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PROPOSTA DE RESOLUCAO

IDENTIFICAGCAO DA PROPOSTA

ID da proposta Processo Atividade / Procedimento
PR/2024/6080 12992/2024 Proposta a Camara Municipal
Unidade Administrativa

DCF - DP [ENTRADAS]

Propésito

Orgaos Colegiais \ Deliberagdao Camara Municipal

Orgao/Cargo que resolve

Camara Municipal de Braga

FACTOS E FUNDAMENTOS LEGAIS

Proposta: Estratégia Local de Habitagdo — Sitio dos Galos

O direito a habitacdo esta consagrado desde 1976 na Constituicdo da Republica
Portuguesa, juntamente com outros direitos sociais e culturais de maior importancia.

Fundamentados na ideia base de uma sociedade estavel e coesa, oferecendo este direito
como alicerce a partir do qual os cidaddos constroem as condigdes que lhes permitem
aceder a outros direitos como a educagio, a saude ou 0 emprego.

Nos dias de hoje, a habitagdo, a par com a reabilitagdo, assume um papel central na
melhoria da qualidade de vida das populagdes, para a revitalizagdo e competitividade das
cidades para a coeséao social e territorial.

Contudo, nos dias de hoje, persistem problemas de natureza estrutural no setor da
habitacao, com efeitos ao nivel do acesso a uma habitagdo condigna por parte da
populacéo.

Em 2015, com a aprovacédo da Estratégia Nacional para a Habitagdo (ENH), deu-se um
primeiro passo no sentido de uma resposta as profundas alteragdes financeiras,
econdmicas e sociais verificadas nos ultimos anos, porém, persistem problemas de
natureza estrutural, aos quais ainda é necessario atender, nomeadamente em termos de:

- Acesso a habitacao por parte da populagao;
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- Equilibrio entre os varios segmentos de ofertas habitacionais e na funcionalidade global do
sistema;

- Quallificagao do edificado e coesao socio territorial.

Deste modo surgiu a Nova Geragao de Politicas de Habitacao (NGPH), consagrada pela
Resolugao do Conselho de Ministros n.° 50-A/2018, que permite aos municipios ter uma
nogao mais precisa das necessidades presentes, das abordagens mais adequadas e dos
recursos passiveis de mobilizagdo, sendo a sua acgdo instrumental na construgéo e
implementacao de respostas mais eficazes e eficientes, orientadas para os cidadaos.

Também a Lei de Bases da Habitagdo (Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro) reconhece,
relativamente as autarquias locais, uma participacdo na efetivagao da garantia do direito a
habitagao, que decorre na elaboracao do Estratégia Local de Habitagao (ELH).

Esta vem definir a estratégia de intervencdo do Municipio em matéria de politica de
habitacdo, tendo por base um diagndstico global atualizado das caréncias existentes
relativamente ao acesso a habitacdo, dos recursos e das dinamicas de transformacéo das
areas a que se referem, de forma a definir as metas e os objetivos a atingir no periodo da
sua vigéncia, especificar as solu¢des habitacionais a desenvolver e a sua priorizagao,
enquadramento estratégico e um modelo de intervencéo, para a atuagdo em matéria de
habitacao.

Visando, pelos seus principios, ser transparente, simples, pragmatico e mensuravel,
passivel de orientar e articular as politicas publicas de habitagdo e a atuagéo das entidades
publicas e privadas no territério bracarense.

As ELH constituem um mecanismo privilegiado para promover nao sé a adequagao dos
instrumentos de politica nacionais as especificidades locais, como para garantir que as
solucdes habitacionais a desenvolver com apoio publico sdo conducentes a integragéo
socio territorial das comunidades menos favorecidas.

Saliente-se que o desenvolvimento, por parte do municipio, da ELH é obrigatério no caso
dos apoios a conceder ao abrigo de determinados instrumentos de atuagao / financiamento,
nomeadamente do 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo, que visa a
promogao de solug¢des habitacionais para pessoas que vivem em condi¢gdes habitacionais
indignas e que nao dispdem de capacidade financeira para suportar o custo do acesso a
uma habitagao adequada.

A Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo (NGPH), consagrada pela Resolugdo do
Conselho de Ministros n.° 50-A/2018, tem como missao:

- Garantir o acesso de todos a uma habitagdo adequada;
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- Criar as condigdes para que tanto a reabilitagdo do edificado como a reabilitagdo urbana
passem de excec¢ao a regra.

De forma a cumprir esta missao, foram apontados quatro objetivos em matéria de politica
de habitacdo e reabilitagdo, complementares e com fortes relagbes sinérgicas entre si, a
saber:

- Dar resposta as familias que vivem em situacao de grave caréncia habitacional,
- Garantir o acesso a habitacdo aos que nao tém resposta por via do mercado;

- Criar as condi¢des para que a reabilitacao seja a principal forma de interveng¢ao ao nivel
do edificado e do desenvolvimento urbano;

- Promover a inclusao social e territorial e as oportunidades de escolha habitacionais.

No quadro geral da politica publica de habitagao, depois de incidida a analise na NGPH e
nos instrumentos de politica a ela associados, importa complementar a abordagem com a
caraterizagao dos instrumentos de politica municipais, designadamente os regimes de apoio
a habitacédo providenciados no territorio e os projetos e instrumentos de programagao em
matéria de reabilitacdo urbana e de integragdo de comunidades desfavorecidas.

Outra matéria de relevo e a qual a ELH deve assistir € o Estado de Conservagao dos
iméveis, uma vez que o indice de envelhecimento dos edificios, em 2011, regista 69,8% no
territdrio concelhio, fixando-se substancialmente abaixo dos valores observados na NUT III.
A realidade concelhia ndo €&, contudo, transversal a todas as suas freguesias, sendo que 12
apresentam um indice de envelhecimento superior ao concelhio. Destacam-se a Unido de
freguesias de Braga (Sao José de Sao Lazaro e Sdo Jodo do Souto) (691,5%), a freguesia
de Braga (Sao Vicente) (338,6%), a Unido de freguesias de Braga (Maximinos, Sé e
Cividade) (295,4%) e a freguesia de Braga (S&o Vitor) (171,0%) por apresentarem um valor
superior a 100%. A Unido de freguesias de Nogueird e Tendes, em contrapartida, apresenta
o0 menor indice de envelhecimento, fixando-se nos 17,5%. No que subjaz a proporgao de
edificios com necessidade de grandes reparagdes ou muito degradados, dos 38892
edificios existentes no concelho de Braga, cerca de 3,58% apresenta necessidade de
grandes reparacgdes ou encontra-se em estado muito degradado.

Com base na informacéao referente ao Estado de Conservagao, formaliza-se o quadro de
necessidades habitacionais, através do processo de levantamento de necessidades e
auscultacao publica (diagndstico), que permitiu estimar o potencial nimero de agregados
com necessidades de apoio a habitacdo e passiveis de enquadramento no Programa 1.°
Direito, quer integrados numa resposta do Municipio de Braga (entidade beneficiaria), quer
enquanto beneficiarios diretos. Este trabalho de levantamento de necessidades resultou,
assim, na sinalizagéo de 735 situagbes de habitagéo indigna.

A ambigao politica e estratégica do municipio, em matéria de habitagdo, procura abranger
um vasto conjunto de instrumentos formais previstos na NGPH, mas também instrumentos
regulamentares e programas de iniciativa e ambito municipal.
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“Garantir que todos os cidadaos residentes em Braga tenham acesso, para si e para a sua
familia, a uma habitacdo condigna, em condi¢cbes de higiene, conforto e privacidade
adequadas e a pregos ajustados as suas possibilidades”.

