentes e possibilite a produ¢do de um novo know-how e de
implementacio referéncias aos processos de reabilitagdo e construgdo de nova habitacao.

Beneficiarios e Os beneficiarios desta medida sdo os proprietarios de fogos vagos (desde que pretendam
enquadramento colocar o imével no mercado de arrendamento), proprietirios ocupantes e senhorios de
financeiro: baixos recursos € os instrumentos acciondveis sdo comparticipagdes, incentivos fiscais e

apoio técnico.
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Entidade THRU - Instituto de Habitagdo e Reabilitacdo Urbana.

Responsavel:

Parceiros: Camaras Municipais, Universidades, LNEC, Empresas, Cooperativas.

Competéncias do Ao IHRU compete-lhe a promogdo da experiéncia, fomentando os seus parceiros a
IHRU participacdo e producdo de um “laboratério” de solugdes que informem um novo conjunto de

conhecimentos sobre as formas de fazer.
Selectividade sobre os empreendimentos financiados.

Competéncias dos As Camaras Municipais compete a sua participagdo na obtengéo das melhores condi¢des que
outros sirvam o propdsito da experiéncia.
Parceiros: As Universidades e LNEC compete informar sobre a teoria, conceitos, solugdes tecnoldgicas

e experimentais que melhor sirvam a experiéncia e a formulagdo do novo know-how.
As Empresas e Cooperativas, por sua vez, podem ter um importante papel na execugdo da
experiéncia.
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Justificagdo do Eixo 5

EIXO 5

Eixo Estratégico 5. Implementacio e Monitorizacao das Politicas de Habitacao

Muitas politicas publicas fracassam pela incapacidade em estruturar a sua acgdo através do
Justificacido do Eixo: | conhecimento objectivo da situagdo e dos impactes das suas propostas. Mesmo conhecendo a
dificuldade em acompanhar sistemas complexos ¢ em constante mudanga como as dinadmicas
habitacionais ¢ impossivel decidir ajustadamente sem um sistema de acompanhamento e de
monitorizagdo que analise o sistema de ac¢do, a execugdo ¢ o impacte das medidas. Este eixo
tem uma ancoragem em duas dimensdes-chave de diagndstico, monitorizacdo e de avaliagdo,
a niveis geograficos e com intencionalidades diferentes.

Trata-se por um lado, de co-produzir com os actores locais uma visdo e uma estratégia para
as politicas de habitacéo, reconhecendo a diversidade do pais e a acumulagdo de experiéncia
autarquica em termos de planeamento e execugdo de politicas publicas contextualizadas, e
por outro, de atribuir ao IHRU a responsabilidade no sistema de acompanhamento e de
monitorizagdo das medidas implementadas que lhe permita, em tempo 1til, adequar, ajustar e
implementar novos quadros de acc@o.

Acrescente-se que o conhecimento e a reflexdo sobre esta informagdo permite aumentar a
reflexividade dos varios actores sociais e ir gerando culturas organizacionais e solidariedades
muito Uteis para a concretizagdo das politicas de habitacao.

Objectivos do Eixos: | Obj.1. — Apoiar o acesso ao mercado habitacional da populagdo com dificuldades de acesso
ao mercado regulando as dindmicas habitacionais para melhor harmonia da relacdo entre
oferta e procura.

Obj.2. — Garantir o acesso a habitagdes a valores mais baixos que os de mercado

Obj.3. — Garantir a articulagdo entre a politica de habitagdo e as outras politicas
nomeadamente as politicas sociais e as politicas de cidade.

Obj.4. — Aumentar os niveis de eficiéncia e de eficicia na gestdo e financiamento da politica
publica de habitagdo.

Medidas: 5.1. Observatorio da Habitacio e Reabilitacdo Urbana

Definido como uma estrutura do IHRU, o Observatorio de Habitagdo deve ser bem mais do
que uma mera Base de Dados sobre o patrimoénio publico. Deve ser um féorum de debate,
continuamente alimentado por informagdes de monitorizagdo das dindmicas habitacionais
publicas e privadas nomeadamente nos aspectos mais interessantes para as politicas ptblicas
e para a avaliagdo da execug@o do Plano Estratégico.

5.2. Programa Local de Habitacdo

O Programa Local de Habita¢do ¢ um dos instrumentos-chave de restauragdo de uma nova
cultura organizacional que ndo estruture propostas de forma imediatista e formatadas em
fungdo do desenho dos recursos disponiveis. Pretende-se inaugurar uma capacidade de
reflexdo estratégica sobre as necessidades de habitagdo, e a co-responsabilizagdo sobre os
recursos e as formas de os resolver. O IHRU tera um papel fundamental na clarificagdo das
formas de fazer, no acompanhamento e na criagdo de “técnicos locais de habitagdo”.
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5.1.
Eixo Estratégico: 5. Implementagio e Monitorizacio das Politicas de Habitacio
Medida de Accdao: |5.1 Observatorio da Habitacio e da Reabilitagio Urbana
.~ Esta medida visa conceber, montar e alimentar um sistema de monitorizagdo capaz de gerar
Descricao / . ~ ~ .
Justificacio: 1nfoFmai;ao fundamental para uma condugao eﬁcaz e adeqqada do PlanolEstrategico de
Habitagdo. Deve ser um forum de debate, continuamente alimentado por informagdes de
monitorizagdo das dinamicas habitacionais publicas e privadas nomeadamente nos aspectos
mais interessantes para as politicas publicas e para a avaliagdo da execugdo do Plano
Estratégico.
Este sistema de informacdo devera estar articulado com os sistemas de informagéo locais.
Para isso, ¢ fundamental definir um quadro minimo de indicadores locais (a partir dos
diagndsticos e dos resultados e dos impactos que se queiram vir a atingir) que deve constar
do Plano Local de Habitagdo. A articulagdo entre os sistemas nacional e os locais permitira
uma monitorizagdo mais eficaz e em tempo util do Plano Estratégico.
Deve ser realizada anualmente uma avaliacdo de natureza on-going que permita, em tempo
util, corrigir trajectorias e acgdes.
Objectivos Activar um sistema de acompanhamento e ajustamento do Plano Estratégico de Habitagao:
Especificos:
1. Monitorizar, avaliar e conferir transparéncia a execugdo das Politicas Publicas.
Conceber um Sistema Geografico que articule a produgo de informacgao local com a
nacional.
3. Acompanhar as dinamicas do mercado privado e do sector de habitagdo para efeitos
de reajustamento das Politicas Publicas.
4. Pesquisar e divulgar boas-prdticas no sector, nacionais ou internacionais.
5. Promover e divulgar conhecimento na area da habitagéo.
Destinatarios: Instituto de Habitagdo e Reabilitagdo Urbana
Camaras Municipais / Empresas Municipais
Conselho Consultivo
Empresas e Cooperativas
Instrumentos e Neste ambito o Observatorio da Habitagdo e Reabilitacdo Urbana deve:
processo de 1. Monitorizar, avaliar e conferir transparéncia a execuc¢do das Politicas Publicas:
implementacao: PEH/PLH’s e Programas Nacionais:
e Montar um quadro de bordo de &mbito nacional.
e Montar um sistema de indicadores de alerta.
e Montar um quadro de bordo de ambito local.
e Montar um sistema de indicadores de alerta local.
e Alimentar, produzir e difundir informag¢do fundamental para a gestdo dos PEH e dos
PLH’s.
e Analisar a implementag@o do Plano em fungao das suas realizagdes, dos seus resultados e
dos impactos sociais.
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2. Criar e gerir um sistema de informagdo geografico de ambito nacional sobre as
necessidades e os recursos habitacionais locais, com actualizagdo automatica pelas
Autarquias e/ou Instituicdes Gestoras de habitagdes de arrendamento publico (Plataforma
Colaborativa).
e Conceber e alimentar uma Plataforma de Informagé@o Colaborativa
e Afinar um quadro de referéncia a partir do Diagnostico do Plano
o Definir indicadores de realizago e de resultados para cada uma das Medidas de

Accdo.

Definir indicadores de impacto por Medida de Acgao.

Identificar limiares criticos a atingir para sustentar os indicadores de alerta.

Produzir regularmente documentos de apoio a gestdo.

Divulgar periodicamente os resultados obtidos.
. Criar um interface com outros organismos publicos com o objectivo de contribuir para a
harmonizagdo estatistica e a intercomunicabilidade de dados. O Observatorio ird também
fazer a articulagdo com departamentos, organismos ou associagdes congéneres, a nivel
nacional ou internacional.
4. Acompanhar as dindmicas do Mercado Privado e do sector de habitagdo para efeitos de
reajustamento das Politicas Publicas, informagdo de Agentes e do consumidor, através do
estabelecimento de parcerias com as Instituicdes adequadas, publicas, privadas ou mistas
(INE, Banco de Portugal/Associagdes Sectoriais/ etc.).
5. Pesquisar e divulgar boas-prdticas no sector, nacionais ou internacionais.
6. Desenvolver, sozinho ou em parceria com outras instituigdes nacionais ou internacionais,
estudos e inquéritos relevantes na sua area de actuagdo.
7. A actividade do Observatorio sera acompanhada por um Conselho Cientifico
8. O Observatorio sera ainda responsavel pela concepgao e gestdo do Portal da Habitagdo,
onde os cidaddos poderdo encontrar e solicitar informagao.

w e e o o

Beneficiarios e

Este instrumento e os seus custos podem ser de co-responsabilidade dos varios parceiros

enquadramento sociais no que respeita ao processamento da informagdo. Enquadra-se igualmente nesta
financeiro: medida a celebragdo de protocolos com entidades do Sistema Estatistico Nacional.

Entidade THRU - Instituto de Habitagdo e Reabilitagdo Urbana

Responsavel:

Competéncias do
IHRU

Conceber ¢ montar o Observatorio, criar um interface com outros organismos publicos
(DGCI e Seguranga Social), sensibilizar as Camaras Municipais para a importancia da sua
adesdo a este projecto, lancar estudos e dinamizar o debate em torno das diferentes
problematicas da habitacao.

Parceiros:

Camaras Municipais, Instituto Nacional de Estatistica, Cooperativas, Sistema Financeiro,
Empresas, etc.

Competéncias dos
outros

O Instituto Nacional de Estatistica contribuirda com a sua base de dados e o seu apoio
técnico/metodologico; as Camaras Municipais organizardo o sistema de informagéo local a

Parceiros: articular com o sistema nacional; as Cooperativas organizam a informacdo do seu sector,
também a articular com o sistema nacional; o Sistema Financeiro fornecera informagao sobre
a evolugdo e a caracterizagdo dos candidatos ao crédito bancario; etc.

Observacoes: e Aumento dos niveis de informacdo territorializada sobre as necessidades sociais

Resultados/ de habitacao.

Impactes esperados:

e Refor¢o da capacidade de gestdo das intervencdes.
e Aumento dos niveis de eficacia do Plano.
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5.2

Eixo Estratégico:

Medida de Accio:

5. Implementaciao e Monitorizacido das Politicas de Habitacao

5.2 Programa Local de Habitacio

Descricao /
Justificacao:

A implementacdo do Plano Estratégico sera possivel se for aprofundada a responsabilidade do
poder local, ndo s6 na sua contribuigdo para a realizagdo de algumas medidas, mas sobretudo na
participacdo responsavel do planeamento nas suas areas de jurisdi¢do, desde a hierarquizacao das
necessidades a localizacdo e identificagdo dos tipos de intervengdo. As candidaturas regulares
serdo fundamentadas em Programas Locais de Habitacdo de médio prazo, elaborados segundo as
regras de elegibilidade dos diferentes programas do THRU. Esta metodologia ¢ particularmente
relevante nas aglomeragdes plurimunicipais onde as mobilidades s3o mais determinantes,
justificando que os PLH devam ser intermunicipais ou concertados previamente.

O Programa Local de Habitacdo fixa os objectivos da politica de habitagdo local para 4-5 anos.
Define localmente (municipal e intermunicipal) uma visdo estratégica das intervengdes nas areas
da habitacdo e da reabilitacdo urbana. Neste sentido, o PLH aprofunda o conhecimento sobre as
caréncias habitacionais locais, hierarquiza prioridades, faz um levantamento dos recursos
mobilizaveis, identifica as entidades promotoras, enquadra as intervengdes de regeneragdo urbana
e identifica e divulga “boas-praticas” na gestdo do parque publico.

PE propde, através dos Programas Locais de Habitagdo, a organizacdo de um Sistema de
Elegibilidade de ambito nacional e plurianual abrangendo os diferentes Eixos e Medidas, por
forma a garantir a equidade e transparéncia na atribuicdo dos recursos disponibilizados pelo
IHRU, sem prejuizo dos equilibrios de nivel nacional entre os tipos de programas estabelecidos
nos Critérios de Elegibilidade a publicar com a antecedéncia suficiente para serem tidos em conta
pelas propostas municipais.

Por parte dos Municipios — preferencialmente organizados para o efeito em associagdes ou
empresas inter-municipais adequadas as proximidades e complementaridades territoriais ou pelo
menos previamente concertados — espera-se no seu proprio interesse, um esfor¢o adicional de
planeamento, sob a forma de elaboracdo do documento de candidatura designado por PLH —
Programa Local de Habitagdo (quadrienal, em principio) que terd como objectivo central a
justifica¢do necessaria e suficiente do programa de realizagdes prioritarias e da sua viabilidade, em
fungdo de um diagndstico realista das procuras locais

Ainda neste ambito, a administragdo local monta um sistema de informagao, para a habitagdo e
reabilitagdo urbana, articulado e integrado no Observatdrio Nacional da Habitagdo e Reabilitagcdo
Urbana.

Objectivos
Especificos:

Hierarquizar necessidades habitacionais e areas-problema a nivel municipal e pluri-municipal.
Definir um quadro de objectivos e de acgdes com escalonamento de prioridades a nivel municipal
e plurimunicipal.

Definir os objectivos estratégicos, os instrumentos e os projectos enquadrados na politica publica
de habitacdo e reabilitacdo urbana, a nivel municipal e plurimunicipal.

Articular o programa local de habitagdo com a politica urbanistica e as dindmicas sociais
municipais/plurimunicipais.

Propor parcerias locais em fun¢do das Medidas (cooperativas, empresas, associagoes, ...).
Alimentar um quadro de indicadores locais integrados no Observatorio Nacional da Habitaggo e da
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Reabilitagdo Urbana.

Divulgar periodicamente boas—prdticas, ao nivel da construgdo, reabilitagdo, inser¢do social e
gestao.

Municipios ou Associa¢des de Municipios.
Destinatdrios: [HRU - Sistema de Elegibilidade.

Actores sociais e economicos e Institui¢des locais.

Instrumentos e Podem-se identificar um conjunto de tarefas a titulo meramente exemplificativo, que devem variar
Processo de em fun¢do das realidades sociourbanisticas e da dimensao das necessidades, designadamente as
Intervengao seguintes:

e Analise de indicadores de situagdo (indicadores de estrutura, de caréncia e de dinamica),
quantificando problemas e recursos;

e Identificagdo de procuras (levantamento socio-econémico das necessidades e escalonamento,
por prioridades);

o Inventariar as areas-problema prioritarias em termos de regenerago urbana.

e Dimensionamento das necessidades de arrendamento apoiado (nimero de agregados de baixos

rendimentos que irdo necessitar de subsidio de renda; previsdo das necessidades derivadas da
insolvéncia conjuntural);

e Dimensionamento do n.° de agregados domésticos que residem no parque habitacional publico,
que devem pagar a renda técnica e a renda social,

e Dimensionamento, de uma forma genérica, das necessidades de reabilitagio de fracgdes
degradadas e partes comuns, cujo proprietario possui baixos recursos;

e Identificagdo das intervengdes propostas, justificando as formas adoptadas, as localizagdes e os
tipos de intervencdo, tendo em conta as procuras a que se destinam, os agentes, a inser¢ao
urbanistica e a promogao da eco-arquitectura;

o Identificagdo de areas de forte concentragdo de edificios devolutos e/ou degradados que
possam ser mobilizados para o programa;

e Etc

Beneficiarios e Municipios ou Associagdes de Municipios.

Enquadramento

financeiro:

Entidade Municipios ou Associagdes de Municipios (nas aglomeragdes urbanas as propostas devem ser

Responsavel: previamente concertadas).

Competéncias do As Camaras Municipais sdo as responsaveis pela elaboragdo dos Programas Locais de Habitagao.

Responsavel: As Aglomeragdes Urbanas (Areas Metropolitanas) devem desenvolver de uma forma concertada
os Programas Locais de Habitagao.

Parceiros: Instituto de Habitag@o e Reabilitagdo Urbana, Instituto Nacional de Estatistica, Cooperativas de
Habitag¢ao, Empresas Privadas, Instituigdes Particulares de Solidariedade Social, Associagdo de
Inquilinos, Associag@o de Proprietarios, Institui¢des Financeiras, etc.

Competéncias do No primeiro ano, para animar este processo, o IHRU poderia abrir um concurso para financiar a

IHRU concepgao de 5 Programas Locais de Habitagéo.

Cabe ao IHRU garantir que as candidaturas regulares aos diferentes programas devem
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obrigatoriamente fundamentar-se no Programas Locais de Habitagao.

Competéncias dos Participagdo no Programa Local de Habitagdo, através de parcerias e mobilizando os meios e
outros instrumentos necessarios (financeiros, técnicos, experiéncia na promogao, na construgdo, na
Parceiros: gestao, no apoio social, na reabilitag@o, na inovagdo na construcao, etc.).

Observacdes/ Maior responsabilidade do poder local no planeamento da habitagdo social.

resultados esperados: | Maior transparéncia dos apoios financeiros.
Melhor gestdo do Parque Publico.
Maior responsabilizagdo do poder local na realizag@o de alguns programas.
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IV. MODELO DE FINANCIAMENTO

IV.1 MODELO DE FINANCIAMENTO DE REFERENCIA PARA O PLANO

ESTRATEGICO PARA A HABITACAO

O modelo de financiamento de um plano estratégico para a habitacdo com estas caracteristicas
assume como determinante uma nova articulagdo entre os principios da equidade social e da
eficiéncia econdémica, enquanto mecanismos seguros da promocdo conjunta dos objectivos,
consensualizados na experiéncia europeia e nacional, de promogdo conjunta da coesdo e da

competitividade numa perspectiva de longo prazo.

O modelo de financiamento deve, assim, visar, em simultaneo, a equidade e a eficiéncia,
demarcando-se com grande determinag¢do das experi€ncias e visdes onde se procura uma
solidariedade social que ndo optimiza a equidade e reduz a eficiéncia ou onde se procura uma

eficiéncia que compromete a solidariedade e a coesdo social.

Neste quadro, assume-se o financiamento necessariamente como um modelo duplamente

tripartido:
— Enquanto espago proprio e especifico para as trés grandes esferas da “economias”
= publica, privada e social;
— com capacidade para integrar, articular e equilibrar contributos financeiros da

= Administragdo Publica (central e autarquias), empresas e familias.

O sentido geral deste ajustamento estrutural ndo ¢ o de diminuir o envolvimento do Estado e do
sector publico, ou o aligeiramento das suas responsabilidades, mas, antes, o da optimizacdo da

sua capacidade de alavancagem dos meios financeiros e das iniciativas do sector privado.

Nesse sentido, o modelo de financiamento do plano estratégico para a habitagdo procura

articular o alargamento dos mecanismos de cooperagdo publico-publico com o
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desenvolvimento dos principios de descentralizagio estratégica, implicitos nas modernas
abordagens das politicas de desenvolvimento regional ¢ plenamente adoptados pelas grandes
orientagcdes comunitarias para o periodo de programacao estrutural 2007-2013, valorizando em
particular uma mais clara identificacao das responsabilidades especificas da administragio

central e das administragdes locais, através de uma:

— optimizacdo da capacidade de alavancagem das intervengdes de base local a partir dos
instrumentos de suporte da administragdo central, nomeadamente aqueles que sdo

coordenados pelo IHRU;

— procura de uma maior “massa critica” das intervengdes de base local, potenciando a
cooperagdo intermunicipal, aproveitando, sempre que tal se justifique, as novas
oportunidades surgidas das experiéncias de planeamento e desenvolvimento ao nivel de

NUTS III;

— maior ateng8o as exigéncias de racionalidade e coeréncia no desenho das intervengdes.

Uma analise dos recursos — a confrontar com os resultados correspondentes que o Observatdrio
agora em instalagdo passard a monitorizar — permitird ajustar os pardmetros das diferentes
medidas esclarecendo-se, pela primeira vez, a coeréncia entre os trés tipos de recursos que
compdem a fungdo de “subsidiariedade” do Estado — subsidios a pessoa, investimento em obras
e isencdes fiscais — da politica de acesso social a habitacdo. E ainda dentro do esforgo publico, o
que cabe a administrag@o central e o que € pedido aos municipios, reparticipacdo que, até agora,

dificilmente se poderiam estimar.

O reforco dos mecanismos de cooperagdo publico-publico proposto no modelo de
financiamento do plano estratégico para a habitacdo articula, assim, necessariamente os niveis

nacional e europeu:
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1. Plano nacional

Agilizando as relagdes e responsabilidades da administragao central e das administragdes locais.

Diversificando os mecanismos e fontes de financiamento publico.

Valorizando muito em particular o papel das instituicdes mais directamente envolvidas nos
processos de urbanizagdo e de reabilitacdo urbana.

Redefinindo profundamente quer as responsabilidades especificas das politicas de habitagdo e
das politicas sociais, quer as responsabilidades conjuntas, no que respeita ao combate a pobreza

¢ a exclusao social.

2. Plano europeu

Optimizando a utilizagdo dos fundos estruturais.
Potenciando a mobilizagdo de mecanismos financeiros de longo prazo geridos por institui¢des

como o Banco Europeu de Investimento.

O modelo de financiamento do plano estratégico para a habita¢do procura ainda gerar um novo

quadro de gestao de parcerias e contrapartidas na relacio entre o sector piblico e o sector

privado que torne viavel:

a. o reforco e dinamizacdo do papel dos fundos imobiliarios na promogio do arrendamento e da
recuperagdo e reabilitagdo de edificios, bem como na gestdo de parques habitacionais e na

promogdo da mobilidade na ocupagado das habitagdes;

b. a optimizagdo segura da distribuicdo da carga fiscal enquanto instrumento de regulagdo
estratégica do exercicio da propriedade urbana e da cadeia de valor da habitacio,

mobilizando o sector privado para os objectivos das politicas de habitacao através de penalizacoes

e beneficios fiscais proporcionados;




CONTRIBUTOS PARA O PLANO ESTRATEGICO DE HABITACAO — 2008/2013

O modelo de financiamento procura ainda:

1. dar uma atenciio renovada a mecanismos de co-responsabilizacio e co-pagamento,

abrindo aos cidaddos e aos beneficiarios uma logica completa de direitos e deveres e, desse

modo, caminhos de maior responsabilidade e de maior poder na defini¢do das intervengdes

e nas escolhas de acesso a habitagdo traduzidos, necessariamente, em novos mecanismos

fiscais de estimulo a poupanca directamente associada aos objectivos da politica de

habitagéo;

2. propiciar uma intervencdo reforcada na regulacio estratégica do preco dos solos e dos

custos de construciio ¢ na promocdo de modelos de urbanizacio mais diversificados

(incorporagdo atempada das tendéncias pesadas de mudanca social, demografica e familiar)

e equilibrados (reforgo da reabilitagdo e do arrendamento).

O contexto de mudanga paradigmatica em que o Plano Estratégico para a Habitagdo se elabora

projecta-se, em sintonia com outras experiéncias europeias, num modelo de financiamento

estruturado em 4 grandes eixos:

1. Maior envolvimento e
responsabilizacio do sector privado

... envolvendo o sector financeiro e o sector empresarial, bem
como as familias, numa progressiva incorporagdo de uma
parte mais significativa dos custos implicados pela politica de
habitagdo, contribuindo assim para o esfor¢co de consolidagdo
orcamental, para uma maior equidade entre grupos sociais e
etarios no acesso a habitagdo e para o maior envolvimento de
todos os agentes no processo de produgdo, provisdo, gestio e
manutengdo da habita¢do a custos controlados.

2. Maior eficiéncia na utiliza¢ao dos
apoios publicos

... através da progressiva adop¢do de um referencial alargado
de “fazer fazer”, alavancando os instrumentos previstos nos
orcamentos publicos como incentivos atractivos e dindmicos
para promotores imobilidrios e familias, servindo, também,
para orientar e qualificar as respectivas decisdes de acordo
com os objectivos da politica de habitagao.

3. Maior diversificacao das
condicdes de acesso a habitagio

conferindo uma prioridade efectiva muito forte, nas
intervengdes publicas, as solu¢des de arrendamento e de
reabilitagdo de patriménio edificado, em detrimento das
solu¢des dominantes de ocupante-proprietario endividado e
constru¢do de novos edificios.
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4. Maior articulacio da politica de
habitacio com as outras politicas
sociais e com as politicas de cidade,
de ordenamento do territorio e de
desenvolvimento regional

com expressio na revisdo global do modelo de
financiamento da politica de habitagdo que ndo deve suportar
custos que correspondem a fungdes que dizem respeito, em
primeiro lugar, a essas outras politicas e que deve suportar os
custos da sua contribuigdo especifica para o éxito e
sustentabilidade dessas mesmas politicas.

O valor central do modelo de financiamento do Plano Estratégico para a Habitacdo deve ser,

neste quadro:

— 0 da promocgdo de formas de redundancia nas fontes de financiamento, combinando
fundos publicos e privados, bem como, maturidades de curto, médio, longo e muito

longo prazo e envolvendo contributos de fundos de investimento e de poupancas

individuais) e

— o0 da procura sistematica de mecanismos financeiros de apoio suficientemente

flexiveis e diversificados:

racionalizando e dando | favorecendo uma gestdo | fortalecendo o poder e o

coeréncia a concessao
de incentivos e
beneficios fiscais a
poupanga-habitagio, ao
arrendamento e a
aquisi¢ao de casa

propria

optimizada dos

impostos e taxas sobre

a propriedade urbana
e a habitacéo, do ponto

de vista do retorno
social e da eficiéncia

fiscal

alcance das
intervengoes a médio-
longo prazo da grande
estrutura publica de
fomento da habitacdo

e da reabilitacio

urbana em articulagio

com as administragdes

regionais e locais

O Plano Estratégico de Habitagdo inaugura um ciclo de intervengdo urbana que beneficia, num
quadro diversificado de instrumentos de politica e fontes de financiamento complementares, do
apoio dos Fundos Estruturais no ciclo de programagao 2007-2013. Ainda que a despesa com
habitagdo ndo seja elegivel no ambito do QREN, identifica-se um conjunto de despesas

elegiveis com impactos directos sobre o espago publico e as respectivas formas de gestéo.
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Num momento de passagem de um modelo centrado no acesso a “casa” para um modelo
centrado no desenvolvimento do habitat, isto €, de integragdo plena da politica de habitagdo nas
dindmicas urbanas, de mobilidade geografica e de ordenamento do territério, 0 QREN assume-
se, neste contexto, como uma importante fonte de financiamento quer de intervengdes fisicas ao
servico desta visdo mais integradora da politica social de habitagdo quer de novas formas de

governacdo mais participadas e flexiveis.

IV.2 PRINCIPAIS CONDICIONANTES DO MODELO DE FINANCIAMENTO DE

REFERENCIA

Os principais factores que condicionam o financiamento publico das politicas de habitagdo
desenvolvidas pelo IHRU sdo, nomeadamente: a exclusdo da politica de habita¢do do acesso aos
principais fundos estruturais europeus, os compromissos assumidos a favor da reduggo do défice
publico, a contracgdo, gradual e intensa, da despesa inscrita no Orgamento do Estado para a
promoc¢ao de habitagdo a custos controlados e as pressdes criadas pelo endividamento das

Camaras Municipais.

Neste contexto, a reorientagdo das politicas de habitacdo enunciada devera ser acompanhada por
uma diversificacdo das fontes de financiamento associadas a essas politicas, nomeadamente
reforgando o envolvimento do sector privado (empresas, cooperativas, fundos imobilidrios) e

das familias e reforcando a capacidade de financiamento publico.

O financiamento de habitag¢do de custos controlados é percepcionado pelo sector privado como
uma decisdo arriscada, na medida em que aos riscos financeiros (por exemplo a flutuacdo da
taxa de juro) e aos relacionados com a actividade imobilidria (desvalorizagdo dos activos,
quebra da procura) se juntam os que decorrem da intervengdo num mercado cujo prego €
fortemente regulamentado e da necessaria articulagdo com organismos publicos, cujos métodos

e prazos de decis@o seguem logicas muito diferentes das que regem as empresas.

Neste cenario, cabe ao Estado minimizar estes riscos através de garantias, seguros, isengdes
fiscais, subsidios, bonificacdes e da aceleragdo e simplificacdo de processos administrativos e

burocraticos.
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O papel do Estado enquanto financiador da politica da habitagdo é fortemente moldado pela
questao da eficiéncia das despesas publicas, isto ¢, pela necessidade de definir os instrumentos
que, dado um determinado montante de despesa publica, maximizam o nimero de beneficiarios
e o efeito de alavancagem do investimento privado. Adicionalmente, as questdes de
financiamento das politicas publicas de habitacdo sdo sempre condicionadas pela necessidade de

encontrar o melhor mix entre os apoios a oferta e os apoios a procura.

A analise de alguns dados sobre a despesa publica em politicas de habitacdo nos tltimos anos,
considerando nao s6 as que se relacionam com a actividade do IHRU mas também os beneficios
fiscais atribuidos pelo Estado neste dominio (isto €, o valor de imposto que o Estado ndo
recebeu em virtude da atribui¢io do beneficio) e as bonificagdes pagas no ambito do extinto
regime de crédito bonificado permite ter uma primeira visdo da afectagdo da despesa publica em
cada uma das linhas de actuag@o evidenciadas (ver quadro seguinte). Verifica-se claramente a
orientagdo do esforgo pliblico para as bonificagdes associadas a empréstimos para aquisi¢do de
habitacdo propria permanente no ambito do Decreto-Lei n.° 349/98 e para os incentivos fiscais
concedidos no ambito do Cddigo do IRS para a aquisicdo, construgdo ou beneficiagdo de
iméveis para habitagdo propria e permanente ou arrendamento, que representam, entre 2003 e

2005, 70% a 80% do conjunto de apoios considerados.

QUADRO 1: DESPESA PUBLICA EM POLITICAS DE HABITACAO, MILHARES DE EUROS

Beneficios Fiscais a Habitacao (traduzidos no
Bonificacées de Juros  Valor do imposto nao recebido em virtude da
’ atribuicao do beneficio)

Comparticipa
coes no
ambito de

Aquisicao,

Valor dos construcao ou

subsidios i AL Reducéo de
P EIEE N Programas Credito Contas | beneficiacao de  \/\"\ "smpito
promovidos id Bonificado | poupanca imoveis para |
promovidos ; e 0S programas
pelo IHRU a - habitacao .
pelo IHRU o - s A promovidos
Habitacao habitacao propria e elo IHRU (1)
permanente ou P
arrendamento
2003 69 860 55 750 23770 501 940 152 000 431 000 26 900
2004 40 285 59 980 23 491 332 640 148 000 461 000 24 100
2005 46 670 62 084 20 306 230 230 - 445 000 29 000

Notas: (1) Valores calculados com base nos elementos declarados a taxa reduzida pelas entidades com actividades
pertencentes aos CAE's: 451 (preparagdo dos locais de construgdo), 453 (Instalagdes especiais) e 454 (Actividades de
acabamento).

Fonte: DGCI, Direc¢do-Geral do Tesouro, IHRU.

No que respeita as politicas desenvolvidas especificamente no ambito do IHRU podem

identificar-se trés instrumentos essenciais: atribuicdo de comparticipagdes (realojamento, venda
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apoiada e reabilitagdo), subsidios ao arrendamento (IAJ) e bonificagdes de taxa de juro no
Ambito de programas desenvolvidos por esta institui¢do® (construcdo ou aquisi¢do de habitacdo e

reabilitacdo).

No ambito do IAJ foram atribuidos subsidios para arrendamento, entre 1992 ¢ Novembro de
2007, no valor de 711 milhdes de euros, evidenciando a aposta nesta vertente das politicas de

habitagdo, nomeadamente nos ultimos anos.

As comparticipagdes dadas pelo IHRU aos promotores e beneficiarios dos programas que
promoveu entre 1983 e Setembro de 2005 (exceptuando o IAJ) t€m valores elevados sendo que
as atribuidas ao abrigo de programas de realojamento representam mais de 90% deste valor e os
programas de reabilitagdo quase 10%. Neste sentido, em termos histéricos, a aposta na
reabilitacdo € mais recente mas claramente residual no ambito das comparticipagdes nao
reembolsaveis. No que respeita as bonificagcdes concedidas no dmbito dos programas do IHRU,
os dados da DGT permitem apurar, entre 1996 e¢ 2007, um total de 227 milhdes de euros pagos
as institui¢des financiadoras, sendo que o PER abrange, por si s6, 40% deste valor no periodo

considerado.

O documento de natureza estratégica que agora se apresenta pretende promover um
compromisso publico da institui¢do, no sentido de uma “mudanga de rumo” no médio-longo
prazo. Contudo, o volume de compromissos acumulados para este periodo (contratuais e
legislativos) obriga a relativizar a ambigdo de “mudanga imediata”, qualitativa e quantitativa e,
em consequéncia, a privilegiar o que se poderia designar por “reajustamentos” progressivos, no
curto-médio prazo, mantendo embora, como orientacdo de fundo, a tendéncia do que se
designou como “mudanca de paradigma” do papel do Estado nas politicas de acesso a

habitagdo.