Considerando que:

1) na proposta de atualizagao da estratégia local de habitagao do Municipio de Braga ao
longo do ano de 2022, o Municipio e a BragaHabit trabalharam em conjunto no sentido de
alargar a abrangéncia da ELH e identificar potenciais beneficiarios diretos, em articulagéo
estreita com as Associagbes de Moradores e com as Juntas e Unides de Freguesia do
concelho;

2) esta proposta de atualizagao justificou-se por um conjunto alargado de razdes,
designadamente:

a. o investimento previsto atualizado ascende a cerca de 123 milhdes de euros, num
acréscimo muito significativo se comparado com a ELH aprovada (chegando quase ao triplo
do valor), acréscimo este que se justifica pelas razées apresentadas anteriormente;

b. a necessidade de enquadrar toda a intervengao prevista na ELH no novo quadro de
referéncia previsto no Plano de Recuperacao e Resiliéncia (PRR);

C. a exigéncia de adequar o quadro das solug¢des propostas no dmbito da ELH ao
calendario de execucgao do PRR;

d. 0 aumento significativo do numero de familias que sinalizaram junto do Municipio
(BragaHabit) necessidades de acesso a uma habitagdo condigna;

e. uma melhor operacionalizagdo das solugdes a implementar para os agregados em
lista de espera, centrada na BragaHabit;

f. A identificagdo de um universo mais abrangente de Beneficiarios Diretos;

g. A constatacao da subida generalizada dos pregos de construgio/reabilitagdo, de
aquisicdo e arrendamento de habitagao;

h. A dificuldade de encontrar empresas do setor da construgio civil com capacidade
para responder ao desafio que a concretizagao da ELH coloca;

3) o numero de familias e de pessoas que integram a ELH aumentou, respetivamente
em mais 64% (+ 503 familias) e 84% (+ 1653 pessoas): este aumento resulta diretamente
do aumento da lista de espera de agregados familiares sinalizados pela BragaHabit e do
aumento do numero de familias residentes em habitagcdes proprias e permanentes
identificadas que podem aceder ao Programa (Beneficiarios Diretos);
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4) se salvaguarda a aplicabilidade pratica da Diminuigdo da aquisi¢ao e reabilitagdo de

fragcbes habitacionais para arrendamento, conforme se prevé na proposta de alteragao,
através da aquisicao/reabilitacdo de 15 fragdes habitacionais;

5) esta atualizacdo da ELH abrange um universo de 1284 agregados (3632 pessoas) e
o investimento global proposto corresponde a um investimento médio por fogo de cerca de
96 500 €;

6) a estimativa de investimento, pelo Acordo da IHRU de 4.582.538,80€ e do
investimento municipal de 2.214.080,00€;

7) a sul da cidade, entre a Avenida da Liberdade e a Avenida 31 de janeiro, mais
concretamente no Sitio do Galos, ou zona ribeirinha do Este, pelo seu enquadramento
histérico, apesar da sua pequena representatividade territorial, apresenta uma carga
simbdlica e patrimonial significativa;

8) na area identificada se constata uma generalizada degradagao em que as solugdes
urbanisticas e descaracterizag&o arquitetonica ndo ajudaram a resolver;

9) a parcela a adquirir (parcela de terreno A), ira permitir responder ao pressuposto da
ELH a mais 47 pessoas (aproximadamente);

10) a necessidade de iniciar uma solucido urbanistica global de reabilitagao urbana, de
forma a mitigar as ineficiéncias urbanisticas, revalorizar os espagos e edificios relevantes,
valorizar o potencial ambiental, assegurando a sua articulagdo com os espacgos contiguos e
a relagcdo com o restante percurso ribeirinho, o parque Sao Jodo da Ponte e areas
desportivas;

11) que o PERU (Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana) pretende conservar e
recuperar o parque habitacional existente e eventualmente ampliar, melhorando ou criando,
também, diversos equipamentos de apoio;

12) que na atualizagdo da ELH, decidiu-se incluir duas novas acodes relativas ao nucleo
precario do Sitio dos Galos, nomeadamente a aquisicdo e reabilitacdo de habitacbes
degradadas para um investimento programado de 566.820,00€.

PROPOSTA DE RESOLUGAO

Propde-se, que a Camara Municipal aprove a aquisi¢cao da parcela de terreno (A),
composta por fagoes e prédios habitacionais, situada da Rua dos Galos, freguesia de
Sao Lazaro, no valor de 190.000,00€ (cento e noventa mil euros), cuja avaliagao imobiliaria
que se anexa ascendeu aos 249.100,00€ (duzentos e quarenta e nove mil e cem euros),
nos termos do artigo 33°, n° 1, alinea g) da Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro.

DOCUMENTO ASSINADO ELETRONICAMENTE
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Processo : Avaliagdo de uma parcela de terreno (A) com o objectivo da sua
aquisi¢ao, situada na Rua dos Galos, Sao Lazaro, Braga

Cliente: CMB — Camara Municipal de Braga
Tipo de Imével: 1 Parcela de Terreno (A) destinada a reabilitacdo urbana, com 862,50 m?
Localizagao: Rua dos Galos, freguesia de Unido de Freguesias de Sdo Lazaro e S3o Jodo

do Souto, Braga
Processo: AVAL 1716
Data: Fevereiro de 2024
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1. Resumo do Relatério de Avaliacao Imobilidria

AVALIADOR: VER-O-VERSO
Rua Andrade Corvo, 50 62 Esq?
1050-009 LISBOA
TIf: +351 93 222 50 90
vitor reis@veroverso.com

IMOVEL: 1 Parcela de Terreno (A) destinada a reabilitagdo urbana, com
862,50 m?, sita na Rua dos Galos, freguesia de Unido de Freguesias
de S3o Lazaro e Sdo Jodo do Souto, Braga, Concelho de Braga

CLIENTE: CMB — Camara Municipal de Braga

AMBITO: A presente avaliagdo, seu relatdorio e demais pecgas escritas e
desenhadas que a compdem, apenas podem ser utilizadas pelo seu
destinatario e com o fim sobre o qual esta baseada a sua elaboracao.
N3o serdo aceites quaisquer responsabilidades, quando fora do seu
objectivo, todo ou parte deste relatério, for utilizado por terceiros.

Data da presente avaliacdo: 22 de Fevereiro de 2024.

Data da ultima avaliagdo: ndo consta

Valor de Mercado do Imével: 249 100 € (duzentos e quarenta e nove mil e
cem euros)

O Avaliador Responsavel

(Vit6r Reis — MRICS, REV)
(registado na CMVM sob o n2 PAI/2016/0415)

(Perito da Lista Permanente do Tribunal da Relagdo de Lisboa)

2. Objectivo da Avaliacao

A presente avaliagdo foi elaborada por solicitagio de Camara Municipal de Braga, doravante
designado por CLIENTE, no decorrer do més de Janeiro de 2024.
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A avaliagdo tem por objectivo estimar o Valor de Mercado de um imével considerando o seu uso e
estado actual e usos potenciais, conforme requisitos da Comissdao do Mercado dos Valores

Mobiliarios.

Esta avaliacao foi efectuada por Ver-o-Verso, Ld2, enquanto avaliadores qualificados e habilitados
para a realizar, em conformidade com as exigéncias da Lei 153/2015, com as actualizacbes em vigor

a data.

Foram também utilizados, no aplicdvel, os CRITERIOS E NORMAS TECNICAS A ADOPTAR NAS
AVALIAGOES DE. IMOVEIS NO AMBITO DAS ATRIBUIGOES DA DIRECGAO-GERAL DO. TESOURO E
FINANCAS.

2.1. Identificagcdao de Outros Destinatarios

O avaliador permite que a entidade contratante sustente as suas decisdes no presente relatério de
avaliagdo no ambito do processo para o qual foi solicitada, ndo assumindo qualquer obrigagdo ou

responsabilidade perante terceiros.

3. Objecto de Avaliacao - Identificacao

Pretende-se com a presente avaliacdo estimar o Valor de Mercado para o Maximo e Melhor Uso de
uma parcela de terreno, com 862,50 m?, localizada na Rua dos Galos, freguesia de Unido de

Freguesias de Sdo Lazaro e S3ao Jodo do Souto, Braga, Concelho de Braga.

O CLIENTE disponibilizou para a execu¢do do presente trabalho de avaliacdo os seguintes

documentos:

e Informacdo da Divisdao de Reabilitacdo Urbana e Reabilitacdo

3.1. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

N3o foram fornecidos elementos

4. Caracteristicas

4.1. Do Imoével

De acordo com a informacdo prestada, a parcela de terreno, identificada pela letra A na planta
abaixo, compreende 5 artigos matriciais. Actualmente encontra-se ocupada por edificacbes em
ruina ou muito mau estado de conservac¢do, com uma area de construc3o total de 197 m?, alojando

3 familias, uma delas com contrato de arrendamento muito antigo.

Ver o Verso Consultoria Lda Consultoria,

Formacoes & Edicoes

Lisboa

'E
Rua Bardo de Sabrosa, 334 32 esq? 1900-095 3
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Planta da Parcela A sem escala.

4.2.Da Envolvente

A parcela objecto de avaliacdo situa-se numa zona destinada principalmente a habitacdo, com uma
ocupacdo quase exclusiva de prédios multifamiliares, constituindo um nucleo de antigas habitacdes
rurais com construgbes em estrutura de pedra. Na envolvente encontram-se equipamentos de

educacao e desportivos, com uma grande diversidade de comércio e servicos.

A zona possui boas acessibilidades, com acesso facil a N103 e N101.

4.1. Da Envolvente Urbanistica

Planta de Ordenamento do PDM sem escala
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A parcela encontra-se inserida em zona classificada no PDM de Braga como BD1 — Espacos Urbanos
de Baixa Densidade com um IU maximo de 0,5 m?/m?. Assim, estima-se que seria possivel construir

na parcela um total de 431,25 m? de Area Bruta de Constru¢do Acima do Solo.

5. Analise do Mercado Local

O imdvel situa-se numa zona em que existe oferta e procura activa de imdveis para construgdo e
venda para uso habitacional, pelo que foi efectuada uma procura de imdveis similares pela area

potencial de construcdo, assim como das frac¢Ges construidas.

5.1. Métodos de Avaliacao Utilizados

Para a estimativa do Valor de Mercado do imével tal como se encontra foram utilizados:

a) o Método Comparativo de Mercado e o Método do Valor Residual.

5.1.1. Método de comparagdo ou comparativo de mercado

O método de comparagao consiste em relacionar o valor de um imodvel, com os dados relativos a

transaccao de propriedades com caracteristicas semelhantes ou comparaveis.

O uso deste método, no presente estudo de avaliacdo serviu como parametro referencial por
utilizar os dados directamente recolhidos do mercado, proporcionando um caracter objectivo e
indicador dos valores de avaliacdo. O método de comparacao efectua uma estratificacdo dos dados
recolhidos do mercado, proporcionando um caracter objectivo e indicador dos valores de avalia¢ao.
O método de comparacdo efectua uma estratificacdo dos dados recolhidos, segundo critérios de
homogeneidade, de modo a permitir a comparacao e determinar quais as caracteristicas mais
relevantes.

Pressupde:
a) Recorrer a uma base de dados fidvel / Estatistica e homogeneizagdo
b) A existéncia de um mercado activo com transacg¢des semelhantes (preferencial)

A homogeneizacdo da amostragem é necessdria na medida em que sé é possivel comparar
matematicamente grandezas comparaveis. Assim os pre¢os de venda dos elementos que integram a

amostra obtida foram homogeneizados quanto as suas varidveis fundamentais, da seguinte forma:

V=Ax((VuxFdxF1xF2x...x Fn)
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\Y Valor do Imoével
A Area do Imével
Vu Valor unitario basico adoptado

F1 a Fn = Factores de valorizagdo identificados

5.1.2. Método do Valor Residual (ou “Método Involutivo”)

Neste método, o valor do imdvel é estimado com base no estudo de viabilidade econdmica,
realizado a partir da suposicao de um hipotético investimento futuro, que com ele seja compativel e
gue represente o melhor aproveitamento possivel, de acordo com as condi¢des préprias do
mercado, considerando-se, para o efeito, cenarios para a execucdo e comercializacdo do
empreendimento.

A pesquisa de valores é realizada com os cuidados e metodologia ja expressos no ponto 7.1, com o
intuito de determinar o valor de mercado do empreendimento imobilidrio projectado, através do
Método Comparativo de Mercado; a variacdo do correspondente valor no tempo e o periodo de
absorc¢do no mercado.

A analise dos investimentos é, preferencialmente, realizada através de modelos dinamicos, dando-
se prevaléncia a “andlise por fluxos de caixa descontados”, em que sdo explicitados todos os

parametros considerados, nomeadamente:
a) Custos;
b) Receitas;

c¢) Taxas (valorizagdo imobiliaria, evolugdo dos custos, juros de capitais investidos, impostos,
taxa de atractividade, etc.);

d) Prazos.

O uso deste método é recomendado quando se pretende estimar o Valor de Mercado de projectos
futuros; para terrenos “expectantes”, ou com esperada mudanca de uso, para os quais é provavel
estimar a sua capacidade construtiva, face aos instrumentos de gestdo territorial em vigor; ou em
edificios onde se pretendam levar a cabo obras de reabilitagdo/ampliacdo/beneficiacdo ou de
mudanca de uso, que pela sua previsivel extensdo temporal, aconselhem a sua ponderagdo, tendo

em conta o tempo, previsivelmente longo da sua realizacao.

5.1.3. Justificacdo das Taxas Utilizadas

De acordo com as EVS -a estimativa das taxas de capitalizacdo de actualizacdo a utilizar no Método

do Rendimento constitui uma das partes mais dificeis na utilizacdo do método.

Documento assinado eletronicamente na plataforma esPublico Gestiona |Pagina 12 / 134

Cadigo Validagao: ALG5G73NNKT49NANNKCX9RD77

Verificagdo: https://braga.balcaoeletronico.pt/

Ver o Verso Consultoria Lda Consultoria,

.1
\)

Formacoes & Edicoes

Rua Bardo de Sabrosa, 334 32 esq? 1900-095
Lisboa




VER O VERSO

\ /[ '
\/ ()

L/

V3O

A forma mais comum de estabelecer essas taxas é através da andlise das transacOes relativas a

imdveis comparaveis arrendados ou a analise face a operagdes efectivas conhecidas.

A taxa utilizada deve inclui tanto a recuperacao do capital original investido como as expectativas de
valorizacdo do capital, o que permite ao investidor superar o risco relativo ao valor temporal do
dinheiro.

Uma das formas tedricas mais utilizadas para estimativa da taxa é a técnica conhecida por CAPM—
Capital Asset Pricing Model, que comtempla a taxa de juro sem risco, o risco de mercado e o beta
do sector do imobilidrio — development.

O Beta mede como um determinado sector se posiciona em termos de risco contra o mercado. Por
exemplo, um Beta de 1 indica que o sector ou a empresa estd em linha com o mercado. Se for
superior a 1 indica um risco superior ao mercado. Se for inferior a 1 indica um risco inferior ao
mercado. Sendo um indicador de sector, mede apenas o risco sistematico, em relacdo ao mercado,
risco este que é um risco diversificdvel. O Risco especifico ndo é considerado neste indicador, o que
prejudica a analise da taxa por este factor, uma vez que o risco individual é bastante importante no
investimento imobilidrio. Para pequenos investidores, que ndo possuem capacidade de
diversificagdo do seu investimentos, esta componente adquire ainda uma importancia mais
acentuada.

Utilizamos um Unleverage Beta, partindo do principio que ndo existe alavanca financeira, para

estimar a taxa de desconto.

A fonte de informacdo do Unleverage Beta é o site da Aswath Damodaran que compila dados da
Bloomberg, Morningstar, Capital IQ e Compustat para varios sectores como os indicados na tabela
infra:

Estes dados foram actualizados em Janeiro de 2024 e agregam informagdes de empresas especificas

da Europa Ocidental, e é na nossa opinido, a fonte de dados mais precisa do mercado.

Para o objectivo desta avaliacdo, e para efeitos do estabelecimento de uma taxa de referéncia,
utilizamos o modelo CAPM (Capital Asset Pricing Model) que mostra o retorno que um investidor
aceitaria para investir numa empresa. Trata de uma maneira de estimar uma taxa de retorno
exigido que leva em conta o risco sistematico (ndo diversificavel ou risco de mercado), por meio do
coeficiente Beta. O modelo inclui a estimativa do custo do capital préprio de cordo com o beta do
investimento e a taxa tedrica livre de risco do mercado em que o activo se insere. A férmula que

permite estimar a taxa é a seguinte:

E(Ri)=Rf+Bim[E(Rm)—Rf],

sendo que:
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CAPM (Capital Asset Pricing Model)

ERi=Rf+Bi(ERm-Rf)
Rf - Risk Free (% 3.20%
Bi- Investment Beta 0.80
Erm - Market Expected Return 9.12%
Risco de Liquidez 1,00%

Risco de Negdcio 1,50%
Eri - Investment Expected Return ?.94%
Taxa remuneragéo promocgdo imobilidria

As taxas de actualizacdo utilizadas reflectem o comportamento do mercado para investimento
imobilidrio em Portugal, quando analisada a rentabilidade de projectos de investimento de
médio/longo prazo. Pela analise das taxas de actualizagdo médias do mercado imobilidrio em
Portugal e pela andlise empirica de projectos transaccionados, assim como a situagdo de incerteza
dos mercados actualmente, concluimos que o valor 10% e, reflecte o valor do rendimento esperado

por um investidor no mercado local, para imdveis de investimento.

6. Conceitos de Valor Utilizados

6.1. Valor de Mercado

De acordo com os Critérios da DGTF:

1.1 Valor de Mercado

1.1..1- Define-se, genericamente, o “valor de mercado” como sendo o valor pelo qual um imével
pode ser transaccionado a data da avaliagdo, apos exposicao num mercado livre e concorrencial, em
termos de condi¢oes de oferta e procura, durante um periodo temporal considerado razoavel tendo
por referéncia a transaccio de um outro bem de natureza idéntica no mercado em que se insere, e
em que todos os actores agem de forma livre e ponderada, pressupondo-se que tém acesso a toda a
informacio relevante, quer para a formagao de valor do imével, quer para a tomada de decisio sobre
a sua eventual transaccio, e nao possuem qualquer interesse particular que norteie a sua acgao.