O novo modelo de politica de habitacdo tera que acomodar gradualmente as responsabilidades
“herdadas” do periodo anterior, numa ldgica de minimizagdo de eventuais tensdes durante a fase
de transi¢do e de clarificagdo dos principios orientadores da mudanga. Justifica-se assim que,
mais do que medidas alternativas, se proponham critérios e énfases que permitam re-
hierarquizar o “menu” actual a medida que os recursos e os resultados da experiéncia o
aconselhem, o que, a luz das conjunturas mais recentes - de “estabilidade e crescimento”, dos

limites sectoriais de “fundos de coesdo” e ainda, das dindmicas da promogdo e do crédito do

3 Estas bonificagdes sdo pagas directamente pela DGT a institui¢do de crédito que concede o empréstimo.
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“mercado imobiliario” -, se traduz em incertezas incontornaveis ndo s6 para o que subsista do

Estado-promotor mas também para o que se impde ao Estado-regulador.
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V. ELEMENTOS PARA A CONSTRUCAO DE UM

MODELO DE GESTAO

V.1 A CONFIGURACAO RELACIONAL DOS NOVOS MODELOS DE
GESTAO

As mudangas societais relacionadas com o aumento de complexidade dos fendmenos sociais e a
entrada de uma pluralidade de actores, interesses e recursos tem vindo a alterar as formas de
gestdo da esfera publica. Poder-se-ia referir que uma das principais transformagodes ¢ a que as
formas de gestdo “sistémica” (de “cima para baixo”, racionais, prescritivas e normativas) sao
sucessivamente substituidas por formas de participagdo social (de “baixo para cima”, plurais,
espontaneas, de participagdo e de activagdo dos beneficiarios). Estas novas formas assentam, em
larga medida, em estruturas de gestdo descentralizadas, “de proximidade” com os actores

intervenientes sem perder de vista as necessidades de controlo social do Estado.

Claro que esta deslocacdo das perspectivas de controlo “sistémico” para uma configuragdo de
controlo “social alargado” traz problemas de integracdo da diversidade de perspectivas, de
clarificagdo de competéncias, de regulagdo das formas de avaliagdo, etc. com que sera
necessario confrontarmo-nos nos proximos tempos, mas traz também uma maior capacidade
reflexiva da sociedade sobre si propria e, portanto, de negociagdo de interesses e recursos que a
prazo se espera aprofundard os mecanismos de gestdo democratica. H4 quem veja nos novos
modelos organizativos das formas de “governanga” ja ndo uma estrutura “piramidal”, ou mesmo
“matricial”’, mas uma estrutura “reticular”, o que significa o acentuar das caracteristicas de
fluidez, mobilidade e diferenciagdo originando combinagdes mais flexiveis, de “geometria

variavel”, e de ambito “local” no sentido territorial e noutros sentidos.

Claro que esta descentralizagdo e variabilidade das formas organizativas deve assentar em
mecanismos claros de definicdo de competéncias, de responsabilidades e ter bases formais de
organizagdo mas também torna mais dificil o papel do Estado, e dos decisores e técnicos, na

procura de formas organizativas adequadas, flexiveis mas pragmaticas e ndo burocraticas.
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Assim, a estrutura de dinamizac¢do do Plano devera inovar sendo simultancamente estruturada a

partir da nova organica do IHRU mas também adequada a realidade e a diversidade regional.

Ha assim alguns principios a garantir:

> uma gestio de proximidade (incluindo meio digital) participada, e competente, cuja
legitimidade advenha exactamente da coeréncia e eficacia da intervengdo

responsabilizando o conjunto de parceiros e cuidando da coisa publica;

» uma cuidadosa revisdo dos procedimentos de forma a agilizar os processos e torna-los

susceptiveis de acesso directo, personalizado aos moradores;

» estruturas de forte cariz técnico e de animacio habitacional, evitando figuras de
administragdes e empresas municipais que geram inevitavelmente estruturas pesadas
onde frequentemente os interesses politicos se sobrepdem as competéncias de
racionalidade administrativa. Um coordenador técnico é mais do que suficiente para

gerir estas estruturas; e

> apelo a estruturas de parcerias com actores ligados ao mercado social e
habitacional que permitam equacionar solugdes e recursos de forma mais aberta e

inovadora.
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V.2 O PAPEL DINAMIZADOR DO IHRU E A LOGICA DO MODELO DE
GESTAO

A implementac@o do Plano Estratégico de Habitagdo compete ao Instituto da Habitacdo e da
Reabilitagdo Urbana — IHRU, tnico organismo central (da administragdo indirecta do Estado)
que, tendo jurisdi¢ao sobre todo o territdrio nacional, tem por missdo “assegurar a concretizacao
da politica definida pelo Governo para as areas da habitacdo e da reabilitagdo urbana, de forma
articulada com a politica de cidades e com outras politicas sociais ¢ de salvaguarda e

valorizagdo patrimonial, assegurando a memoria do edificado e a sua evolugéo”.

Dimensées de Defini¢do das Politicas e Programas

Para a execugdo da sua missdo, o IHRU ¢ responsavel pela aplicagdo do Orcamento de Estado
nas iniciativas e programas do dominio da politica de habitagdo e reabilitagdo urbana. O papel
do IHRU assentara fundamentalmente, na defini¢do das politicas e programas habitacionais, na
definicio participada das estruturas responsaveis pela sua execu¢do, no organizagdo dos
recursos do Estado, na elaborag@o de propostas legislativas, e no acompanhamento e avalia¢do

dos resultados das politicas e programas em curso.

Dimensoées de Criagdo e Sinergias com os Virios Actores

Mas mais do que o contetido das atribui¢des e dos recursos disponiveis para a sua execugao,
uma parte significativa das mais-valias do IHRU para a implementacdo do Plano estdo
dependentes da capacidade de gerar um sistema em rede, com aprendizagem na interac¢ao
entre informagdes técnicas e reflexdes sobre as boas praticas, mobilizando um conjunto de

parceiros para a execu¢do dos objectivos estratégicos e das medidas propostas no Plano:

= organismos da administracio central cujas matérias se cruzam directamente com a

habitagdo (accdo social, obras publicas, etc.);
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= parceiros municipais, que serdo actores essenciais para a execucdo do Plano

Proposto;

= parceiros privados, instituicdes sociais e cooperativas.

Inovagio, Flexibilidade e Pragmatismo nas Estruturas de Gestio

Face ao reconhecimento de que uma parte significativa da ineficicia e de desperdicio dos
recursos se obtém nos processos de implementagdo e que, em periodos de fracos recursos,
agilizar os processos ¢ ganhar eficacia e eficiéncia, importa clarificar os principios que

envolvem a estrutura de gestdo proposta:

a) Aposta numa parceria activa entre actores publicos e privados que possa gerar sinergias
e mais valias acreditando-se que a sociedade portuguesa se encontra hoje
suficientemente madura para estabelecer esse trabalho de parceria, mediado pelos
interesses publicos mas de co-responsabilizagdo na efectivagdo das politicas de

habitagéo;

b) Defesa do papel dinamizador do Estado e das Autarquias na capacidade de alicercarem

o trabalho em principios de equidade social e em modelos de regulagdo mais eficazes;

¢) Estruturagdo de um modelo de gestdo ndo burocratico com poucos efectivos, numa
logica de task-force com liderangas experientes e centrada nos objectivos e na analise

do impacte das acgdes.

Importa assim implementar um modelo de gestdo através de estruturas flexiveis e adaptaveis,
mas com clareza de objectivos, consistentes e impulsionadoras, capazes ndo s6 de acompanhar

os objectivos e as tarefas definidas, mas também de dinamizar as estratégias e as propostas.
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Isto é, ndo se pretende reproduzir formas padronizadas e burocraticas de gestdao mas antes uma
eficaz rede de colaboracio entre diferentes agentes piblicos e privados num clima de
responsabilizacio colectiva, que sejam expressdo de um novo tipo de governanca, menos

estatica e mais pragmatica, capaz de produzir um pensamento estratégico e prospectivo.

V.3 O PAPEL ESSENCIAL DAS AUTARQUIAS E DOS PROGRAMAS
LOCAIS DE HABITACAO

A participagdo do poder local na execugdo dos programas tem sido incontornavel apesar das
reconhecidas limitagdes da maioria dos municipios quanto a recursos humanos e materiais.

O Plano Estratégico ¢ um passo em frente na parceria central/local ndo se limitando a sua
capacidade de execugdo directa dos programas mas também a descentralizacdo da propria
fung@o de programagdo dos diferentes eixos das politicas publicas do alojamento e renovagéo
urbana que interessam a respectiva area geografica. O que significa que a negociagdo com o0s
diferentes parceiros potenciais executores dos programas passe obrigatoriamente pelos
responsaveis politicos e administrativos dos municipios ou das suas associagdes para esta
finalidade — associa¢des que serdo obrigatorias quando integrem conurbagdes cuja proximidade

permita a mobilidade interna de residéncia, emprego ou ensino dos potenciais beneficiarios.

A proposta que aqui se sugere para a implementacdo do Plano Estratégico de Habitagdo assenta
numa parceria solidaria entre o Estado e as Autarquias, onde estas assumem de forma clara e
contratualizada, um papel importante ndo apenas na execugdo mas na defini¢do e execucdo das
Politicas de Habitagdo. Claro que esta proposta assume os pressupostos das novas politicas de
habitacdo definidas neste plano e, nesse sentido, sdo também em larga medida exigentes para a
constru¢do de um novo paradigma de intervencdo autarquica menos repetitivo e baseado quase

exclusivamente na construgdo de nova habitacdo e na gestdo corrente da habitagdo publica.

Por parte dos Municipios — preferencialmente organizados para o efeito em associagdes ou
empresas intermunicipais adequadas as proximidades e complementaridades territoriais ou pelo
menos previamente concertados — espera-se no seu proprio interesse, um esforco adicional de
planeamento, sob a forma de elaboragdo do documento de candidatura designado por PLH —
Programa Local de Habitagdo que terd como objectivo central a justificagdo necessaria e

suficiente do programa.
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Preferencialmente, espera-se que estes Programas Locais de Habitacdo sejam instrumentos
pragmaticos, mas também reflexivos sobre as necessidades de habitacdo, a co-responsabilizacao
dos varios parceiros locais, a optimizacdo da utilizagdo dos recursos disponiveis e ndo
programas formais encomendados a entidades externas, ao aparelho e aos técnicos e operadores

municipais.

Esses Programas devem permitir:

e Conhecer as necessidades de habitagdo ¢ informar o Governo sobre as suas

caracteristicas quantitativas e qualitativas;

e Conhecer o mercado habitacional local e construir as suas politicas de interven¢do em

equilibrio com essas dinamicas;
e Permitir politicas informadas de decisdes e de distribui¢do hierarquizada dos recursos;

e Partilhar com os parceiros locais as estratégias de habitagdo, a alocagdo optima de

recursos, o acompanhamento das mobilidades e movimentos migratorios, etc.

O Programa Local de Habitagdo fixa os objectivos da politica de habitagdo local para um
periodo determinado (por exemplo 7 anos) sendo revisto periodicamente. Define localmente
(municipal e intermunicipal) uma visdo estratégica das intervengdes nas areas da habitagdo e da
reabilitacdo urbana. Neste sentido, o PLH aprofunda o conhecimento sobre as caréncias
habitacionais locais, hierarquiza prioridades, faz um levantamento dos recursos mobilizaveis,
identifica as entidades promotoras, enquadra as intervencdes de regeneragdo urbana e identifica

e divulga “boas-praticas” na gestdo do parque publico.

Propde-se que, num prmeiro momento, a existéncia de PLH funcionem como critério de
prioridade para os financeimanrto publicos sendo que progressivamente devera ser estudada a
possibilidade de organizagdo de um Sistema de Elegibilidade de ambito nacional abrangendo os
diferentes Eixos e Medidas, de forma a garantir a equidade e transparéncia na atribui¢do dos

recursos disponibilizados pelo IHRU.

82



CONTRIBUTOS PARA O PLANO ESTRATEGICO DE HABITACAO — 2008/2013

Os programas plurianuais do IHRU sero assim alimentados pelas propostas descentralizadas e
apresentadas em concurso aberto, periodicamente, sob a forma de “Programas (Inter)Municipais
de Habitagcdo” (PHL). Uma vez aceites e, sujeitas a negociagdo, as propostas dardo lugar aos
protocolos e/ou contratos tendo ja em conta a complementaridade dos diferentes tipos de acgdes,
cujas prioridades e condigdes de viabilidade se justifiquem em face dos diagnosticos locais e
dos critérios estabelecidos previamente pelo IHRU. Trata-se assim de uma alteragdo de
contetdo e método do sistema de elegibilidade que além da transparéncia de processos ao nivel
nacional, permitira responsabilizar quer a Administragdo Central (o IHRU) quer os Municipios

de cada area de candidatura e avaliar regularmente os resultados correspondentes.

A concretizagdo das propostas deste Plano Estratégico depende, em larga medida, da adesdo das
autarquias e da sua capacitacdo para agir de acordo com o definido. O objectivo é o de ter uma
visdo de conjunto sobre as necessidades e recursos, erradicando uma visdo imediatista e
simplista, de alguma forma conduzida pelos financiamentos disponiveis e dotar as autarquias de
uma visdo estratégica sobre as politicas locais de habitagdo, articulando-as com as politicas de

ordenamento do territorio.
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ANEXOS
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ANEXO 1 — ENQUADRAMENTO JURIDICO DAS
MEDIDAS

1.1.

Eixo Estratégico

Medidas de 1.1. Dinamizacio da oferta de arrendamento privado
Accao

Regime de arrendamento
Até 1990 considerou-se que o ‘descongelamento das rendas’ e a possibilidade de
actualizacdo dos contratos antigos seriam factores fundamentais (e suficientes)

Enquadramento . .
Juridico: para a dinamizagao do mercado de arrendamento.
(continu;mﬁo) Apos a entrada em vigor do Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pelo

Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro, os novos contratos de arrendamento
tém uma actualizagdo anual feita em funcdo da inflagdo, com o coeficiente
publicado anualmente, podendo esses contratos ser de duragdo ilimitada ou
limitada, enquanto o Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU),
publicado através da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, veio permitir uma
metodologia expedita de actualizagdo das rendas dos contratos de arrendamento
para habitagao celebrados antes de 1990.

O periodo de aplicagcdo do NRAU ¢ ainda de curta duragdo (desde 2006), mas
algumas criticas tém ressaltado aspectos fundamentais da legislagdo que tendem
a perpetuar o baixo nivel de rendibilidade associado aos arrendamentos
anteriores a 1990 (mesmo os que sdo actualizados), levando muitos senhorios a
evitarem as necessarias obras de reabilitagdo, nomeadamente:

— aduragdo ainda prolongada do periodo de actualizag¢@o da renda; e

— o valor de 4% (obtido da avaliagdo) que mantém as rendas actualizadas
muito abaixo do valor de mercado.

Além de instrumento para a actualizagdo das rendas antigas (e indirectamente de
estimulo a reabilitagdo das fracgdes), a legislagdo complementar ao NRAU,
através do DL n.° 159/2006, de 8 de Agosto, dirige-se especificamente a
tentativa de reduciio dos prédios/ fraccdes devolutas, reorientando-os para o
mercado através de uma penalizagdo fiscal face a inactividade dos proprietarios:
“responsabilizar os proprietarios que ndo asseguram qualquer fungdo social ao
seu patrimoénio, permitindo a sua degradagdo, através da penalizagdo em sede
fiscal dos proprietarios que mantém os prédios devolutos”.

(Iniciativa Porta 65)

Esta prevista na Resolugdo de Conselho de Ministros n.° 128/2007, de 3 de
Setembro, a Iniciativa Porta 65. A Iniciativa tem como missdo promover um
mercado de arrendamento para habitacdo mais dindmico, através do apoio a
gestdo do parque habitacional, publico ou privado, destinado a arrendamento
com vocacdo social, do estimulo a criacdo de novas solugdes de gestdo da oferta
e da procura que favoregam a mobilidade residencial associada a esse parque e
da criagdo de instrumentos de incentivo ao arrendamento.