1.1.2- A estimativa do “valor de mercado” deve ser enquadrada no objectivo da obten¢io do

14

“maximo e melhor uso” para o imoével, o qual pode ser definido como sendo aquele que conduz ao
seu valor mais elevado, desde que o uso em causa seja legalmente admissivel, fisicamente possivel e

adequado, normalmente requerido pelo mercado e financeiramente viavel.

7. Pressupostos da avaliacao

De acordo com o solicitado pelo Cliente a avaliagdo foi efectuada tendo em conta o estado e uso

actual do imével. Assumiu-se o Pressuposto de que o imdvel redne todas as condicdes fisicas e de
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salubridade para a sua normal utilizacdo e que possibilitam a construcdo prevista, sem acréscimos

de custos extraordindrios devido a sua composicao.

A avaliacdo foi efectuada no pressuposto de ndo existirem sobre o imdvel quaisquer énus e

encargos.

Para efeitos de calculo foi utilizado o valor da média da amostra de propriedades similares, obtido a

partir da prospeccao realizada, tendo sido ajustada as caracteristicas do imével em avaliacdo.

Na estimativa das areas do imdvel consideraram-se como correctas as dreas que constam dos

elementos fornecidos pelo cliente, nomeadamente as plantas.

Foi efectuada uma analise considerando os valores potenciais de venda estimados a partir da

prospec¢do anexa.

Para efeitos de estimativa do valor de venda das construgbes potenciais foi estimada uma
capacidade construtiva que contempla a constru¢do de um projecto de uso industrial com o indice
de construgdo permitido, que traduz a melhor utilizagdo que este podera ter num aproveitamento

econdmico normal.

A avaliacdo foi efectuada no pressuposto de este se encontrar livre e disponivel.

8. Contrato de Arrendamento

N3do fomos informados de qualquer contrato de arrendamento.

9. Limitacdes ao valor estimado

N3o existem limitagGes ao valor estimado.

10. Declarac¢ao do Perito Avaliador

Vitor Manuel dos Santos Reis, Perito Avaliador registado na CMVM sob o n2 PAI/2009/049/1 e

Perito da Lista Oficial do Tribunal da Relagdo de Lisboa, declara para os devidos efeitos que:

1. A presente avaliacdo foi efectuada de acordo com as exigéncias da Lei 153/2015, assim

como os CRITERIOS E NORMAS TECNICAS A ADOPTAR NAS AVALIAGOES DE. IMOVEIS NO
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AMBITO DAS ATRIBUICOES DA DIRECCAO-GERAL DO. TESOURO E FINANCAS e, quando
possivel, os RICS Valuation Global Standards;

possui apdlice de seguro obrigatdrio de responsabilidade civil efectuada na Companhia
TRANQUILIDADE, vélido até 30-08-2024;

O Perito Avaliador ndo tem uma rela¢do de trabalho subordinado com qualquer entidade
relacionada com o CLIENTE;

O Avaliador ndo possui qualquer incompatibilidade que possa afectar a sua isenc¢do e

imparcialidade e que impe¢cam a realizagdo deste trabalho.

Lisboa, 22 de Fevereiro de 2024

A7
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I 11. Quadros de Valorizacao

VER O VERSO

11.1.

Método Comparativo - Ap6s Conclusao

Area Area Valor de Mercado
Artigo Fracgao Pisos Afectacdo Bruta Prevista de no estado Actual
Terreno
(m2) (m2) Valor AbP/ m2 V.Potencial
Habitagdo 431,25 862,50 1900 € 819 400,00 €
Total 431,25 862,50 950,03 € 819400,00 €

Ver o Verso Consultoria Lda Consultoria,

Formacoes & Edicbes

Rua Bardo de Sabrosa, 334 32 esq? 1900-095
Lisboa

Documento assinado eletronicamente na plataforma esPublico Gestiona |Pagina 17 / 134

N~
N~
o
o
o
X
(&)
4
z
=
<
z
2
1~
z
z
™
N
Q
v
o
-
<
g
©
he]
S
o
D,
o
Q
(@]

Verificagdo: https://braga.balcaoeletronico.pt/




11.2.

VER O VERSO

Método do Valor Residual - No Estado Actual

Area de Construgao

Area de Construgao Area de Construgao

Construgéo Potencial AREA Terreno Total Caves Habitacdo
862,50 431,25 - 431,25

Totais 862,50
QUADRO CUSTOS AREA CUSTO /m2 9% Realizada CUSTOS EM FALTA
Construg&o - Habitagéo 431,25 1200 € 0,0% 517 500 €]
Construgdo - Caves - 0€ 0,0% 0€
Totais 517 500 €
Habitag&o Area Construgéo (Ab) Area Privativa (AP) Valor € /m2 AP TOTAL
Acima do Solo 431,25 431,25 1.900,00 € 819375 €
Totais 431,25 | 819 375€|

Momento
FASEAMENTO/CUSTOS €

\7 R ACT!
TAXA DE ACT!

L LIQUIDO DO IMOVEL
LIZACAO SEMESTRAL

Custos de Construcdo

Construg&o - Habitagéo VAL 274 927,11| 0% 0,00( 30% 155 250,00| 30% 155 250,00 40% 0,00[ 0% 0,00[ 100% r 517 500,00
Construgéo - Caves VAL 0,00[ 0% 0,00[ 60% 0,00 20% 0,00| 20% 0,00[ 0% 0,00( 100% 0,00
Custos Totais VAL 274 927,11| 0% 0,00[ 30% 155 250,00| 30% 155 250,00 0% 0,00[ 0% 0,00{ 100% 517 500,00
Custos Indirectos

Estudos e Projectos VAL 19 445,85| 90% 18 630,00| 0% 0,00[ 0% 0,00| 10% 2070,00[ 0% 0,00( 100% 20 700,00]
Gestéo e fiscalizagdo VAL 894349 0% 0,00( 33% 341550| 33% 3415,50| 34% 3519,00[ 0% 0,00[ 100% 10 350,00
Taxas Camararias e Licencas VAL 19194,16| 0% 0,00( 80% 17 250,00 0% 0,00| 20% 431250 0% 0,00( 100% 21562,50]
Encargos de estrutura VAL 6721,51| 20% 1552,50| 20% 1552,50| 20% 1552,50| 20% 1552,50| 20% 1552,50| 100% 7762,50
Imprevistos (0,5% Custos Construgéo) VAL 2235,87| 0% 0,00| 33% 853,88| 33% 853,88 34% 879,75 0% 0,00| 100% 2 587,50
Custos Totais VAL 56 540,88 20 182,50] 37% 23071,88] 9% 5821,88| 20% 12 333,75 1552,50| 100% 62 962,50)
INVESTIMENTO TOTAL VAL 331 468,00 20 182,50) 178 321,88| 161 071,88| 12 333,75] 1552,50| 100% 580 462,50)
FASEAMENTO/VENDAS VAL € % € % € % € % € % € % €
Vendas da Construgéio VAL 643 622,81| 0% 0,00 0,00 1% 8193,75| 3% 24 581,25| 96% 786 600,00| 100% 819 375,00
Vendas Totais VAL 643 622,81 0,00 0,00 8193,75 24 581,25 786 600,00 819 375,00
Custos de Comercializag&o (6,15%) VAL (39 582,80)|6,15% 0,00|6,15% 0,00| 6,15% (503,92)|6,15% (1511,75)|6,15% (48 375,90)| 100% (50 391,56)|
Vendas Liquidas VAL 604 040,00 0% [ 000 0% [ o000 1% [ 7689,83| 3% 23 069,50| 96% 738 224,10| 100% 768 983,44
FLUXOS DE CAIXA DO PROJECTO VAL € % € % € % € % € % € % €

Fluxos de Caixa VAL 272 572,01 (20 182,50) (178 321,88) (153 382,04) 10 735,75 736 671,60 188 520,94
Juros sobre saldo Negativo (% Sem.) VAL (4 755,44) 0,00|2,50% (504,56)| 2,50% r (4 975,22)|2,50% 2,50% 5 479,79
Saldo Bruto (20 182,50) (178 826,44) (158 357,26) 10 735,75 736 671,60 183 041,15
Custo Bruto do Terreno 267 816,57

IMT e Registos 7.5% (18 716,57)

VALOR /m2 Ab
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! 12. Prospeccao

Bom estado ko Lazaro https:/Awww.idealista pt/31843537 as00000 | imza |

Bom estado So Lizaro hitps: v idealista pi/32284425 4500000 152244

Para reformar Séo Lazaro https://www.idealista.pt/32987251 450 000, - 1551, -

Moradia Bom estado 2010 da Liberdade hitps:/fwww.idealista.py33211606 34000000 184783

0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%

Classificagdo: 1- Com caracteristicas muito inferiores as do mercado; 3- Com caracteristicas similares as do mercado; 5 - Com caracteristicas muito superiores as do mercado;

1784,08 €
1802,01€

113,26 €
193537 €
1594,56 €
1631,03€
1751,26 €
1802,01€
1827,64 €
1909,05 €

Mais ou menos valia do piso dos imoveis face ao imovel em avaliagcao
Correcgdo pelo diferencial de areas entre os iméveis da prospecgéo e o imével em avali
Indicagéo da Margem de negociagéo possivel para o iméveis da prospeccao

N vy
N vv
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I 13. Plantas e Fotos
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MINISTERIO DAS FINANCAS IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IM1) Servigo de Finangas
AUTORIDADE TRIBUTARIA E COMPROVATIVO DA DECLARAGCAO PARA INSCRICAO 0361 - BRAGA-1.
ADUANEIRA OU ACTUALIZAGAQ DE PREDIOS URBANOS NA MATRIZ
{Modelo 1)

Elementos da Declaracio

NIF: 1569547148 Nome: MANUEL LUIS RAMOA FERREIRA CAPA

Motivo: 6 - Pedido de Avaliagdo

Subdivisdo: 6.5 - Pedido de Avaliagdo - alteracdo de &reas (art.° 130° n.° 3, alinea n)
Data Recepgéo: 2024-07-08 N° Registo: 8009337

Identificacdo Matricial

Tipo: Urbano Freguesia:
030365 - UNIAO DAS FREGUESIAS DE BRAGA (SAO JOSE DE SAO LAZARO E SAO JOAQ DO SOUTO)
Artigo: 296

Elementos do Prédio

Freguesia:

030365 - UNIAO DAS FREGUESIAS DE BRAGA (SAO JOSE DE SAO LAZARO E SAO JOAO DO SOUTO)
SF: 0361 - BRAGA-1.

Av./Rua/Praca: CANGOSTA DA RIBEIRA Andar: Lugar: - Céd. Postal: 4700-034

Conservatdria: BRAGA Registo n® -

Norte: LARGO

Sul: CAMINHO

Nascente: MANUEL LUIS RAMOA FERREIRA CAPA

Poente: MANUEL LUIS RAMOA FERREIRA CAPA

Anexo |

Prédio:

NIF: 159547148 Nome: MANUEL LUIS RAMOA FERREIRA CAPA
Tipo Proprietério: 01 - Unico Proprietario

Domicilio Fiscal: 01 - Territério Nacional

Parte: 1/1 Bem Casal: N

Prédio em Prop. Total sem Andares nem Div. Susceptiveis de Util. Independente

Afectagdo: 3 - Habitagao Area de Implantagéo do Prédio: 50,0000 m”*
N° de Pisos: 1 Area Bruta Dependente: 0,0000 m’
Tipologia/N® de DivisGes: 1 Area Bruta Construgdo: 50,0000 m’

Area Total do Terreno: 103,5000 m® Area Bruta Privativa: 50,0000 m®

Outros Elementos

Data da Licenca de Ulilizag&o: Data de Ocupacéo:
Data de Concluséo das Obras: Inicic da Construg@o da Obra:
Data de Passagem a Urbano: Idade do prédio: 100 anos

Data do Facto: 2024-07-08

Declaracao n® 8008337
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MINISTERIO DAS FINANCAS IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMI) Servigo de Finangas
AUTORIDADE TRIBUTARIA E COMPROVATIVO DA DECLARAGAO PARA INSCRIGAD 0361 - BRAGA-1.
ADUANEIRA OU ACTUALIZAGAO DE PREDIOS URBANOS NA MATRIZ
f (Modelo 1)

Elementos da Declaragéio

NIF: 159547148 Nome: MANUEL LUIS RAMOA FERREIRA CAPA
Motivo: 6 - Pedido de Avaliagédo
) Subdivisdo: 6.5 - Pedido de Avaliag&o - alteragdo de areas (art.” 130°, n.° 3, alinea n)

I Data Recepciio: 2024-07-08 N° Registo: 8009347
1

1 Identificagdo Matricial

" Tipo: Urbano Freguesia:

' 030365 - UNIAO DAS FREGUESIAS DE BRAGA (SAO JOSE DE SAC LAZARO E SAQ JOAO DO SOUTO)
: Artige: 294

f Elementos do Prédio

Freguesia:

030365 - UNIAO DAS FREGUESIAS DE BRAGA (SAO JOSE DE SAO LAZARO E SAO JOAO DO SOUTO)
SF: 0361 - BRAGA-1.

Av./Rua/Praca: CANGOSTA DA RIBEIRA Andar: Lugar: - Cod. Postal: 4700-034

Conservatéria: BRAGA Registo n®; -

Norte: MANUEL LUIS RAMOA FERREIRA CAPA

Sul: CAMINHO

Nascente: MANUEL LUIS RAMOA FERREIRA CAPA

Poente: MANUEL LUIS RAMOA FERREIRA CAPA

Anexo |

Prédic:

NIF: 158547148 Nome: MANUEL LUIS RAMOA FERREIRA CAPA
Tipo Proprietario: 01 - Unico Proprietario

Domigcilio Fiscal: 01 - Territério Nacional

Parte: 1/1 Bem Casal: N

Prédio em Prop. Total sem Andares nem Div. Susceptiveis de Util. Independente

Afectacdo: 3 - Habitagdo Area de Implantagéo do Prédio: 50,0000 m”
N de Pisos: 1 Area Bruta Dependente: 0,0000 m*
Tipologia/N® de Divistes: 1 Area Bruta Construgdo: 50,0000 m’

Area Total do Terreno: 155,3000 m® Area Bruta Privativa: 50,0000 m’

Qutros Elementos

Data da Licenga de Utilizacdo: Data de Ccupacgéo:
Data de Conclus&o das Obras: Inicio da Construcdo da Obra:
Data de Passagem a Urbano: Idade do prédio: 100 anos

Data do Facto: 2024-07-08
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28 Conservatoria do Registo Predial Freguesia Braga (S. José de S. Lazaro)
de Braga

1805/ 20090504

N\

registo predial

Certi dao Pernmanente

Codi go de acesso: GP-2993-09207-030342- 001805

DESCRI CAO EM LI VRO
N.© 34742, Livro N°: 97

DESCRI COES - AVERBAMENTOS - ANOTAGQCES

URBANO
SI TUADO EM Gal os, antiga Cangosta de Cascai s

AREA TOTAL: 120,8 M
AREA COBERTA: 50 M
AREA DESCOBERTA: 70,8 M

MATRI Z n°: 288 NATUREZA: Urbana

FREGUESI A: Braga (Sdo José de Sdo Lazaro e Sdo Joao do Souto).
COVPCOSI CAO E CONFRONTAGCES:

Casa de rés do chdo com | ogradouro.

Norte: Narcisco Goncalves e largo que da para a Cangosta de Cascais, sul e poente: Cangosta
dos Gal os ou Cascai s, nascente: Joaquim Maria Gones Ferreira e outros.