Dois dos programas previstos na Iniciativa (a regulamentar em 2008) pretendem
dinamizar de forma muito especifica o mercado de arrendamento privado
(articulagdo entre fogos disponiveis para arrendamento privado e fogos
necessarios para os actuais programas de realojamento):

— Porta 65 — Bolsa de Habitacdo & Mobilidades — instrumento de
gestdo da disponibilizagdo de habitagdes de propriedade publica e
privada para arrendamento directo ou mediado, através de um sistema
de bolsa de habitagdes para arrendamento e disponibilizagdo de fogos

87




CONTRIBUTOS PARA O PLANO ESTRATEGICO DE HABITACAO — 2008/2013

nos diversos programas desenvolvidos pelo ITHRU, numa forte
articulagdo entre o IHRU e os parceiros privados, de modo a co-gerir
com os parceiros as responsabilidades da sua implementag@o, execugio
e dinamizacio;
Porta 65 — Gestio e Proximidade — instrumento de apoio & gestdo e
dinamizagdo do parque para arrendamento com vocagao social.
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1.2

Eixo Estratégico

Medida de Accio 1.2. Desenvolvimento de modalidades de apoio ao arrendamento privado
Enquadramento Subsidio de renda, segundo 0 RAU e o NRAU
Juridico: As actualizagdes de renda com base no Regime do Arrendamento Urbano (DL n.° 68/86, de

23 de Margo) e no Novo Regime do Arrendamento Urbano (DL n.° 158/2006, de 8 de
Agosto) permitem o acesso a um subsidio de renda aos arrendatarios de baixos rendimentos
(no caso do NRAU para arrendatarios cujo agregado familiar receba 1 RABC inferior a 3
RMNA’s, ou com idade igual ou superior a 65 anos e cujo agregado familiar receba 1
RABCQ).

Programa Porta 65 — Arrendamento por Jovens

O Programa Porta 65 — Jovem, que sucedeu ao Incentivo ao Arrendamento Jovem (IAJ),
manteve uma logica de ‘subsidio a uma percentagem da renda’, tendo reforcado a restrigdo
das elegibilidades do programa anterior a partir de uma logica de escalonamento
multifactorial que articula e pondera diversos factores indutores de “diferencia¢do”,
nomeadamente o nivel de rendimento e taxa de esfor¢o, da dimensdo/composi¢do do
agregado (existéncia de pessoas com deficiéncia ou menores), da localizagdo em zonas
historicas ou em areas de baixa densidade, ou através do conceito de RMA (Renda Maxima
Admitida) por zonas do pais.

PROHABITA (alinea f), do n.° 1, do artigo 12.° do DL n.° 54/2007 de 12 de Marco).
Permite o “arrendamento de prédios ou de fracgdes autébnomas de prédios urbanos
destinados a habitacdo”, isto é, viabiliza-se o arrendamento aos privados por parte dos
responsaveis dos Acordos de Colaboragdo (essencialmente municipios ou associagdes de
municipios), para efeitos de subarrendamento aos respectivos destinatarios em regime de
renda apoiada.

Programa Porta 65 — Coabitacio Apoiada, iniciativa que sera regulamentada em 2008, e
que se encontra ainda pouco explicita na Resolu¢do de Conselho de Ministros, prevé o
apoio a instituigdes com fins “assistenciais e de solidariedade social” destinado ao
alojamento colectivo para grupos populacionais com necessidades habitacionais especificas

39 ¢ LIS

ou temporarias, a saber: “sem-abrigo”, “idosos”, “imigrantes”.
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1.3

Eixo Estratégico:

Medida de Accao: Aquisicio publica de imoveis

Enquadramento O enquadramento legal para implementagdo desta medida esta previsto em dois diplomas que
Legislativo / prevéem para a obtengdo de fogos em arrendamento publico, dois tipos de recursos:
Programas - aquisi¢do (e reabilitagdo) de edificios/fracgdes no mercado privado; e

Existentes: - aquisi¢do de fogos construidos em regime de habitagdo a custos controlados (HCC).

1. PROHABITA — Programa de Financiamento para Acesso a Habitacdo (DL n® 54/2007 de
12 de Margo) regula a concessdo de financiamento para resolugdo de situacdes de grave
caréncia habitacional, promovendo o realojamento das familias em fracgdes com o regime de
renda apoiada:

a) Através da utilizagdo de imdveis disponiveis no mercado privado, para aquisi¢do:
alinea d), do n.° 1, do artigo 12.° “Aquisi¢ao de edificios ou de parte de edificios
devolutos degradados e realizagdo de obras para a respectiva reabilitagdo (...)”

b) Através da aquisicdo de edificios/empreendimentos construidos em regime de custos
controlados: alinea a), do n.° 1, do artigo 12.° “Aquisi¢do de habitacGes e das partes
acessorias das mesmas”; e alinea b) “Aquisi¢do, no todo ou em parte, de
empreendimentos habitacionais de custos controlados, construidos ou a construir,
incluindo as partes acessorias das habitagdes e os espacos destinados a equipamento
social quando a respectiva aquisigdo se justifique por razdes sociais e/ou
urbanisticas”.

2. Programa de Financiamento da constru¢do ou da aquisicdo de habitagdes destinadas a
arrendamento (DL n.° 110/85, de 17 de Abril), que regula os empréstimos a conceder a
municipios e suas associagdes € a empresas municipais ou intermunicipais (e a IPSS a partir
do DL 366/88, de 31 de Outubro), para constru¢do ou aquisicdo de habitacdes destinadas a
arrendamento em regime de renda apoiada, no d&mbito de programas de reabilitagdo urbana ou
de contratos de desenvolvimento para habitagao.
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2.1

Eixo Estratégico: 2. Dinamizacao da Oferta de Habitacao a Custos Controlados

Medida de Ac¢do: |2.1. Aumentar a oferta de habitaciio publica a custos controlados

Enquadramento Os diplomas regulamentares em vigor que enquadram a venda de habitagdes a custos
Legislativo / controlados remetem sobretudo para a promogdo de HCC para venda, através dos Contratos
Programas de Desenvolvimento para a Habitagdo — CDH ou da promogao cooperativa.

Existentes:

i. Construcao de habitacio a custos controlados

Contratos de Desenvolvimento para a Habitacio — CDH

O DL n.° 165/93, de 7 de Maio tem como objectivo “a criagdo das condi¢des institucionais e
técnico-financeiras para promogao de habitagdo a custos controlados que favorecessem a
diminuigdo das caréncias habitacionais dos agregados familiares de menores recursos”:
“Pretende-se, assim, que a promogao de habitag@o de custos controlados em regime de CDH
por empresas privadas de construgdo civil se assuma como uma verdadeira alternativa para
langar no mercado habita¢Ges a pre¢o mais acessivel & maioria das familias. Visa-se
sobretudo garantir a iniciativa privada, eventualmente associada a municipios e institui¢des
particulares de solidariedade social, e cuja participacdo se amplia o ambito de aplicagdo deste
diploma, melhores condi¢des para a promogdo habitacional de custos controlados,
eliminando os constrangimentos ainda existentes e flexibilizando o regime.”4

Cooperativas de Habitacao

O DL n.° 502/99, de 19 de Novembro organiza o regime juridico das cooperativas de
habitacdo e os diplomas da HCC acrescentam possibilidades de beneficios financeiros e
fiscais a actividade cooperativa.

O objectivo principal das cooperativas ¢ a construgdo, promogao e aquisicdo de fogos para os
seus membros, recorrendo ao financiamento bonificado individual com o apoio do Estado. O
tipo de oferta dos fogos que vigoram no sistema cooperativo de forma generalizada, ¢ a
propriedade individual (em contraste da propriedade colectiva, que pode adoptar a forma de
atribuicdo de direito de habitacdo ou de inquilinato cooperativo), podendo essa propriedade
ser transmitida pela cooperativa para o cooperador através de um contrato de compra e venda
e o preco dos fogos construidos ou adquiridos com financiamentos publicos ndo pode exceder
o respectivo custo (determinado por disposi¢des legais).

Dois tipos de programas em vigor t€m apoiado os agregados na aquisi¢do desta promogdo de
HCC para venda:

e o regime de propriedade resoluvel: para os agregados familiares com diminutos
recursos econdmicos € que ndo tenham a possibilidade de recorrer ao crédito
bancario, a habitagdo adquirida ao abrigo deste regime poderd ser paga por
prestagdes constantes ou progressivas durante 25 anos

e o regime da venda apoiada (DL n.° 278/88, de 5 de Agosto): orientado para os
agregados familiares de mais baixos recursos envolvidos em programas municipais
de realojamento, que consistird num regime de apoio a promo¢do municipal para
venda a custos controlados baseado em comparticipacdes sobre o prego de venda
(pelo municipio e pelo Estado até 40% do prego de venda das habitagdes).

ii. Contrapartidas urbanisticas

A discussdo centra-se na afectacdo de uma quota de habitacdo a custos menos elevados dos
precos de mercado, eventualmente dirigida a grupos especificos (de reduzidos recursos
economicos ou em circunstancias de debilidade especifica face aos requisitos de acesso ao

4 In preambulo do DL n.° 165/93, de 7 de Maio.
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mercado de habitagdo privada), em novas urbanizagdes ou em operacdes de reabilitacdo
urbana. Esta medida necessita de um aprofundamento com base na actual legislagdo
portuguesa, quer na revisdo da lei dos solos, quer em articulagio com outros regimes
recentemente alterados como o regime juridico da urbanizagdo e da edificagdo e o regime dos
instrumentos de gestdo territorial, ou os diplomas em fase de alteragdo, como o regime
extraordinario de Apoio a Reabilitagdo Urbana.

Enquadramento
Legislativo /
Programas a Criar:

Interessa desenvolver, na promocdo desta medida de dinamizagdo do sector de habitagdo a

custos controlados, algumas acgdes fundamentais:

1) simplificagdo dos aspectos regulamentares e processuais da Habitacdo a Custos
Controlados ou da habitagdo susceptivel de ter apoios publicos e revisdo dos parametros
de acesso ao financiamento incluindo os custos de urbaniza¢ao e terreno e os resultantes
da aplicagdo das novas regulamentagdes sectoriais (eficiéncia energética, limitagdes de
mobilidade, etc.);

2) regulamentagdo rigorosa de contratos de parceria publico-privada e publico-cooperativa,
que podem ter um papel fundamental:

— no relancamento da promog¢do de habitacdo para venda a precos mais
acessiveis do que o praticado no mercado livre, em concelhos onde as
necessidades quantitativas continuam a ser prementes;

— no desenvolvimento da actividade de reabilitag@o para venda ou aluguer;

— napromogao de habitagdes dirigidas a grupos/necessidades especificas.

3) revisdo da legislagdo sobre os solos urbanos, quer em articulagdo com outros regimes
recentemente alterados como o Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificacdo e o
Regime dos Instrumentos de Gestdo Territorial, ou diplomas em fase de alteracdo, como
o Regime Extraordinario de Apoio a Reabilitacdo Urbana. Exige-se também uma analise
especializada das possibilidades de implementagéo.

2.2.

Eixo Estratégico:

Medida de Accio:

2. Dinamizacao da Oferta de Habitacao a Custos Controlados

2.2. Desenvolvimento de modalidades de apoio a aquisi¢cdo e autoconstruciio

Beneficiarios e
enquadramento
financeiro:

Os beneficiarios desta medida sdo as familias e os instrumentos accionaveis sdo o crédito e
incentivos fiscais.

O enquadramento financeiro desta medida beneficiara da capacidade do Estado e Autarquias
disponibilizarem solos a precos reduzidos e da capacidade das autarquias negociarem com
promotores privados contrapartidas que se traduzam na infra-estruturagdo destes terrenos.
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EIXO 3
Eixo Estratégico 3. Reabilitacio do Parque Habitacional Privado e Piblico
Descri¢do /| A prioridade, na actual agenda das politicas da habitagdo, das medidas orientadas a
Justificacio: reabilitagdo do sfock edificado consagradas em eixo especifico da presente proposta

estratégica ndo deve ser entendida em toda a extensdo do conceito. Trata-se apenas de
considerar as dimensdes de politica social, ou seja, assegurar que a degradagdo fisica dos
iméveis ndo arraste novos factores de exclusio dos segmentos socioecondomicos mais
fragilizados. Assim, esta problematica ndo deve ser confinada aos centros tradicionais e mais
valorizados devendo, em paralelo abranger os processos de renovagdo ou regeneragdo de
areas peri-urbanas nascidas com défices de servicos essenciais ainda ndo resolvidos e onde
com frequéncia os problemas de degradacdo ndo residem necessariamente nas habita¢cdes mas
nas condi¢des de vida social ou do ambiente urbano — no habitat.
Mesmo atendendo a esta condigdo restritiva, o peso financeiro global da subsidiariedade do
THRU ¢ dificil de prever dada a sua forte dependéncia de iniciativas dos actores privados e
das opg¢des locais, além da variagdo em tempos e custos das situacdes elegiveis.
Esta limitacdo de previsdo ndo se estende as intervengdes que se inscrevem nas medidas que
visam o eixo do sfock publico em degradacdo e nas que s@o comparticipadas pelo
QREN/Politicas de Cidade, cuja prioridade, durag@o e investimento sdo conhecidas a partida.
O pensamento sobre reabilitagdo que atravessa este Plano Estratégico esta sobretudo centrado
nas necessidades de revivificagdo do parque habitacional urbano degradado (publico e
privado) de forma a aumentar a qualidade de vida de familias (seja qual for o seu estatuto de
ocupagdo) que habitam em habitagdes sem conforto.
As propostas incluem-se no ambito da Politica das Cidades nomeadamente através das
“Parcerias para a Regeneragdo Urbana” (2007-2013) que definem o apoio a:
[...]
d) Programas integrados de requalificag@o e reintegracdo urbana de bairros criticos,
onde a situacdo social e econdémica ou a degradagdo urbana justifiquem uma
intervencao especial.

Se a existéncia de habitagdo degradada é uma realidade de forte impacte no parque
habitacional privado ndo o ¢ menos no parque habitacional de pertenga publica. O Parque
Publico tem hoje uma dimenséao consideravel, muito particularmente nas duas AM’s — o que
resultou ndo s6 do PER, como de outros programas de realojamento anteriores (como é o
caso, por exemplo, do Programa de Melhoramentos da cidade do Porto desenvolvido antes do
25 de Abril). O proprio parque do IHRU, cerca de 12 500 fogos, ndo ¢ de somenos
importancia. Este eixo foca sobretudo a necessidade de uma boa gestdo e dinamizacdo do
Parque Publico construido no 4ambito das politicas de habitagdo prévias de modo a:

a) capitalizar a sua existéncia como um recurso publico basico;
b) minorar os efeitos perversos decorrentes das eventuais “incorrec¢des” dos modelos
habitacionais que terdo enquadrado os respectivos bairros.

Ao considerar o Parque Publico como recurso basico, mas complementar, da politica de
habitacdo pressupoOe a sua integragdo no ambito da estratégia geral a integrar os respectivos
PLH’s. Assim, a estratégia a definir, embora devendo assumir objectivos claros e
quantificados em matéria de intervengdo em cada bairro, deve ser pensada no ambito da
totalidade do Parque Publico daquele municipio ou mesmo do conjunto dos parques de varios
municipios vizinhos, o que permite:

a) ter uma visdo de conjunto, aumentando a margem de opcdes relativamente a estratégia
definida para cada bairro;

b) considerar o Plano de Acgdo para o Parque Publico como uma componente do PLH;

¢) incentivar a mobilidade.

Além disso, as intervengdes no Parque Publico devem ser coerentes com os diferentes
documentos de planeamento municipal e com a politica social local.
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A gestdo mais eficaz e digna do parque publico ¢ com certeza um dos eixos mais consensuais
e diz respeito tanto ao parque municipal como ao parque da responsabilidade do ITHRU. No
entanto, a sua concretizagdo exige opgdes e confronta-se com culturas instaladas que diluem
essa consensualidade.

Garantir um bom funcionamento do habitat desde a sua requalificacdo habitacional e
urbanistica, a formas de gestdo participada, incluindo intervengdes de proximidade visando
combater a inseguranga e o estigma social.

Objectivos do Eixos:

Obj. 1 — Apoiar o acesso ao mercado habitacional da populagdo com mais baixos recursos
regulando as dinamicas habitacionais para melhor harmonia da relagao entre oferta e procura;
Obj. 2 — Garantir o acesso a habitagdes a valores mais baixos que os de mercado;

Obj. 4 — Aumentar os niveis de eficiéncia e de eficacia na gestdo e financiamento da
politica publica de habitagio.

Medidas:

As Medidas propostas abrangem quatro tipos de situagdes diversas algumas das quais
protagonizam talvez as mais gravosas condi¢des habitacionais existentes no pais:
Medida 3.1. Situagdes de bairros ou conjuntos habitacionais (“ilhas” e semelhantes)
que de alguma forma se associam aos meios urbanos e periferias que se tem vindo a
denominar de “areas criticas”;
Medida 3.2. Situacdes de forte degradagdo do edificado que apresenta falta de infra-
estruturas basicas de conforto e que se identificam sobretudo, mas ndo so, com as
zonas rurais e a presenca de populagdes envelhecidas.
Medida 3.3. Trata-se de assegurar dignidade ao parque publico existente considerando
as habitacdes, espacos publicos e equipamentos. A medida precisa de uma
hierarquizagdo das prioridades face a degradacdo do parque e precisa de estar integrada
numa estratégia global do Programa Local de Habitagao.
Medida 3.4. Esta medida implica uma grande diversidade de acgdes de onde se
salienta: a) Monitorizagdo das formas de ocupagio; b) a adequag@o dos alojamentos as
especificidades do agregado uma cobranga efectiva das rendas; c)a responsabilizacdo
dos inquilinos em matéria de conservagdo do locado e dos espagos comuns dos
edificios; d) o fomento de uma gestdo de proximidade e participada.