Q(A) Conservador(a) de Registos
Maria José Pereira dos Reis Coel ho

I NSCRI COES - AVERBAMENTOS - ANOTAGCES

Conservatéria do Registo Predial de Terras do Bouro
AP. 843 de 2020/07/23 11:39:15 UTC - Aqui si ¢éo
Regi stado no Sistema em 2020/07/23 11:39:15 UTC
ABRANGE 4 PREDI CS

CAUSA : Divisao de Coi sa Comum
SUWEITQ(S) ATIVAS):

**  MANUEL LU S RAMOA FERREI RA CAPA

Nl F 159547148

Vi ivo(a)

Morada: Av. da Portela do Vade, n° 172 - Portela do Vade
Local i dade: Vila Verde

SUJEI TO(S) PASSI VQ(S):
**  JOSE MANUEL DE CAPA PEREI RA
NI F 155243144

** LU'S FI LI PE DE CAPA PEREI RA
NI F 161222439

~
N~
o)
o
o
x
(@)
X
z
=z
<
z
>
~
=
X
z
z
®
N~
Q
re}
(O]
-
<
e}
i)
O
©
=l
o
>
o
2
o
0
o

<
o
e
[s¢]
N
©
£
[=2]
el
a
©
c
i)
®
[0
o
[e]
L2
el
3
a
[7}
(0]
©
£
£
L
-}
a3
[o]

o
C:
52
o3
[

gk
[SRs}
89
EC
ag
ST
mﬂ)
)
Lo
= ®©
w
8e
=3
£ m©
o2
lgg
SE
o

=]
£ 0
i)
>0

22 C.R P. Braga I nf ormagcdo em Vi gor
www. predi al onli ne. nj . pt 2024/ 08/ 27 19:48:58 UTC wWww. casapronta. nj . pt



28 Conservatoria do Registo Predial Freguesia Braga (S. José de S. Lazaro)
de Braga

1805/ 20090504

I NSCRI COES - AVERBAMENTOS - ANOTAGCOES

Da heranca iliquida e indivisa aberta por 6bito de Manuel de Faria Pereira e Maria Hel ena
Ranpa Ferreira Capa Pereira

O A) Oicial de Registos em Substituic¢édo
Jo&o Luis da Cunha Dias

Certi ddo permanente di sponibilizada em 22-08-2024 e valida até 22-11-2024
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MINISTERIC DAS FINANCAS IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS {IMI) Servigo de Finangas

AUTORIDADE TRIBUTARIA E COMPROVATIVO DA DECLARAGAO PARA INSCRIGAO 0361 - BRAGA-1.
ADUANEIRA OU ACTUALIZAGAO DE PREDIOS URBANDS NA MATRIZ
(Modelo 1)

Elementos da Declaragéo

NIF: 159547148 Nome: MANUEL LUIS RAMOA FERREIRA CAPA

Motive: 6 - Pedido de Avaliagdo

Subdivis&o: 6.5 - Pedido de Avaliacdo - alteragdo de areas (art.” 130°, n.° 3, alinea n)
Data Recepgéao: 2024-07-08 N° Registo: 8009333

Identificagdo Matricial

Tipo: Urbano Freguesia:
030365 - UNIAO DAS FREGUESIAS DE BRAGA (SAQ JOSE DE SAQ LAZARO E SAO JOAC DO SOUTO)
Artigo: 288

Elementos do Prédio

Freguesia:

030365 - UNIAO DAS FREGUESIAS DE BRAGA (SAO JOSE DE SAO LAZARO E SAQ JOAO DO SOUTO)
SF: 0361 - BRAGA-1.

Av./Rua/Praga: CANGOSTA DA RIBEIRA Andar: Lugar: - Coéd. Postal: 4700-034

Conservatoria: BRAGA Registo n® -

Norte: LARGOQ

Sul: CANGOSTA DE CASCAIS

Nascente: MANUEL LUIS RAMOA FERREIRA CAPA

Poente: CANGOSTA DE CASCAIS

Anexo |

Prédio:

NIF: 159547148 Nome: MANUEL LUIS RAMOA FERREIRA CAPA
Tipo Proprietario: 01 - Unico Proprietario

Domicilio Fiscal: 01 - Territério Nacional

Parte: 1/1 Bem Casal: N

Prédio em Prop. Total sem Andares nem Div. Susceptiveis de Util. Independente

Afectacao: 3 - Habitagdo Area de Implantagéo do Prédio: 50,0000 m”
N° de Pisos: 1 Area Bruta Dependente: 0,0000 m®
Tipologia/N® de Divisdes: 1 Area Bruta Construgao: 50,0000 m*

Area Total do Terreno: 120,8000 m® Area Bruta Privativa: 50,0000 m’

Outros Elementos

Data da Licenca de Utilizag&o: Data de Ocupacao:
Data de Concluséo das Obras: Inicio da Construc@o da Obra:
Data de Passagem a Urbano: Idade do prédio:

Data do Facto: 2024-07-08

Declaragdo n® 8009333
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MINISTERIO DAS FINANCAS IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMQVEIS (IMI) Servige de Financas

AUTORIDADE TRIBUTARIA E COMPROVATIVO DA DECLARAGAO PARA INSCRICAO 0361 - BRAGA-1.
ADUANEIRA ou ACTUALIZA(}AO DE PREDIOS URBANOS NA MATRIZ
(Modelo 1)

Elementos da Declaragio

NIF: 159547148 Nome: MANUEL LUIS RAMOA FERREIRA CAPA

Motivo: 6 - Pedido de Avaliagdo

Subdivis&o: 6.5 - Pedido de Avaliagdo - alteragdo de areas (art.®° 130° n.° 3, alinea n)
Data Recepgéo: 2024-07-08 N° Registo: 8009335

Identificacdo Matricial

Tipo: Urbano Freguesia:

030365 - UNIAO DAS FREGUESIAS DE BRAGA (SAO JOSE DE SAO LAZARO E SA0 JOAQ DO SOUTO)
Artigo: 290

Elementos do Prédio

Freguesia:

030365 - UNIAO DAS FREGUESIAS DE BRAGA (SAO JOSE DE SAO LAZARO E SAC JOAC DO SOUTO)
SF: 0361 - BRAGA-1.

Av./Rua/Praga: CANGOSTA DA RIBEIRA Andar: Lugar: - Cod. Postal: 4700-034

Conservatoria: BRAGA Registo n®: -

Norte: MANUEL LUIS FERREIRA CAPA

Sul: CANGOSTA DA RIBEIRA

Nascente: CAMINHO

Poente: CANGOSTA DE CASCAIS

Anexo |

Prédio:

NIF: 159547148 Nome: MANUEL LUIS RAMOA FERREIRA CAPA
Tipo Proprietario: 01 - Unico Proprietario
Domicilio Fiscal: 01 - Territorio Nacional

Parte: 1/1 Bem Casal: N

Prédio em Prop. Total sem Andares nem Div. Susceptiveis de Util. Independente

Afectacdo: 3 - Habitagdo Area de Implantagéo do Prédio: 50,0000 m’
N® de Piscs: 1 Area Bruta Dependente: 0,0000 m’
Tipologia/N® de Divistes: 1 Area Bruta Construcgo: 50,0000 m’

Area Total do Terreno: 278,1000 m* Area Bruta Privativa: 50,0000 m”

Outros Elementos

Data da Licenga de Utilizagao: Data de Ocupagio:
Data de Conclusdo das Obras: Inicio da Construgéo da Obra:
Data de Passagem a Urbano: Idade do prédic: 100 anos

Data do Facto: 2024-07-08

Declaragao n® 8009335
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28 Conservatoria do Registo Predial Freguesia Braga (S. José de S. Lazaro)
de Braga
1942/ 20100609

N\

registo predial

Certidao Permanente
Codi go de acesso: GP-2993-09223-030342- 001942

DESCRI CAO EM LI VRO
N.° 3958, Livro N°: 19

DESCRI COES - AVERBAMENTOS - ANOTAGQCES

URBANO
SI TUADO EM Cangosta do Gal o

AREA TOTAL: 742,1 ©M
AREA COBERTA: 200 M2
AREA DESCOBERTA: 542,1 M

MATRI Z n°: 290 NATUREZA: Urbana
FREGUESI A: Braga (Sdo José de Sdo Lazaro e Sdo Joao do Souto).

MATRI Z n°: 292 NATUREZA: Urbana
FREGUESI A: Braga (Sdo José de Sdo Lazaro e Sdo Joao do Souto).

MATRI Z n°: 294 NATUREZA: Urbana
FREGUESI A: Braga (Sao José de Sado Lazaro e Sdo Jodo do Souto).

MATRI Z n°: 296 NATUREZA: Urbana
FREGUESI A: Braga (Sao José de Sdo Lazaro e Sdo Jodo do Souto).

COVMPOSI CAO E CONFRONTAGQCES:

**Quatro casas:

- rés do chdo com50nt e |ogradouro com 228,10n - artigo 290;
- rés do chdo com50nt e |ogradouro com 155,20n - artigo 292;
- rés do chdo com50n? e |ogradouro com 105, 30nt - artigo 294;
- rés do chdo com50n® e |ogradouro com53,50n - artigo 296
Norte - Narciso da Silva; sul - Cangosta da Ri beira; nascente - cani nho; poente - Cangostagde

Cascai s.
-- Resulta da anexacdo dos n°s 3959, 3960 e 3961, fls. 65v, 66 e 66v do B-12.