Estas operagdes podem desenvolver-se em varios contextos territoriais, articulando
intervencdes nas areas do edificado e do espago publico, no desenvolvimento de
equipamentos e servigos de proximidade, na melhoria dos transportes e da seguranca. As
intervengdes habitacionais enquadradas nesta medida inserem-se sobretudo nos Projectos de
Regeneragdo Urbana apoiados pelos PO’s e refor¢os potenciais do OE.

94




CONTRIBUTOS PARA O PLANO ESTRATEGICO DE HABITACAO — 2008/2013

1.4

Eixo Estratégico:

Medida de Acgao: 1.4 Aumentar a oferta de habitacio publica a custos controlados

Os diplomas regulamentares em vigor que enquadram a venda de habitagdes a custos
controlados remetem sobretudo para a promogao de HCC para venda, através dos Contratos
de Desenvolvimento para a Habitagdo — CDH ou da promogao cooperativa.
Enquadramento . ~ o
i. Construgdo de habitacdo a custos controlados
Legislativo / Contratos de Desenvolvimento para a Habitagdo — CDH
O DL n.° 165/93, de 7 de Maio tem como objectivo “a criagdo das condi¢des institucionais e
técnico-financeiras para promogao de habitagao a custos controlados que favorecessem a
Existentes: diminuigdo das caréncias habitacionais dos agregados familiares de menores recursos”:
“Pretende-se, assim, que a promogdo de habitagdo de custos controlados em regime de CDH
por empresas privadas de construcdo civil se assuma como uma verdadeira alternativa para
langar no mercado habitagdes a prego mais acessivel a maioria das familias. Visa-se
sobretudo garantir a iniciativa privada, eventualmente associada a municipios e instituigdes
particulares de solidariedade social, e cuja participagdo se amplia o ambito de aplicag@o deste
diploma, melhores condi¢des para a promogao habitacional de custos controlados,
eliminando os constrangimentos ainda existentes e flexibilizando o regime.” (in preaAmbulo
do DL n.°165/93 de 7 de Maio).

Programas

Cooperativas de Habitagdo

O DL n.° 502/99, de 19 de Novembro organiza o regime juridico das cooperativas de
habitagdo e os diplomas da HCC acrescentam possibilidades de beneficios financeiros e
fiscais a actividade cooperativa.

O objectivo principal das cooperativas ¢ a construgio, promogao e aquisi¢do de fogos para os
seus membros, recorrendo ao financiamento bonificado individual com o apoio do Estado. O
tipo de oferta dos fogos que vigoram no sistema cooperativo de forma generalizada, ¢ a
propriedade individual (em contraste da propriedade colectiva, que pode adoptar a forma de
atribuicdo de direito de habita¢do ou de inquilinato cooperativo), podendo essa propriedade
ser transmitida pela cooperativa para o cooperador através de um contrato de compra e venda
e o preco dos fogos construidos ou adquiridos com financiamentos publicos ndo pode exceder
o respectivo custo (determinado por disposicoes legais).

Dois tipos de programas em vigor t€ém apoiado os agregados na aquisi¢ao desta promogao de
HCC para venda:

e o0 regime de propriedade resoluvel: para os agregados familiares com diminutos
recursos economicos ¢ que ndo tenham a possibilidade de recorrer ao crédito
bancario, a habitacdo adquirida ao abrigo deste regime podera ser paga por
prestagdes constantes ou progressivas durante 25 anos

e o regime da venda apoiada (DL n.° 278/88, de 5 de Agosto): orientado para os
agregados familiares de mais baixos recursos envolvidos em programas municipais
de realojamento, que consistird num regime de apoio a promog¢do municipal para
venda a custos controlados baseado em comparticipagdes sobre o preco de venda
(pelo municipio e pelo Estado até 40% do preco de venda das habitacdes).

ii. Contrapartidas urbanisticas

A discussdo centra-se na afectagcdo de uma quota de habitagdo a custos menos elevados dos
pregos de mercado, eventualmente dirigida a grupos especificos (de reduzidos recursos
econdmicos ou em circunstancias de debilidade especifica face aos requisitos de acesso ao
mercado de habitagdo privada), em novas urbanizagdes ou em operagdes de reabilitagdo
urbana. Esta medida necessita de um aprofundamento com base na actual legislagdo
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portuguesa, quer na revisdo da lei dos solos, quer em articulagdo com outros regimes
recentemente alterados como o regime juridico da urbanizagio e da edificagdo e o regime dos
instrumentos de gestdo territorial, ou os diplomas em fase de alteracdo, como o regime
extraordinario de Apoio a Reabilitagdo Urbana.

Interessa desenvolver, na promocdo desta medida de dinamizagdo do sector de habitagdo a
custos controlados, algumas acgdes fundamentais:

1) simplificacdo dos aspectos regulamentares e processuais da Habitagdo a Custos
Controlados ou da habitagdo susceptivel de ter apoios publicos e revisdo dos
parametros de acesso ao financiamento incluindo os custos de urbanizag@o e terreno
e os resultantes da aplicagdo das novas regulamentagdes sectoriais (eficiéncia
energética, limitagdes de mobilidade, etc.);

2) regulamentagdo rigorosa de contratos de parceria publico-privada e publico-
cooperativa, que podem ter um papel fundamental:

— no relangamento da promocdo de habitacdo para venda a precos mais
acessiveis do que o praticado no mercado livre, em concelhos onde as
necessidades quantitativas continuam a ser prementes;

— no desenvolvimento da actividade de reabilitagdo para venda ou aluguer;

— napromogdo de habitagdes dirigidas a grupos/necessidades especificas.

3) revisdo da legislacdo sobre os solos urbanos, quer em articulagdio com outros
regimes recentemente alterados como o Regime Juridico da Urbanizacdo e da
Edificacdo e o Regime dos Instrumentos de Gestdo Territorial, ou diplomas em fase
de alterag@o, como o Regime Extraordinario de Apoio a Reabilitagdo Urbana. Exige-
se também uma analise especializada das possibilidades de implementagéo.

96




CONTRIBUTOS PARA O PLANO ESTRATEGICO DE HABITACAO — 2008/2013

3.1
Eixo Estratégico: 3. Reabilitacio do Parque Habitacional Privado e Publico
Medida de Acgao:
Enquadramento 1. Neste momento encontram-se em fase final de redac¢@o, dois diplomas de enquadramento
Juridico: da reabilitacdo de edificios:

— o ProReabilita (programa de financiamento da reabilita¢@o);

— 0 Regime Juridico de Reabilitacio Urbana.
Na actual versdo dos diplomas (provisoria), em ambos existe uma limitagdo dos apoios as
zonas de reabilitagio a classificar (Areas de Reabilitagio Urbana - ARU), onde os apoios
destinam-se fundamentalmente a quatro situagoes:

1. Habitagdo em “mau ou péssimo estado de conservagdo”;

2. Habitagdo propria e permanente de agregados familiares de baixos recursos;

3. Partes comuns de edificios em propriedade horizontal,

4. Edificios ou frac¢des devolutos, desde que destinados a habitagdo propria e

permanente de agregados familiares jovens, em regime de arrendamento.’

2. Na sequéncia da aprovagdo da Resolugdo de Conselho de Ministros n.® 143/2005, foi
implementado o Programa Iniciativa Bairros Criticos em trés bairros:

Cova da Moura (Amadora), Vale da Amoreira (Moita) e Lagarteiro (Porto), sob orientacéo de
um Grupo Interministerial. Pretendeu-se testar, durante o periodo 2005-2007, novas formas
de intervengdo em areas urbanas criticas. Estas intervencdes, de natureza experimental,
pretendiam ser posteriormente prosseguidas e robustecidas no ambito da politica de cidades a
desenvolver no periodo p6s-2007, o que veio a acontecer no ambito do QREN.

3. Beneficios Fiscais para Obras de Reabilitagio Aprovadas no Ambito do OE 2008

4. Regulamento Especifico Politica de Cidades — Parcerias para a Regeneragdo Urbana.

5 E importante sublinhar que os diplomas estio em fase de preparagio. Mesmo assim, seria importante reflectir desde j na
possibilidade das cooperativas de habitagdo serem incluidas, tendo sido referido nos foéruns recorrentemente a vontade das
cooperativas em participar mais activamente na reabilitacdo, havendo ja algumas experiéncias positivas, nomeadamente
através das actuais Sociedades de Reabilitagdo Urbana, e que poderiam ser refor¢adas com este novo programa.
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3.2

Eixo Estratégico: 3. Reabilitacio do parque habitacional privado e publico

Medida de Ac¢do: | 3.2. Reabilitaciio de fraccoes degradadas e partes comuns

Enquadramento 1. No ProReabilita, prevé-se um apoio aos proprietarios de edificios ou habitagdes
juridico: arrendadas. No entanto, a concretizagdo desta medida obriga a incluir na
legislacdo/programagao da reabilitagdo urbana, trés situagdes-tipo:

— a possibilidade de apoio a reabilitacdo de casa propria de populacido de baixos
recursos que nio estejam incluidas numa Area de Reabilitagdo Urbana (proposta pela
autarquia e aprovada pelo Estado), esta exclusdo é particularmente gravosa nos
meios rurais, muitos dos quais t€m um povoamento disperso e portanto ndo tém
qualquer possibilidade de vir a constituir uma area classificada, onde se concentra
uma populagdo idosa em habitagdes proprias degradadas.

— a prevaléncia do apoio aos proprietarios ocupantes, para reabilitacio das suas
habitacées (que muitos programas actuais resolvem através do realojamento);

— 0 apoio a intervengao coerciva das autarquias em situagdes de habitagdes degradadas,
desenvolvendo novos recursos legais de compensagdo financeira.

2. Inclusdo no PROREABILITA das areas rurais beneficiarias de medidas especificas de
incentivo a recuperagao.
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33

Eixo Estratégico:

Medida de Accao:

3. Reabilitacdo do Parque Habitacional Privado e Publico

3.3. Reabilitacao do Parque Publico

Enquadramento
Legislativo /
Programas Existentes:

Sdo varios os instrumentos juridicos relacionados com esta medida dada a diversidade de
factores envolvidos mas a adequagdo da legislacdo actual é indispensavel.

i. Arrendamento Publico

Um dos problemas dificil de gerir, social e politicamente, serd a capacidade e até
legitimidade (face as enormes resisténcias por parte das populagdes e algumas associacdes)
das actualizagdes das rendas, quer a actualizagdo extraordinaria das rendas que ainda estio
calculadas segundo regimes anteriores a 1993, quer a actualizagdo regular e anual, que
pressupde a existéncia de uma base de dados permanentemente actualizada sobre os
rendimentos dos arrendatarios.

Deve considerar-se que ha uma grande diversidade (e confusdo) na legislagdo de defini¢ao
das formas de acesso e de arrendamento e prevé-se na sua revisdo proxima, discutir,
nomeadamente, as formas de célculo da rendas apoiada ou a clarificagdo dos conceitos:
renda livre, renda técnica, renda social, renda apoiada, renda condicionada, etc.

A defini¢do no ambito do Decreto-Lei n.° 166/93 de 7 de Maio refere: “O regime de renda
apoiada baseia-se na determinagdo dos valores de um prego técnico e de uma taxa de
esfor¢o, da qual resulta o valor da renda apoiada. O valor da renda é determinado pela
aplicag@o da taxa de esforgo (T) ao rendimento mensal corrigido do agregado familiar”.

ii. Alienacdo de fogos

Deve ser aprofundada a faculdade de alienag@o do parque publico actualmente em regime de
renda apoiada ou renda social (anterior a 1993), assim a habitagdo social deve ser vista
como mecanismo temporario de resolu¢do de caréncias habitacionais. Os agregados que tém
capacidade para adquirir habitacdo devem ser tendencialmente direccionados para o
mercado excepto quando a sua manutengdo nas habitacdes seja importante para a
miscigenagdo social e cultural dos bairros. O parque de arrendamento € um recurso para dar
resposta a necessidades sociais, e neste sentido, por principio ndo devera ser alienado. Na
eventualidade das autarquias preferirem alienar o seu patrimdnio habitacional importa
devolver ao IHRU o valor integral dos subsidios recebidos, acrescidos dos juros respectivos
e deve-se ponderar o valor da alienagdo aos moradores.

“A venda da Habitacdo de Custos Controlados aos seus arrendatarios esta sujeita a pregos
limites, pois embora fixados livremente pelos municipios, a Portaria 775/93, de 3 de
Setembro exige que seja respeitada a taxa de esforco aplicavel ao agregado familiar para o
regime de crédito bonificado em prestagdes progressivas e também o valor do fogo
considerado para efeitos de financiamento” (Portal do Cidadao/ IHRU).

iii. Gestao de Proximidade

A gestio do parque publico deve-se basear numa gestdo de proximidade e de transparéncia
assente na participagdo e colaboragdo dos moradores de multiplas formas. As formas de
gestdo que ja estdo actualmente a ser ensaiadas sdo diversas e podem eventualmente fazer
recurso a concessao da gestdo a agentes do 3.° sector ou privados € ao accionamento de
formas de gestdo participada (condominios existentes ou associagdes locais de locatarios).

Esta medida esta prevista na Iniciativa PORTA 65 Gestdo de Proximidade: “instrumento de
apoio a gestdo de proximidade do parque para arrendamento com vocagdo social, através da
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contratualizagdo com entidades locais previamente certificadas como agéncias de
intervencdo local para a gestdio do parque habitacional e de apoio técnico a
profissionalizagdo da actividade de gestdo desse parque de arrendamento”.

Define ainda o instrumento para a execugdo da iniciativa, designado AGIL’s — Agéncias de
Gesto e Intervengdo Locais, “cabendo-lhes a promogdo da execucdo do modelo de gestdo
do parque de arrendamento publico, numa logica de proximidade e de intervengdo
integrada”.

Enquadramento
Legislativo /

Programas Existentes:

As medidas legislativas de apoio a reabilitagdo do parque publico estdo previstas na actual

legislagdo do PROHABITA (DL n.° 54/2007 de 12 de Mar¢o):

= para a reabilitagdo do parque publico (frac¢des/edificios) que esteja em regime de renda
apoiada (das autarquias ou de IPSS):

— mais de dois tergos da area bruta dos edificios tém de se destinar a habitag¢do e a partes

acessorias desta e a reabilitagdo ter por objecto estas areas e as partes comuns e envolventes

exteriores dos edificios em que estio integradas;

— o0 apoio ¢ até 45% de comparticipagdo a fundo perdido por parte do Estado e 40% de

bonificag@o no empréstimo;

= para obras de reabilitagdo (partes comuns e envolvente dos edificios) de bairros que
foram promovidos em regime de habitacdo social ou de custos controlados ou tenham
sido adquiridos com apoios do Estado, parcialmente publicos ou totalmente propriedade
privada (por alienacdo das frac¢des aos arrendatario ou venda a custos controlados) e em
que o municipio reconheca a incapacidade financeira dos proprietarios para promover as
obras de reabilitagio necessarias (regime especial):

— procedimento através de concursos, nos quais o financiamento para reabilitagdo ¢

concedido de acordo com a avaliagdo, classificacdo e selec¢do das candidaturas e cabe ao

municipio apresentar a sua candidatura ao financiamento a reabilitagdo (com o acordo das

administragdes de condominio);

— o financiamento pode atingir 60% dos custos da reabilitagdo, a cada condémino cujo

agregado familiar seja considerado carenciado nos termos do presente decreto-lei cabe uma

comparticipagdo a fundo perdido correspondente a aplicagdo a sua quota-parte do custo total

da reabilitagdo (Qp) da percentagem de 20% (proprietarios de idade igual ou superior a 65

anos cujo agregado familiar apenas usufrua de rendimentos de pensdes, a percentagem de

comparticipagdo € acrescida de 10%) e um empréstimo bonificado.

Enquadramento
Legislativo /

Programas a Criar:

Este regime especial, novo no diploma em relacdo as possibilidades da versdo anterior,
carece de regulamentacdo e programagao da execugdo, pelo que se propde que se articule
com os principios, objectivos e algumas das medidas do Plano.
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3.4.