O(A) Conservador(a) de Registos
Maria José Pereira dos Reis Coel ho
I NSCRI COES - AVERBAMENTOS - ANOTAGCOES

Conservat6ria do Registo Predial de Terras do Bouro
AP. 843 de 2020/07/23 11:39:15 UTC - Aqui si ¢éo
Regi stado no Sistema em 2020/07/23 11:39:15 UTC
ABRANGE 4 PREDI S

CAUSA : Divisao de Coisa Comum

Cadigo Validagdo: ALG5G73NNKT49NANNKCX9RD77

Verificagéo: https://braga.balcaoeletronico.pt/
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28 Conservatoria do Registo Predial Freguesia Braga (S. José de S. Lazaro)
de Braga

1942/ 20100609

I NSCRI COES - AVERBAMENTOS - ANOTAGCOES

SUWEITQ(S) ATIVQS):

**  MANUEL LU S RAMOA FERREI RA CAPA

Nl F 159547148

Vi ivo(a)

Morada: Av. da Portela do Vade, n°® 172 - Portela do Vade
Local i dade: Vil a Verde

SUJEI TQ(S) PASSIVQ(S):

**  JOSE MANUEL DE CAPA PEREI RA

Nl F 155243144

** LU'S FI LI PE DE CAPA PEREI RA
NI F 161222439

Da heranca iliquida e indivisa aberta por O6bito de Manuel de Faria Pereira e Maria Hel ena
Ranpa Ferreira Capa Pereira

QA Oicial de Registos em Substituic¢éo
Jodo Luis da Cunha D as

Certidédo pernanente di sponibilizada em 22-08-2024 e valida até 22-11-2024
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PROPOSTA DE ATUALIZACAO DA ESTRATEGIA LOCAL DE HABITACAO DO MUNICIPIO DE BRAGA

05 de setembro de 2022

Em consonancia com o Artigo 2.2 da Portaria 230/2018, que regulamenta o Decreto-Lei n.2 37/2018
(12 Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitac¢do), decidiu o Municipio de Braga proceder a
primeira atualizacdo da Estratégia Local de Habitacdo (ELH) em vigor. De facto, de acordo com o
ponto 6 do Artigo 2.2, “as estratégias locais de habitagdo podem, em qualquer momento, ser
alteradas, nomeadamente para efeito da respetiva atualiza¢do, devendo o IHRU, I. P., ser informado
das alteragbes, mas estas ndo produzem efeitos em candidaturas ao programa 1.2 Direito cujos
financiamentos ja tenham sido aprovados, salvo em casos excecionais por ele aceites”, ou seja, a
proposta de atualizacdo que agora se apresenta ndo altera, nem invalida as candidaturas ja
submetidas e/ ou aprovadas no ambito da ELH aprovada pelos érgdos autarquicos.

Cabe ao IHRU, I. P., verificar a concordancia das alteracGes propostas com as regras e os principios
do 1.2 Direito, devendo solicitar ao municipio os esclarecimentos ou as altera¢des que se revelem
necessarios para o efeito.

Na data de hoje, e nos termos da ELH em vigor e dos acordos de financiamento celebrados ainda no
ano de 2021, ja foram assinados 10 contratos de comparticipacdo financeira entre o IHRU, I. P. e a
BragaHabit para a reabilitacdo de fracGes ou de prédios habitacionais no Bairro das Andorinhas,
englobando um total de 119 fogos e um investimento de 6 127 359,63 €. Foram ainda submetidas
e aceites outras trés candidaturas para reabilitacdo de fragcdes ou de prédios habitacionais, sendo
duas relativas ao Bairro das Andorinhas e uma relativa a Praceta Padre Sena de Freitas, num total
de 31 fogos e um investimento de 2 053 586,98 €.

Ao longo deste ano de 2022, o Municipio de Braga e a BragaHabit trabalharam em conjunto no
sentido de alargar a abrangéncia da ELH e identificar potenciais beneficidrios diretos, em articulagdo
estreita com as Associagdes de Moradores e com as Juntas e Unides de Freguesia do concelho.

Desse modo, esta proposta de atualizagdo justifica-se por um conjunto alargado de razdes,
designadamente:

e A necessidade de enquadrar toda a intervengdo prevista na ELH no novo quadro de
referéncia previsto no Plano de Recuperacao e Resiliéncia (PRR), materializado nos Avisos
especificos direcionados para o Programa 1.2 Direito e que obrigam a algumas adaptagdes
e revisoes das solugdes inicialmente preconizadas em fungao dos requisitos de acesso a
atribuicao do financiamento;

e A exigéncia de adequar o quadro das solugées propostas no ambito da ELH ao calendario
de execugdo do PRR, nomeadamente otimizando os processos de contratacdo publica, a
clarificacdo dos promotores das varias solucGes, a reavaliagdo das solucGes propostas e a
antecipacdo do calendario da execucgdo das acdes;
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e O aumento significativo do nimero de familias que sinalizaram junto do Municipio
(BragaHabit) necessidades de acesso a uma habitagdo condigna, tendo sido objeto de
analise e consideradas elegiveis para a atribuicdo de uma habitacao ao abrigo do regime de
renda apoiada (lista de espera). Esta tendéncia tera sido agravada pelo contexto pandémico
vividos nos ultimos dois anos, em que a situacao econédmica e social das familias se degradou
significativamente e continuamente;

o Uma melhor operacionaliza¢ao das solugées a implementar para os agregados em lista de
espera, centrada na BragaHabit. Se na ELH em vigor, a concretizacdo das solucdes
tendentes a resolucdo da lista de espera estava repartida entre o Municipio de Braga e a
BragaHabit E.M., entendeu-se agora que haveria ganhos de eficiéncia e de otimizacao de
recursos se se concentrasse na Empresa Municipal de Habita¢do a responsabilidade pela
resolucdo destes problemas;

e Aidentificacdo de um universo mais abrangente de Beneficiarios Diretos. A ELH em vigor
era omissa relativamente a um conjunto significativo de familias residentes em habita¢des
proprias e permanentes, nomeadamente nos bairros de propriedade mista alvo de
intervencdo publica de reabilitagdo ao abrigo do Programa 1.2 Direito (Bairro das
Andorinhas e Bairro das Enguardas), bem como relativamente a muitos outros proprietdrios
dispersos pelo municipio que foram identificados pela Camara Municipal, Juntas de
Freguesia e outras instituicdes locais, em funcdo de novos momentos de auscultacdo destas
entidades e de sensibilizacdo dos proprietdrios em condicdes de poderem aceder ao
Programa;

e A constatacdo da subida generalizada dos precos de construgio/reabilitacdo, de aquisicio
e arrendamento de habitacao. De facto, a data atual, os indicadores oficiais de referéncia
para o mercado habitacional revelam um aumento sistemdatico do preco por metro
guadrado, acompanhado de uma tendéncia de parca oferta habitacional do mercado
imobiliario (aquisicdo e arrendamento). Estes factos tém impacto ao nivel das estimativas
orcamentais inicialmente previstas na ELH em vigor, obrigando a ajustamentos nos valores
estimados (e revisdo de pregos) para cada uma das solugdes previstas e permitindo ao
municipio e as restantes entidades promotoras das a¢des da ELH adequarem-se aos pregos
de mercado;

e A dificuldade de encontrar empresas do setor da construgdo civil com capacidade para
responder ao desafio que a concretizagdo da ELH coloca. Na conjuntura atual, as empresas
deste setor enfrentam dificuldades no acesso as matérias primas e equipamentos que
necessitam (ndo so pela escalada de precos, mas também pela sua escassez), a mao-de-obra
especializada (contratada ou em regime de subcontratacdo), agravado por um panorama
de pouca oferta de empresas do setor com capacidade para responder a estes desafios.

Em fung¢do do quadro de razdes apresentado, resultou uma atualizacao do diagndstico global das
caréncias habitacionais, que se apresenta em seguida:
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DIAGNOSTICO agosto 2019/abril 2021

Promotor da solugdo | Condicdo indigna (Art. 52) Familias Pessoas
Inadequacao 4 14
Beneficidrios Diretos Insalubridade e inseguranga 31 74
Precaridade 4 9
Subtotal 39 97
Insalubridade e inseguranca 320 837
BragaHabit Precaridade 23 63
Sobrelotac3o 12 40
Subtotal 355 940
' Inadequago 3 7
Ecit_”fs:;ﬁ)ecrstwa Insalubridade e inseguranca 1 2
Precaridade 34 115
Subtotal 38 124
IGFSS, IP Precaridade 61 187
Subtotal 61 187
Inadequacio 3 8
Insalubridade e inseguranca 63 142
Municipio de Braga
Precaridade 177 330
Sobrelotac3o 41 140
Subtotal 284 620
UF de Escudeiros, Insalubridade e insegurancga 1 2
Penso Estevdo e Precaridade 2 5
Penso S3o Vicente Sobrelotacdo 1 4
Subtotal 4 11
Total 781 1979
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DIAGNOSTICO setembro 2022