Eixo Estratégico:

Medida de Accao:

3. Reabilitacao do parque habitacional privado e publico

3.4 Gestao Eficaz e Participada do Parque Publico

Enquadramento
Legislativo/ Programas
a Criar:

i. Arrendamento Publico

Um conjunto de instrumentos enquadra os objectivos desta medida, todos eles em fase de
organizacdo ou elaboragao:

— o regime do arrendamento social, previsto no Novo Regime do Arrendamento
Urbano como legislagdo complementar (al. a), do n.° 2, do art. 64.° da lei n.°
6/2006, de 27 de Fevereiro);

— aIniciativa Porta 65 (Resolu¢do de Conselho de Ministros n.°. 128/2007 de 3
de Setembro, na fase de regulamentagdo) que pressupde a existéncia dos
instrumentos necessarios para, com o envolvimento concertado entre a
administragdo central, as autarquias locais e entidades publicas, privadas ou do
sector cooperativo e associativo, assegurar um leque de solugdes ao nivel do
arrendamento com vocagao social em complementaridade com a dinamizagao
introduzida pelo NRAU no mercado do arrendamento;

— acriagdo do Observatorio da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, previsto no
NRAU e na lei organica do IHRU.

Interessa ainda no ambito da presente medida, discutir trés objectivos transversais:

— redefini¢do do modo de acesso dos agregados aos fogos disponiveis para
arrendamento publico (presentemente coexistem dois modos de acesso —
inclusdo numa listagem na autarquia ou concurso — em que o primeiro € o
generalizado);

— clarificagdo da dicotomia valor locaticio do fogo (renda técnica) / subsidio a
familia (renda apoiada), de modo a viabilizar, quer a conservagdo do fogo em
arrendamento publico, quer a possivel externalizagdo dessa gestdo, sem que
isso impega um apoio a familias de baixos rendimentos;

— adequacdo das orientacdes da habitagdo a custos controlados (técnicas,
financeiras e juridicas) aos objectivos de “afectacdo” de fogos disponiveis no
mercado (aquisi¢do) no parque de arrendamento publico.

Finalmente interessa ainda discutir e propor sobre a possibilidade de aplica¢io de uma
renda fixa aos fogos em arrendamento publico, aproximando do valor locaticio do fogo
(eventualmente “prego técnico”), com possibilidade de subsidiagdo dos individuos ou
agregados que ndo podem pagar essa renda. Pode-se entender assim a existéncia de um
valor (renda) sempre variavel segundo os rendimentos dos agregados, de modo a garantir a
capacidade de “gestdo do fogo” através da sua indexacdo a um valor mensal (renda) que,
mesmo sendo mais reduzido que as rendas do mercado privado, € suficientemente razoavel
para garantir ac¢des fundamentais como a conservagao regular da habitagao.

Aumentar o equilibrio orgamental na gestdo do parque publico implica pois uma cuidadosa
alteracdo da partilha de responsabilidades entre os varios intervenientes neste caso com
particular relevo para os inquilinos. Sendo necessario:

»  generalizar a aplicagdo da renda técnica (valor locaticio do fogo);

»  garantir a acessibilidade a habitagdo de interesse social através da uniformizacdo
dos procedimentos na gestdo do parque publico e das rendas, incluindo a sua
actualizacdo e a adaptacdo da tipologia do fogo as necessidades das familias,
incentivando a mobilidade residencial no parque habitacional publico;

* a mobilidade habitacional desejada deve ser fomentada mas conjugada com a
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necessidade de ndo homogeneizar em demasia os grupos sociais que ocupam
estas propriedades bem como devem considerar alguns “direitos” dos residentes
mesmo que simbolicos;

» aperfeicoar os mecanismos de fiscalizagdo e aplicagdo do sistema de fixacdo e
cobranga de rendas em todos os municipios.

Nesta medida sobre a aplicag@o e gestdo do arrendamento social (regime de renda apoiada),
¢ preciso considerar alguns factores de constrangimento a sua aplicagao:

* a grande diversidade de situagdes do edificado, nas formas de ocupagdo, na
seguranga e imagem dos bairros “sociais”;

* a coexisténcia entre proprietarios (devido a compra do patrimoénio publico) e
inquilinos gera grande diversidade nas formas de gestdo participada;

* algumas autarquias ja ensaiaram formas de gestdo diversificadas com ritmos
diferentes.

ii. Alienacdo de fogos

Sera necessaria a clarificagdo dos critérios de alienagdo do parque publico o que passara
eventualmente pela definigdo de uma formula que resulte da equagdo entre as seguintes
variaveis:

—  valor regional de HCC;

— estado de conservagdo do fogo;

— despesas de reabilitagdo e respectiva responsabilidade (senhorio/arrendatario);

— montante das prestagdes pagas pelo arrendatario;

— rendimento agregado.

Devem ainda ser definidos:

e  0s critérios de elegibilidade dos destinatarios (concursos abertos ou dirigidos a grupos
especificos);

e as formas de acesso a propriedade através da organizagdo de diferentes tipos de
programas: acesso imediato a propriedade (aquisi¢do); regime de propriedade resoluvel
(com ajustamentos); regime misto: periodo inicial de arrendamento com possibilidade
de aquisigdo

iii. Gestao de Proximidade

Entre outros aspectos, ndo deve ser descurada a existéncia de um know-how acumulado por
entidades de gestdo do parque publico, quer se trate de empresas ou departamentos
municipais, do proprio IGAPHE ou de outro tipo de instituigdes com experiéncia na matéria
pelo que a legislagdo deve flexibilizar as formas de gestdo.

As cooperativas de habitagdo podem e devem ter aqui um papel importante (através de
protocolos/contratualiza¢do/adjudicacdo de tarefas diversas adequados as realidades locais a
partir da sua experiéncia de gestdo de condominios), refira-se relativamente a este aspecto
que a Carta da Qualidade da Habitagdo Cooperativa (FENACHE, 2005), no seu ponto dois
define o compromisso por uma metodologia de gestdo normalizada e certificada.
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4.1

Eixo Estratégico:

4. Adequacio e inovacio na habitacio

Medida de Accio: 4.1 Incentivo a experimentacio habitacional
Enquadramento Esta medida esta parcialmente contemplada no PROHABITA e no Prémio IHRU/INH.
Legislativo / O PROHABITA incentiva o investimento na inovagdo: 1. Energética/ ecoldgica; 2.

Programas Existentes:

"Funcional" — flexibilizagdo tendente a uma adaptagdo evolutiva ou regressiva. Fa-lo nos
artigos 16.° D e 16.° F: “Construgdo e reabilitagdo sustentaveis” e “Sustentabilidade e
Acessibilidade”, respectivamente. Os custos inerentes as solu¢des de sustentabilidade (e de
acessibilidade) ndo sdo considerados para efeito de limites maximos legais, sendo o
acréscimo destes custos financiado sob a forma de comparticipacdo a fundo perdido até um
determinado valor.

Prémio INH/IHRU — tem como parametros de avaliagcdo os estabelecidos na Portaria n.°
500/97, de 21 de Julho, na Lei n.° 85/98, de 16 de Dezembro, e nas Recomendagdes
Técnicas de Habitagdo Social, bem como as propostas de inovagdo no dominio da
concepgdo e das novas tecnologias, designadamente as que correspondem a uma melhor
satisfacdo das exigéncias de conforto, seguranga, habitabilidade e durabilidade, de
racionalidade construtiva e reducéo de custos.

Refira-se ainda que, as cooperativas tém feito um grande esfor¢o nesta matéria, possuindo ja
alguns projectos inovadores quanto a construgdo amiga do ambiente. Saliente-se,
relativamente a este aspecto que a Carta da Qualidade da Habitagdo Cooperativa
(FENACHE, 2005), no seu ponto quatro, define o compromisso pela qualidade
arquitectonica, urbanistica ambiental e inovagdo e no ponto seis o compromisso pela
qualidade e sustentabilidade do investimento econdémico dos cooperadores.

Enquadramento
Legislativo /
Programas a Criar:

Esta medida esta contemplada no PROHABITA e no Prémio IHRU/INH, mas precisa de ser
desenvolvida.

Os CDHS, as operagdes de reabilitagio do parque publico promovidas pelas autarquias
locais ou IHRU, poderiam também ser um meio de implementagdo desta medida.
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Eixo Estratégico:

4. Adequacio e Inovacao na Habitacio

Medida de Acciao: |4.2 Adequacio dos alojamentos a necessidades especiais e emergentes
Enquadramento Medida Proposta no ambito de:

Legislativo / — Decreto-lei 163/2006 — Regime da acessibilidade aos edificios e aos estabelecimentos
Programas que recebem publico, via publica e aos edificios habitacionais.

Existentes: — PROHABITA: incentivo as Acessibilidades (referido anteriormente).

— Prémio Acessibilidade: Protocolo estabelecido entre o IHRU e o INR que pretende
destacar solugdes inovadoras que tenham como objectivo garantir a acessibilidade e a
mobilidade na utilizagdo do espago habitacional edificado.

Unidades Residenciais (Portaria n.° 420/96 de 28 de Agosto): habitagdes ou areas delimitadas
por paredes separadoras.
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EIXO 5

Eixo Estratégico

Implementacao e Monitorizacao das Politicas de Habitacao

5.1.

5. Implementac¢éo e Monitorizacao das politicas de habitacao

Medida de Acgao:

5.1 Observatorio da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana

O Observatorio da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana é uma das medidas

Enquadramento previstas no ambito da estrutura organica do IHRU e referenciado em varios
Legislativo / documentos legislativos prevendo-se a constituicao de um Conselho Cientifico,
Programas cuja missao € contribuir para a qualificacdo técnica e cientifica das intervencoes
Existentes: nos dominios da habitacéo e reabilitacao urbana.
5.2.
5. Implementacio e Monitorizacao das politicas de habitacao
Medida de Accido: |5.2 Programa Local de Habitacdo
Enquadramento
Legislativo / Nao existe.
Programas
Existentes:
Enquadramento Regulamento do Sistema de Elegibilidade do IHRU.
Legislativo / Regulamento de Transferéncias Financeiras dos Programas escolhidos

Programas a Criar:

(e outra legislacdo a criar).
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ANEXO 2 — QUE CASAS?
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INTRODUCAO

A discussdo em torno do problema da habitacdo em Portugal é, enquanto disciplina,
tema muito abrangente, sobretudo numa economia em que o sector imobiliario e a construgdo
civil se tornaram motores da maxima importancia, ainda que o acesso a casa ndo se tenha

tornado universal.

O continuado crescimento do parque habitacional no nosso pais, pressupde a existéncia
de uma “cultura da casa”. Cultura esta, que poderia ter um maior ascendente sobre o
entendimento da casa no seu contexto urbano, resposta aos desejos fisicos e simbdlicos dos seus
ocupantes, adequada solucdo ambiental e social; € ndo apenas no entendimento da casa como

um produto do mercado desqualificado destes valores.

A produgdo de habitacdo a custos controlados, ou habitacdo apoiada pelo Estado, sendo
igualmente precursora desta cultura deve especial aten¢do ao seu valor simbodlico. A casa
produzida pelo (ou com o apoio do) Estado ndo pode ser “aquela que uma sociedade sem rosto
entrega como penhor da culpa e alivio das consciéncias (...), uma esmola que, ao invés de

~ 6
colmatar a exclusdo, a confirma™.

Impde-se a necessidade de por um fim a marca “habitagdo social” enquanto simbolo da
auséncia de qualidade, objecto feio ou maleficio na cidade; tornando-a novamente referéncia da
qualidade construtiva, objecto formador e contribuinte na producdo de uma melhor cidade e de

uma melhor sociedade.

No nosso entender, ¢ necessario estabelecer novos parametros de elegibilidade na
producdo, nova ou reabilitada, da casa apoiada pelo Estado. Nesse sentido, o IHRU deve,
através dos seu papel “legislador” e “animador”, procurar a dindmica que favoreca a alterago

do panorama.

Convictos de que uma melhor cultura da casa, estabelece a edificagdo de melhores
modelos de habitacdo, impde-se estabelecer um novo know-how — conjunto de informagdo que
estabeleca os pardmetros validos para o verbo habitar dos nossos dias. Nesse sentido, a

promoc¢ao de novas experiéncias assim como a intervengdo sobre o patrimonio edificado,

6 CANCIO, Fernanda, Cidades Sem Nome, Comissdo de Coordenagio e Desenvolvimento Regional de Lisboa e Vale
do Tejo, Lisboa, Janeiro de 2005, pp. 61 e 62.
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constitui uma oportunidade de criar um novo nivel médio da qualidade habitacional nas nossas

cidades e assim estabelecer um novo paradigma na cultura e satisfacdo residencial.

De forma pragmatica, importa compreender a “casa” de acordo com as exigéncias que
se impdem no quotidiano. Nao nos basta dizer que a habitagdo tem de ser “sustentavel, saudavel
¢ humana, em harmonia com a envolvente e tendo em conta os recursos limitados de que dispoe
o planeta™. Existe toda uma complexidade que envolve estes conceitos, e que importa re-

explorar.

7 MONTANER, Josep Maria e MUXI, Zaida, Habitar el Presente, Ministerio de Vivienda, Madrid, 2006, p. 17.
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O CONTEXTO URBANO DA HABITACAO

A apropriacdo de territorio, num contexto rural ou citadino, é uma forma de urbanismo.
Habitudmo-nos contudo a considerar as cidades (por contraste com o mundo rural) como “os”
espagos urbanos. Na verdade, as cidades de outrora, mesmo que nido muralhadas, em tudo
contrastavam com o mundo rural envolvente: a forma, a paisagem, as pessoas, os seus valores ¢

a sua cultura.

Hoje, se tentarmos desenhar a linha limitrofe que delimita cada uma destas realidades,
esta torna-se “desfocada”. Nao apenas pela simples expansdo territorial da cidade, mas porque

esta se expandiu para 14 dos limites da urbanidade®.

Ou seja: a urbanidade, enquanto sistema de valores outrora produzido pelas cidades, ja

ndo coincide necessariamente com o urbano. A desordem do crescimento espacial tem
. . . 9 . , ~
respeitado a ordem do crescimento do capital”, o que demasiadas vezes gerou areas de expansao
incapazes de contribuirem para a organizacdo da cidade, desconexas desta, desprovidas de
equipamentos, servicos e comércio, em suma, sem qualquer possibilidade de vida urbana

qualificada.

Torna-se assim necessario afirmar que o contexto urbano (a rua, o bairro, a cidade) e as
formas de acesso a este, sdo parte integrante do acto de habitar, € necessario entender que este
desenvolve um papel essencial no seu valor, identidade e qualidade; afinal, a situa¢do urbana ou
contexto territorial da habitacdo afecta diariamente o percurso individual daqueles que a

habitam.

A proliferagdo das chamadas “cidade-dormitério”, ou bairros onde nada existe para
além da habitag8o, faria sentido na premissa de que o habitante, trabalhando das 8h as 20h, esta
ausente do bairro ¢ como tal, a sua vida urbana desenvolve-se noutro local. No entanto, outros
habitantes vivem continuadamente no mesmo bairro: aqueles que trabalham a partir de casa, os

desempregados, as donas-de-casa, as criangas, os adolescentes, os idosos, etc.

Ha que definir como transportar os valores da urbanidade para as vastas areas urbanas

EEIETS

que nos habituamos a tratar por “guetos”, “bairros criticos”, “cidades-dormitorio”, etc.

8 FERRAO, Jodo in Politicas Urbanas, Fundagio Calouste Gulbenkian, Lisboa, s.d., pp. 219- 225.
9 Ver PORTAS, Nuno in prefacio de 1982 de Da Organizagdo do Espago, Faup Publicagdes, Porto, 1999, pp. 16-17.
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Todo o bairro residencial deve ser multifuncional, garantindo assim a qualidade de vida

. . P 10
urbana. Importa que a casa esteja rodeada pelos denominados valores de proximidade ": o
transporte publico, o comércio de bairro, os estabelecimentos de ensino, o trabalho, a satude, o

lazer, o desporto, as bibliotecas de bairro, etc.

ok = ORI & FE
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Imagem 1 — valores de proximidade em caso de estudo 1

Estes valores constituem ndo apenas a valorizagdo programdtica, patrimonial e da
qualidade de vida dos habitantes, mas também a producdo de emprego e de economia na

extensdo urbana que se constitui o contexto da casa.

Outro aspecto importante a considerar sdo os espagos intermédios’ ' que correspondem
a areas de extensdo simultdnea dos dominios publico e privado e sendo potenciadores de
sociabilizagdo entre habitantes, utilizadores e visitantes do bairro, t€m uma especial importincia

simbolica enquanto espacos de relacdo.

Por outro lado, a convivéncia no mesmo edificio entre a habitagdo e outros
usos/actividades (lojas, servigos, equipamentos, estacionamento publico, ou outros), funciona
como um garante da vida urbana ao longo do dia, necessaria a seguranca do proprio edificio e

dos seus habitantes.

10 MONTANER, Josep Maria e MUXI, Zaida, Habitar el Presente, Ministerio de Vivienda, Madrid, 2006, pp. 34.
11 MONTANER, Josep Maria e MUXI, Zaida, Habitar el Presente, Ministerio de Vivienda, Madrid, 2006, pp. 34-
35.
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HABITACAO EM AREAS DE EXPANSAO TERRITORIAL

A expansio urbana residencial, quando necessaria, deve ocorrer considerando a defesa
dos interesses colectivos e dos recursos naturais. A sua planificagdo deve atender ndo apenas a
criagdo de habitacdo, mas também de economia na escala do bairro, espagos de lazer,
equipamentos, etc., assim como considerar uma ocupac¢do humana diversificada, tanto ao nivel

do extracto social, como dos costumes e das culturas.

A posse de solo publico de que os promotores, publicos ou privados, possam dispor
para a producdo de habitagdo a um custo razoavel ¢ um dos elementos basicos das politicas de
habita¢do social, o qual se cruza necessariamente com as politicas das cidades e com a

elaborag@o dos planos municipais de ordenamento do territorio.

Estes, enquanto instrumentos de natureza regulamentar que “estabelecem o regime de
uso de solo, definindo modelos de evolugdo previsivel de ocupag¢do humana e da organiza¢do
de redes e sistemas urbanos e, na escala adequada, pardmetros de aproveitamento do solo e de
garantia da qualidade ambiental”"?, devem ser também entendidos como oportunidade e base

negocial dos municipios na obtengdo de bolsas de territdrio para fins sociais.

A expansdo urbana, no entanto, ndo deve ocorrer se previsivelmente provocar uma
desequilibrada ocupagdo territorial, seja por degradacdo da qualidade ambiental, seja pela
producdo habitacional excessiva, gerando desequilibrios ao nivel da densidade populacional da
localidade que se expande — a desertificagdo de areas da cidade, ou a simples desocupagéo
humana em escala consideravel, provoca a inviabilidade economica da vida urbana projectada o

que obriga ao encerramento de comércio de bairro, equipamentos, escolas, etc.

Nas areas ja edificadas onde se assiste a este género de fendmenos ha que optar por

solugodes de transformacio urbana.

12 In VALLES, Edgar: Guia do Autarca, 2.* edigéo, pp. 169. (ver Lei n.° 48/98, de 11 de Agosto; Dec.-Lei n° 380/99,
de 22 de Setembro; Dec.-Lei n.° 53/2000, de 7 de Setembro; ou Lei n.° 48/99, de 11 de Agosto in Didrio da
Republica.)
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TRANSFORMACAO URBANA COM A HABITACAO

A transformacio urbana com base na habitagdo consiste em “reabilitar edificios residenciais,
as suas valéncias e as suas relagdes com a envolvente numa perspectiva de revitalizagdo e néo

de expansdo sobre o territério™">.

Portanto: ndo se trata apenas de reabilitar casas atribuindo-lhes os valores de
habitabilidade contemporaneos, garantindo também a renovacdo humana do proprio bairro.
Trata-se também, quando necessario, de introduzir novas valéncias no sentido de melhorar a

vida urbana dos seus habitantes assim como de criar economia na propria escala do bairro.

O acto de transformacao urbana baseada na intervengdo em edificios residenciais, deve
ser realizada com base em programas que definam objectivos e ocupagdes especificas: a) a
necessidade de melhorar as condi¢des de habitabilidade existentes. b) adequar a habitagdo a
uma ocupacao especifica. ¢) a introducao de novas valéncias que revitalizem a vida urbana. d) a

necessidade de propor espaco publico.

Assim, e operando apenas sobre o edificio, as exigéncias programaticas abragam nao so,
o tema da revitalizagdo humana e econdomica, mas também das relagdes entre pessoas, das
relagdes espaciais e das condigdes de salubridade do bairro, ja que se trata de uma oportunidade
para criacdo de acessos, alteragdo de perfis de rua, ocupagdo de pisos térreos com fungdes

comerciais, comunitarias, etc.

As experiéncias de reabilitacdo no nosso pais t€ém ocorrido quase exclusivamente em
zonas historicas. Estas, muitas vezes, tém ja garantido o fomento econémico e a vida urbana, ja
que os valores da urbanidade, na maioria dos casos, nunca as haviam abandonado. No entanto, ¢
urgente olhar também para as restantes areas das nossas cidades e requalifica-las com tal
valoragao. Estamos convencidos que uma boa associagdo entre as politicas das cidades e as
politicas de habitacdo, permite uma aproximagdo ao problema que pode enriquecer a propria
forma da cidade: ou seja, a habitagdo promovida e apoiada pelo Estado ¢ a oportunidade de
transformar partes das cidades; mas, também pode ser entendida como equipamento de apoio ao

funcionamento das redes estruturais e transformadoras da cidade no seu todo.

13 OLLER, Gléria: El llibre blanc de I'habitatge a Barcelona, Ayuntament de Barcelona, 2007, pp. 103.
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Imagem 2 — localizag@o do bairro da Bela Vista em Setubal e simulagdo de alternativa disseminada ao longo da
cidade, ao longo dos principais eixos viarios.
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RECOMENDACOES

Conjunto de principios e escalas de aproximagéo ao problema:

1) S6 uma estreita relacdo entre as politicas das cidades e as politicas de habitacio
permitira a disponibilizacdo de territorio onde existam e/ou possam ser garantidos os valores da

urbanidade.

2) A qualidade de vida urbana ¢ sustentada pelos valores de proximidade que cada
territorio oferece aos seus habitantes. Um territério bem servido de acessos, transportes
publicos, equipamentos, comércio, espagos de lazer, etc. contribui para uma qualidade de vida

melhor do que aquele desprovido de quaisquer um destes elementos.

3) A expansido urbana deve servir os interesses colectivos e atender a defesa dos
recursos naturais. A sua necessidade constitui-se a oportunidade de obtencdo de solos publicos,

devendo sempre ser realizada numa perspectiva estratégica.

4) A transformacio urbana com base na habitagdo trata-se de reabilitar edificios
residenciais, as suas valéncias e as suas relacdes com a envolvente numa perspectiva de

revitaliza¢do e ndo de expansao sobre o territorio.

5) O edificio, localizando-se no tecido historico, zona urbana consolidada, zona urbana
em consolidacdo, subtrbio, ou zona rural, deve ser proposto em conformidade com o territorio
que o contextualiza, ndo devendo para isso prejudicar a sua contemporaneidade e ou, o proprio

territorio.

. [ 1e 14
6) Os “espacos intermédios”

entre o publico e o privado constituem-se igualmente
extensdes da casa e¢ da cidade, importando por isso, percebé-los e trata-los como lugares de

relagdo e sociabilizago entre vizinhos, frequentadores do bairro e os seus habitantes.

14 MONTANER, Josep Maria e MUXI, Zaida, Habitar el Presente, Ministerio de Vivienda, Madrid, 2006, pp. 34-
35.
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DURABILIDADE: UMA PERSPECTIVA TIPOLOGICA

A aproximacdo a questdo da durabilidade de um edificio remete-nos, quase sempre,
para as caracteristicas construtivas deste: a qualidade dos materiais, a eficacia da estrutura, o
engenho dos seus sistemas, etc. No entanto, existem outras caracteristicas, de igual importancia,

que devem ser consideradas.

As dindmicas de mobilidade geografica, os niveis de estudos, a emancipagdo, o
matrimonio, a idade de ter filhos, a piramide demografica, reflectem um contexto social no qual
o problema da durabilidade da casa tem, antes de mais, uma perspectiva tipologica. A questdo
que se coloca é: “podera a casa projectada para a familia tradicional adequar-se as formagoes
familiares nado tradicionais, a saida tardia de casa dos pais, aos periodos de partilha de casa
com amigos, aos periodos de habitagdo individual, a casa como local de trabalho, as altera¢oes

dos usos da casa e os varios ciclos de vida que os habitantes sofrem?”
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Imagem 3 — formagdes familiares na sociedade heterogénea.

Torna-se necessario entender a casa como o espaco da diferencga, e neste, uma tipologia
constrangida por um conjunto de elementos estaticos ndo faz sentido. A casa deve ser flexivel e
adaptavel: dotada da capacidade de adequagdo aos diversos agrupamentos familiares e as varias

fases da vida.
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Esta questdo estende-se a evolucdo histérica e tecnoldgica que continuadamente a
sociedade vive e que se precipita perante os nossos olhos: A historia mostra-nos que a partir da
revolucdo industrial, o programa da habitagdo tem estado em constante evolugdo e tem sido alvo
dos mais variados dogmas sobre aquilo que deve ser a sua formulagdo. Ao longo dos tempos foi
necessario introduzir na casa “coisas” que até entdo nunca 14 haviam existido: electricidade,
saneamento, instalagdes sanitarias, compartimentos individuais por membro da familia,

electrodomésticos, etc.

Hoje, a introduc@o de mais “coisas” (sobretudo novas redes, tecnologias, recursos, etc.)
nas casas, pela periodicidade com que ocorre, ultrapassa a propria produgdo de casas em
nimero, pelo que se torna urgente repensa-las como receptiaculos dinamicamente

readaptaveis a cada nova exigéncia.

Assim sendo, entendemos que a casa, para garantir a sua durabilidade, deve dar uma
boa resposta a diversidade programatica composta: “a) pela necessidade de uma casa anonima
(projectada sem destinatario) se adequar a uma ocupagdo especifica. b) a evolu¢do dessa
mesma ocupagdo. c) as alteragoes periodicas de ritmos de vida. d) o desejo de instalar novos
equipamentos na casa a medida que estes se vdo tornado acessiveis. e) a possibilidade de se

. .. .~ 15
desenvolver mais que uma actividade em cada uma das divisées da casa.”

A capacidade de resposta da casa as questdes que compde a diversidade programatica,
torna-a elegivel a diferentes tipos de ocupagdes. Na reabilitagdo, a insuficiéncia de respostas
deve, no entanto, ser entendida como uma oportunidade: existem grupos para os quais, a casa

com uma resposta muita concreta se adequa a ocupagdo especifica pretendida.

Grupos ou individuos com necessidades habitacionais especificas — jovens adultos,
trabalhadores deslocados, idosos — poder-se-3o adequar a situagdes tidas como transitorias onde
uma casa de pequena ou média dimensdo com uma capacidade de resposta reduzida a nivel das

opgdes de flexibilidade e adaptabilidade podera adequar-se & ocupagdo pretendida.'®

15 SUST, Xavier in La Vivienda Contemporanea, Institut de Tecnologia de la Construccié de Catalunya — IteC,
Outubro de 2000, pp. 25.
16 OLLER, Gléria: El llibre blanc de I'habitatge a Barcelona, Ayuntament de Barcelona, 2007, pp. 155.
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RECOMENDACOES:

Recomendagdes e opgdes projectuais para uma “boa resposta” a diversidade

programatica exigivel.

1) A casa deve ter uma compartimentacdo que admita a polivaléncia de usos nos
espagos sem necessidade de alteracdo dos mesmos, salvaguardando a possibilidade de um
mesmo espaco ser utilizado como quarto, escritorio, sala de refei¢cdes, segunda sala de estar ou
espaco de trabalho. Por outro lado, a distribuicdo dos espagos sem qualquer hierarquia,
privilegia condigdes para o estabelecimento de relagdes de igualdade entre os habitantes da

casa”.

2) A recompartimentacdo da casa constitui-se uma solucdo a considerar, pelo que um
sistema construtivo que o permita — paredes divisorias leves independentes da estrutura, por

exemplo — valoriza as propriedades de adequabilidade da casa.

3) A incorporagdo de elementos moveis que permitam unir e separar espagos possibilita

a rapida adaptagdo da casa a(s) vontade(s) dos habitantes.

4) A instalag@o de redes em locais acessiveis e registaveis onde possam ser reparadas e

actualizadas evita o recurso a pequenas obras a cada nova instalagdo ou reparagio.
5) As areas humidas, cozinha e instalagdes sanitarias, devem ser agrupadas.

6) A habitagdo deve considerar ndo s6 a vida comunitaria dos varios habitantes da casa,
mas também a individualidade de cada membro do grupo que a habita. As cozinhas devem ser
projectadas de maneira a permitirem a realizagdo de varias actividades em simultineo ja que
muitas vezes trata-se do espago onde, para além de se cozinhar, ocorrem as refeigdes mais
informais, se estuda, se vé televisdo, se conversa, etc.'® Uma das possibilidades de resolucdo das
cozinhas passa por fazé-las como zonas abertas para os espagos comuns, eventualmente

prevendo a seu encerramento por meio de elementos de correr, ou outros.

17 MONTANER, Josep Maria e MUXI, Zaida, Habitar el Presente, Ministerio de Vivienda, Madrid, 2006, pp. 25.
18 MONTANER, Josep Maria e MUXI, Zaida, Habitar el Presente, Ministerio de Vivienda, Madrid, 2006, pp. 25.
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7) Deve-se evitar o uso de quartos com instalagdes sanitarias privadas, contribuindo
dessa forma para a (des)hierarquizag@o da casa. A habitagdo com quarto em suite, a definicdo de
espacos principais e secundarios com superficies notoriamente diferenciadas, os locais de
trabalho doméstico ndo partilhados, a inexisténcia de locais de arrumos e tratamento de roupas,
pressupoe relagdes hierarquizadas entre os habitantes da casa, as quais podem ser geradoras de

conflitos, devendo por isso, ser evitadas.

8) Quando possivel, prever a possibilidade de alterar, por adi¢do ou subtracgdo, os

limites da casa'’.

19 Ver COELHO, Antoénio Baptista e CABRITA, Antonio Reis: Habitagdo Evolutiva e Adaptavel, Lisboa, LNEC,
2003.
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SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL

O empobrecimento e os desequilibrios provocados no ecossistema pelas actividades
humanas sdo actualmente bem conhecidos e amplamente divulgados. Efectivamente, a vontade
politica por parte da Unido Europeia de liderar os compromissos de Quioto — nomeadamente no
que diz respeito as emissoes de gases e efeitos de estufa (GEE) — e a necessidade de diminuir a
dependéncia energética europeia do fornecimento de “energia” proveniente de regides

politicamente instaveis, soma-se a crescente consciéncia ambiental da sociedade civil.

O largo espectro de influéncia do sector da constru¢do, composto por um vasto conjunto
de etapas e de intervenientes (da extraccdo e producdo das matérias-primas a concepcdo e
execucdo dos edificios), torna-o um dos principais contribuintes para a degradacdo ambiental.
Porque esta actividade acompanha inevitavelmente qualquer assentamento humano, e porque o
seu usufruto acarreta consumos energéticos significativos, a habitacdo é um tema essencial nas

questdes da sustentabilidade e das politicas ambientais.

A EFICIENCIA ENERGETICA

A questdo da eficiéncia energética dos edificios parece destinada a ganhar um novo
sentido no actual mercado imobiliario, até porque a legislagdo sobre a matéria (D.L.-79, 80 e 81/
2006) propde a introdugdo, através da certificagdo energética, de um novo instrumento de
avaliacdo de qualidade e portanto, de diferenciacdo no mercado da habitagdo. A obrigatoriedade
da introdugdo de novos equipamentos — nomeadamente de colectores solares para aquecimento
de AQS (dguas quentes sanitarias) — induz inevitavelmente o aumento nos custos de producdo
da habitagdo. Contudo, as restantes exigé€ncias regulamentares parecem depender sobretudo do
investimento na qualidade do projecto e em solugdes e estratégias ditas “bioclimaticas” que nao

implicam, necessariamente, um incremento do custo de producao.
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A ARQUITECTURA BIOCLIMATICA

A arquitectura bioclimatica pode ser definida como “uma arquitectura que, na sua

~ . . . . 220
concepgdo, aborda o clima como variavel importante no processo projectual...

procurando,
através de um conjunto de regras simples, compreender quais as variaveis do meio existentes no
local, e quais as melhores solugdes, interagindo com essas condicionantes, para potenciar as

condi¢des de conforto térmico e de iluminacdo adequadas a cada espago.

Estas estratégias, essencialmente definidas ao nivel do projecto de arquitectura
(assentamento, volumetria, caracterizagdo e composi¢do das fachadas, caracterizacdo de vaos,
caixilharias e envidracados, sistemas e solu¢des construtivas, etc.), possibilitam a reducdo das
necessidades de aquecimento, de arrefecimento, de ventilagdo e de iluminagdo artificial na
habitacdo e, consequentemente, para além de reduzirem as emissdes dos GEE, permitem conter
significativamente os custos de utilizacdo da habitagéo, tornando-a num produto mais eficiente,

mais acessivel e mais amigo do ambiente.

PEGADA ECOLOGICA E POLITICAS DO USO DO SOLO

Contudo, a arquitectura bioclimatica ndo é a solucdo exclusiva para o problema da
sustentabilidade — até porque se centra, quase exclusivamente, nas questdes do edificio, do seu
consumo energético e das emissdes de GEE. “Embora o balanco de CO?2 se deva tornar num
instrumento utilizado por todos nos, ndo deve ser o unico indicador de sustentabilidade
contabilizado, pois a manutengdo e estimulo da biodiversidade ndo é abrangido por esta
unidade — para além da eficiéncia energética dos edificios deve-se considerar a eficiéncia

.. 21
ecologica dos usos do solo.”

O tema das politicas da habitacdo é indissociavel, como ja referimos anteriormente, das
questdes do urbanismo e da urbanidade, e assim, das politicas do uso dos solos, dos transportes
e dos recursos naturais. Portanto, “fazer habitac¢do, para além de desenhar edificios, é decidir a

sua localizacdo, densidade, relagdo com emprego e com os servigos e abordar o problema da

20 GONCALVES, Helder e GRACA, Joao Mariz, Conceitos Bioclimaticos para os edificios em Portugal, Edigao
INETI, Lisboa 2004, pp.4;

21 MOURAO, Joana, Memorando sobre o ponto 3.1.2 — Habitagdo Urbanismo do Projecto de Reflexdo do CNADS
sobre Energia e Sustentabilidade
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inser¢do social. O grande papel do urbanismo na sustentabilidade é esse mesmo, gerar

comunidades equilibradas e diversificadas social e ambientalmente”.
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RECOMENDACOES:

1) Os beneficios da reabilitagdo dos centros, ou da reconversdo das periferias
desactivadas em centros urbanos multifuncionais sdo sobejamente conhecidas — tanto ao nivel
da preservacdo da natureza, como ao nivel da redugdo de deslocagdes e aumento da viabilidade
dos transportes publicos ¢ da mobilidade sem emissdes. A urbanizagdo extensiva do territorio
promove a degradagdo da qualidade de vida urbana, a baixa produtividade social e o incremento
de emissdo de CO, — questdes suficientes para se optar por politicas de investimento na

reabilitacido urbana qualificada, em detrimento da construgao nova.

2) A produgdo de habitag@o co-financiada deve integrar sistemas urbanos sustentaveis
— multifuncionais, inseridos nas politicas locais de mobilidade e transportes bem como nas

politicas de uso de solos.

3) Deve-se promover uma concepcdo cuidada dos edificios, assente em estratégias

energéticas passivas e em solugdes e principios bioclimaticos.

4) Deve-se incentivar o recurso a sistemas de reutilizacdo de aguas pluviais e de

producio de energia por fontes renovaveis — solar térmico e fotovoltaico, edlico, etc.

5) A promogdo de construgdo amiga do ambiente passa também pela cuidada gestio
dos residuos de construcdo/demolicdo, pela escolha dos materiais (e seu impacto ambiental e

na saude) bem como pelos procedimentos utilizados para a produgdo dos edificios;

6) A consciéncia do ciclo de vida dos materiais e do proprio edificio (tanto fisicamente

como funcionalmente) ¢ essencial na adopgao de solugdes duraveis.
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AS R.'T.H.S. E O NOVO CONTEXTO

O Despacho 41/MES/85 de 30-12, comummente conhecido por Recomendagdes
Técnicas de Habitagdo Social (RTHS) ¢, na nossa opinido, um elemento de resisténcia as novas

solucdes construtivas que se impde no actual contexto:

A — O campo de aplicagdo da politicas habitacionais alterou-se: ndo s6 se continua a
construir habitacdo nova, como também se reabilita e se apoia a reabilitacdo em edificios de

todas as épocas (historicos e recentes) e nas mais variadas escalas de acgdo.

Portanto, a reabilitacdo de patrimoénio do Estado, recente e historico, ou o apoio a
reabilitacdo de patrimonio ndo estatal, igualmente recente e historico, deve ser acompanhado de
pardmetros de elegibilidade para diferentes graus de intervengdo. Estes, devem ser
condicionados e informados pelo valor patrimonial e enquadramento urbano, mas sobretudo,

devem ser informados pelos niveis de habitabilidade a atingir.

Importa para tal estudar solugdes adequadas a épocas e modelos construtivos que
permitam optimizar e assim tornar mais barato a operagdo de reabilitagdo. Processo que, deve
reforgar-se no estudo de solugdes para a reabilitacdo do edificado a partir da segunda metade do
século XX, época de maior crescimento das nossas cidades e, consequentemente, area urbana

onde habita a maioria da populagdo.

No entanto, e apesar da reabilitagdo hoje ser considerada uma prioridade, ha que atentar
a necessidade de continuar a construir novo: a reabilitacdo ndo responde a todas as necessidades
e, em casos especificos, sera necessario recorrer a edificacdo de novos loteamentos ou a

processos de “infill” para dar resposta aos denominados “novos programas de habitagdo”.

B — Qualitativamente, a procura de casa tornou-se mais diversificada, obrigando ao
estudo de solugdes para ocupagdes especificas decorrentes da heterogeneidade que caracteriza o

actual contexto social.

Neste aspecto, importa informar que as RTHS tratam essencialmente da regulamentagio
de ocupagdes comuns (familias tradicionais), ndo considerando formal ou conceptualmente as

ocupacdes especificas (familias ndo tradicionais).
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No nosso entender, as RTHS devem propor uma casa adaptavel as mais variadas
ocupagoes (familia tradicional, periodos de partilha de casa com amigos, periodos de habitagao

individual, a casa como local de trabalho, etc.) e a natural evolucao destas.

Para além das ocupagdes referidas, acresce ainda a necessidade de contemplar os
“novos programas de habitagdo acompanhada” (residéncias assistidas para idosos, centros de
estagio habitacional, parques nomadas, centros de acolhimento, habitacdes de transicdo para

reclusos, etc.), aos quais, ndo ¢é feita qualquer referéncia nas RTHS.

C — A evolucio tecnolégica e os novos materiais emergentes no mercado devem ser
considerados, estudados e contemplados para que se constituam alternativas devidamente

reguladas nas solugdes arquitectonicas para a habitacdo apoiada pelo Estado.

Ou seja: a evolugdo tecnologica, assim como a evolucdo da sociedade, altera as
exigéncias sobre os espacos e a forma como os habitamos. As novas necessidades sdo a
oportunidade de rever conceptualmente a casa como um receptaculo dinamicamente readaptavel

a cada nova exigéncia.

Para tal, ha que regular o uso de solugdes e materiais que facilitem a variagdo tipoldgica

bem como a instalacdo e remogao das redes e tecnologias sem recurso a grandes “obras”.

D — O surgimento de nova regulamentacio normativa, obriga a revisdo do conjunto que

regula as acg¢des de promogao e constru¢ao de habita¢do apoiada pelo Estado.

Os recentemente aprovados Regulamento das Caracteristicas de Comportamento
Térmico dos Edificios (RCCTE), o Decreto-Lei 163/2006 referente a acessibilidade de pessoas
de mobilidade reduzida, e as altera¢cdes ao Regulamento Geral de Edificagoes Urbanas (RGEU),

constituem exigéncias suplementares ao conjunto normativo outrora resumido nas RTHS.

Assim sendo, importa repensar o disposto nas RTHS tornando-o novamente o conjunto
normativo integrado que constitua referéncia as operagdes de edificacdo (constru¢do nova e

reabilitacdo) da habitacdo apoiada pelo Estado.
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RECOMENDACOES

E urgente clarificar e informar a ac¢io de projecto sobre os novos programas da
habitacdo apoiada pelo Estado, tornando-a mais informada sobre as necessidades e exigéncias

contemporaneas.

Ha que experimentar novos conceitos, temas, exigéncias e programas habitacionais.
Para tal, importa retomar a producio de protétipos — modelos habitacionais (novos e
reabilitados) — promovendo assim a oportunidade das novas formas de pensar se confrontarem
com a realidade. Entendemos que s6 a investigacido feita na pratica do projecto, podera
iluminar uma nova normativa que, reflectindo a sociedade contemporanea, transforme o

panorama edificado.

Esta, ndo se deve constituir um dogma, uma vez que a diversidade do panorama construido,

exige que solugdes adequadas e ndo uma unica resposta para multiplas realidades.
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yrecomiendacoes
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RECOMENDACOES PARA A ACCAO

Os organismos estatais responsaveis pelas politicas publicas de habitagdo, tém vindo a
alterar as suas formas de operar, de construtor passou a promotor, ¢ funciona hoje como
financiador. No nosso entender, o papel de financiador tem que ser equipado com os

instrumentos que lhe permitam exigir uma melhor habitagéo.

Ou seja, ao IHRU compete-lhe, numa base negocial, ser selectivo sobre os seus
financiamentos, exigindo os principios simbdlicos, construtivos, legais e de localizagdo, mais

propicios ao estabelecimento da urbanidade e da satisfagdo residencial.

Enquanto “animador” e “legislador” compete-lhe também um entendimento sobre o
sentido em que a habitacdo se deve inovar, estabelecendo principios ou pardmetros de

habitabilidade que se constituam pilares da ac¢do projectual.

Contudo, ndo se pretende o estabelecimento de recomendagdes imperativas quanto as
formas de construir ou recuperar habitagdo, mas sim, a promog¢ao de experiéncia sobre a actual
base tedrica, procurando-se solugdes tipo e previsdes de custos que sirvam de referéncia tanto

na edificag@o de novos empreendimentos como na reabilitagdo do patrimoénio.

E seguro afirmar que o patrimonio construido é, a par com a nossa sociedade, bastante
heterogéneo. Fenomeno que deve ser entendido como a oportunidade de “encaixe” entre as
expectativas da procura e a oferta disponivel (caso esta responda as condigdes de habitabilidade

pretendidas).

No entanto, ha que atender ao facto dos parametros de habitabilidade, no caso da
reabilitacdo, ndo serem universais, decorrem do patrimoénio sobre o qual se actua, o qual, pela

sua diversidade, nem sempre respondera a dogmas ou regulamentos instituidos.
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Imagem 4 — exemplos de reabilitagdo, Alfama (Lisboa) e bairro Rainha D. Leonor (Porto),

antes (em cima) e depois (em baixo).

A dificuldade do controlo de qualidade e dos custos habitacdo promovida pelo Estado
ndo pode sempre consolidar-se sob a forma de regulamento, a inovagdo dos conceitos podera
sempre ser mais eficaz que a ac¢do regulamentadora. Deste facto decorre o actual dogma: néo
ha dogmas! Ou seja, a casa apoiada pelo Estado, deve enriquecer a cultura e o mercado nacional

por ser adequavel a contemporaneidade que todos os dias se renova.

Na pratica, entendemos ser necessario o desenvolvimento de um novo saber pensar e
fazer que permita um novo entendimento sobre o problema da casa, ¢ através da acc@o,
transforme o panorama social e construido do nosso territorio; reforcando-se desta forma a

equidade e a qualidade de vida urbana.
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CONCEITOS DE VALORIZACAO DA CASA:

Perante as questdes que nos s@o colocadas pelo actual contexto, entendemos ser
necessaria a valorizagdo de solu¢des que nos aproximem do actual “ndo-dogma”. Nesse sentido,
procuramos testar uma série de casos de estudo que nos permitissem compreender as solu¢des
construtivas que foram utilizadas ao longo dos ultimos 50 anos de promogdo estatal de

habitagdo e a forma como estas respondem as actuais exigéncias.

As questdes abordadas neste estudo ilustrativo sobre a qualidade da habitacdo de
promocao publica, quer ao nivel da cidade, do edificio, como do fogo, decorrem das alteragdes
inerentes ao proprio paradigma da HCC — originalmente centrado nas caréncias quantitativas e

que hoje se revela um problema tendencialmente qualitativo.

Assumindo o IHRU a vontade de tutelar as novas questdes da Habitagdo,
nomeadamente no que se refere a sua qualidade, e reconhecendo que o planeamento a longo
prazo permite antecipar necessidades de habitagdo (...) emprego e equipamento bem como uma
analise de equilibrio entre a oferta e a procura, parece-nos essencial reflectir, para além dos
mecanismos, sobre os parametros de controlo e avaliacdo das caracteristicas do mercado da

habitagdo co-financiada.

O estudo aqui apresentado, procura testar, sistematizando e comparando parametros
susceptiveis de avaliar a qualidade da habitacdo — quer sejam de um ponto de vista técnico e
regulamentar (caso, por exemplo, da eficiéncia energética e da acessibilidade) ou numa dptica
das novas necessidades funcionais, decorrentes das profundas transformagdes

sociodemograficas e culturais extensamente referidas.
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HABITAT

A localizacao (tecido historico, area urbana consolidada, zona de expansdo urbana,
zona rural) estd na base da qualidade do habitat, a qual decorre da forma como foi apropriado:
se constituiu parte integrante da cidade, participante na sua economia e servido dos valores de
proximidade. Estes — o transporte publico, o comércio de bairro, os estabelecimentos de ensino,
o trabalho, a satde, o lazer, o desporto, as bibliotecas de bairro, etc. — correspondem também a

qualidade de vida urbana de que os habitantes podem usufruir.
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Imagem 5 — Caso de estudo 4, localizagdo e valores de proximidade.

O grau de satisfacdo residencial com os arredores da casa desejado pelos portugueses,
segundo estudos do INE, corresponde a cenarios de enquadramento verdejantes acompanhados
de bons acessos vidrios e infra-estruturas de desporto, lazer e cultura. A obtengdo de tal
conjuntura passa pela conjugacdo do melhor dos dois mundos — campestre e citadino —
caracteristicas as quais diz respeito o desenho arquitectonico mas também a gestdo do
patriménio edificado, nomeadamente no tratamento dos espacos verdes, do estacionamento

automovel ou do mobiliario urbano.
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Imagem 6 — Caso de estudo 4, qualidade do espago urbano.

EDIFICIO

A composicio do edificio tem um valor acrescido quando acolhe facilmente da
diversidade populacional e das actividades da cidade. No caso ilustrado por esta imagem,
estamos perante um edificio onde a acessibilidade a pessoas de mobilidade condicionada é
impossivel”>. Ao mesmo tempo, ndo ocorre qualquer convivéncia de usos, estando a vida
urbana condicionada ao hordrio habitacional. Esta questdo tem particular importancia,
especialmente se considerarmos que a seguranca ¢ salvaguardada em primeiro lugar pela
existéncia de actividade e pelo olhar dos vizinhos. Nesse sentido, os espacos intermédios —
extensdo do publico e do privado — constituem importante elemento no estabelecimento da
relacdo entre vizinhos (no presente caso as galerias foram “privatizadas,” ndo cumprindo a
sua fungdo original. No entanto, ha que referir que numa perspectiva de reabilitagdo, o modelo
da galeria é aquele que com menos custos permite instalar elevadores, permitindo uma melhor
adequac¢do aos requesitos da habitacdo para pessoas de mobilidade reduzida e uma nova

leitura destes espagos de acesso).

22 TELES, Paula, Acessibilidade e Mobilidade para Todos, Secretariado Nacional de Reabilitagdo e Integracdo das
Pessoas com Deficiéncia, Porto, s.d..
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Imagem 7 — Caso de estudo 2, composi¢ao, convivéncia de usos e espagos intermédios

O recurso a solucdes de sustentabilidade ecologica ndo esta apenas dependentes de
solugdoes de aproveitamento activo, tais como os painéis fotovoltaicos, ou os colectores
solares. Na verdade o desenho arquitectonico tem um peso fundamental no gasto energético
para obtencdo do conforto habitacional, nomeadamente ao nivel das solugdes de
aproveitamento passivo tais como o assentamento, as solugdes construtivas, a protecgdo solar

dos vaos, composic¢do das fachadas, a forma, ou a disposi¢ao dos usos.
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Imagem 8 — Caso de estudo 2, recurso a solugdes de sustentabilidade ecologica.

FOGO

Do sistema de compartimentacdo do espago da habitacdo depende a adequacio aos
diferentes grupos familiares, no caso ilustrado esta adequacdo é total, gracas a possibilidade
de alteragdo tipoldgica, ou a auséncia de barreiras arquitectonicas impeditivas do acesso de
pessoas de acessibilidade reduzida. Por outro lado a distribui¢io espacial da casa ndo

corresponde a uma convivéncia com hierarquias espaciais que definam hierarquias de poder
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entre os habitantes, tais como quartos com dimensdes significativamente diferentes, casas de

banho privativas, etc.

Outro conceito de valoragdo ¢ a possibilidade de gerar espacos autonomos com
acesso directo da rua sem invasdo do espago colectivo. Estes sdo essenciais como espagos de

trabalho visitaveis, espacos para arrendamento, ou para “familiares emancipados”.
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Imagem 9 — Caso de estudo 1, adequagdo a diferentes grupos, distribui¢do e espago autonomo.

Na logica de alteracdo tipologica através de obras de remodelacio pesam factores
como a possibilidade de todos os compartimentos terem bons niveis de iluminacdo e
ventilacdo, factor com especial valoragdo (ao nivel do aproveitamento passivo) aquando da
possibilidade de fazer circular o ar entre duas fachadas de diferente orientagdo. Pesam ainda a

solucdo tecnoldgica, a distribuicio das areas himidas e os materiais utilizados.
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imagem 10 — Caso de estudo 1, resisténcia a variagdo tipoldgica.
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