Promotor da solugdo | Condicdo indigna (Art. 52) Familias Pessoas
Inadequacao 24 69
Beneficiarios Diretos Insalubridade e inseguranca 264 1070
Precaridade 21 53
Subtotal 309 1192
Insalubridade e inseguranca 328 869
BragaHhabit Precaridade 368 916
Sobrelotac3o 43 122
Subtotal 739 1907
' Inadequago 3 7
ECC(:":L-”SS;TeCr:ENa Insalubridade e inseguranca 1 2
Precaridade 34 115
Subtotal 38 124
IGFSS, IP Precaridade 61 187
Subtotal 61 187
Inadequacio 3 8
Insalubridade e inseguranca 0 0
Municipio de Braga
Precaridade 121 161
Sobrelotac3o 9 42
Subtotal 133 211
UF de Escudeiros, Insalubridade e insegurancga 1 2
Penso Estevdo e Precaridade 2 5
Penso Sdo Vicente Sobrelotacdo 1 4
Subtotal 4 11
Total 1284 3632

Como se pode constatar, pela analise dos dois quadros anteriores, houve uma alteragdo significativa
no universo de familias e pessoas abrangidas pela ELH. Assim:

e O numero de familias e de pessoas que integram a ELH aumentou, respetivamente em mais
64% (+ 503 familias) e 84% (+ 1653 pessoas): este aumento resulta diretamente do aumento
da lista de espera de agregados familiares sinalizados pela BragaHabit e do aumento do
numero de familias residentes em habitacGes proprias e permanentes identificadas que
podem aceder ao Programa (Beneficiarios Diretos).
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Por outro lado, procedeu-se a uma reavaliacdo da classificacdo dos agregados familiares em termos
do conceito de condicbes indignas, definido no artigo 52 do Decreto-Lei n.2 37/2018 (Programa 1.2
Direito):

e Asfamilias consideradas a viver em condi¢ées de Insalubridade e inseguranca aumentaram
(+ 178), passando a um universo de 594 familias; as familias em situacdo de precaridade
aumentaram (+ 245), passando a um universo de 546 familias; as restantes situagGes
(sobrelotacdo e inadequacdo) sdo em pequeno numero e mantiveram-se os valores
referéncia na ELH em vigor. Os aumentos referidos justificam-se pelo aumento do nimero
de familias abrangidas pela ELH e por uma mudanca da condicdo de um conjunto de
familias, optando-se por condicdo mais adaptada a sua realidade socioecondmica.

Nesta atualizacdo do diagndstico houve ainda alteragdes no nimero de familias afetas a cada
promotor de solugBes habitacionais, motivadas pelo aumento da lista de espera da BragaHabit e
pelo maior numero de Beneficiarios Diretos integrados na ELH. Neste contexto:

e A BragaHabit passou a promover solugbes para mais 384 familias e os Beneficidrios Diretos
(proprietarios) abrangidos passam a incluir mais 270 familias;

e A Camara Municipal de Braga passou a promover solu¢des que integram menos 151
familias.

Acompanhando o racional da Estratégia Local de Habitagdo em vigor, também a presente proposta
de atualizacdo da ELH de Braga procura responder a todas as caréncias habitacionais identificadas
no diagndstico, consubstanciando-se, desse modo, num novo plano de agao.

Nas paginas seguintes apresentam-se os quadros das solugdes habitacionais propostas de acordo
com cada um dos promotores envolvidos na execugao da ELH de Braga.
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Camara Municipal de Braga

. Programagdo do investimento
S Area Estimativa de Investimento q
a - = = Localizagdo Fogos Pessoas L . . N I Horizonte
Cod Descrigdo da agdo/ solucio . N N habitacional investimento previsto Prioridade —
Bos total (m2) /Acordo IHRU (atualizado) P 2022 2023 2024 2025 2026
CMB.01 Aquisicdo de fracdes habitacionais para arrendamento a definir 15 38 1491 6417 082,00 €| 2230536,00€] 1° 2023-2024 1115 268,00 €| 1115 268,00 €|
CMB.02 Aquisicdo de terrenos e construgdo de edificicios a definir 57 78 3792 2245375,00 €] 4789 296,00 €] 12 2023-2025 957 859,20 € 1915718,40 €| 1915718,40€
CMB.03 |Aquisigdo e reabilitagdo de fracdes e prédios habitacionais a definir 15 47 1480 4582 538,80 €| 2214 080,00 €| 22 2024-2025 1107 040,00 €| 1107 040,00€
cumpos | Reabilitasio para habitagio de equipamentos publicos | - Diversas 16 a8 2682|  4235860,00€  320230800€ 1 2023-2024 1601154,00€|  1601154,00€]
(escolas basicas) freguesias
133 17 480 855,80 € 12 436 220,00 €

As principais alteracdes nas solu¢des habitacionais promovidas pela Camara Municipal de Braga sdo:

ina 35/ 134

e Diminuicdo da componente aquisicdo de fragdes habitacionais para arrendamento (CMB.01 — g¥evé a aquisi¢cdo de 15 fragGes

P

habitacionais);

e Diminuicdo da componente de aquisicdo e reabilitacdo de fragdes habitacionais para arre
aquisicdo/reabilitacdo de 15 fragdes habitacionais);

e Pequena diminuicdo da componente aquisicdo de terrenos e construcao de edificios (CMB.02
apenas 57 fracOes habitacionais);

e Diminuicdo da componente reabilitacdo de equipamentos publicos (CMB.04 — prevé a reabil
habitacionais);

e Reprogramacdo dos investimentos e atualizacdo dos custos de todas as a¢Ges de acordo com as
de referéncia do Programa 1.2 Direito e PRR.
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BragaHabit

N Area Estimativa de Investimento . 3 o
A — = = Localizagéo Fogos Pessoas . N N N L Horizonte
Cod Descricdo da agdo/ solucio n N B o habitacional investimento previsto Prioridade temporal Pz e S oo Pose e
total (m2) /Acordo IHRU (atualizado) P pos
BH.01 |Reabilitacdo do Bairro Social das Enguardas Sdo Vitor 27 67 3027 924 065,00 €] 2984 622,00 €] 12 2023-2024 1193 848,80 €| 1790773,20€
BH.02 |Reabilitagdo do Bairro Social Andorinhas Sao Vicente 130 333 14792 5142 175,00 €| 7289053,84 € 12 2022-2023 728905,38 €| 6560 148,46 €|
Sdo José de Sdo
BHO3 |Reestruturago do Complexo Habitacional Picoto L4zaro e Sdo 30 111 3510|  3341970,00€|  4450680,00€ 1 2023-2024 1780272,00€|  2670408,00€
Jodo do Souto
BH.04 ilitagio do de fragbes habitaclonals dispersas no Diversas 130 319 15012|  457488500€  14801832,00€ 2 2024-2026 4440549,60€| 5920732,80€| 4440549,60€
municipio freguesias
gHos |Construsao e novos edificicios com terrenos do municipio | - Diversas 171 506 17345 2932300,00€] 20709 930,00€ 2 2024-2026 6212979,00€| 8283972,00€| 6212979,00¢€
e comaquisicio de terreno Freguesias
Aquisicdo de fragdes habitacioanais para arrrendamento Diversas by
BHOG [ iacioa e : 87 236 8452 - 12644192,00€ 2 2023-2026 3161048,00€| $23161048,00€| 3161048,00€| 3161048,00€
(existentes ou a construir) em varias zonas do municipio freguesias -~
=
— B ) , ) ©
proy |fauisicAoterreno e construgio de prédio no MontedeSdo | UF Maximinos 1 39 1108 . 1318176,00€ 12 2022-2023 131817,60€| 1186358,40¢€| o
Gregorio Sé e Cividade o
— : iy
BHog |/\Tendamento de fraghes habitacionais para Diversas 80 223 7930 272208,00€ 5081 544,00 €] 2 2023-2032 127038,60€| O 254077,20€|  38111580€|  508154,40€| 304892640¢]
subarrendamento freguesias =
O
i )
BH.09 |Construgao de novos edificicios fi'gV:::s 25 73 2375 - 2835750,00€ 2 2024-2026 4 85072500€( 113430000€|  850725,00€]
0]
691 17187 603,00 € 72115 779,84 € 9
o
3
a
As principais alteragdes nas solu¢des habitacionais promovidas pela BragaHabit sdo: ~ g
O ©
g E
~ . . . L ~ . . . 5. 2 L
e Desenho de novas solugdes habitacionais (BH.06 — aquisicdo de 87 fracdes habitacionais para argeridamento; BH.07 — Aquisicdo de
~ 7 . ~ opr . . . . O
terreno e construgdo de prédio para 11 fogos; BH.09 — Construg&o de novos edificios habitaciong§ para 25 fogos);

&
Efte1s pl

e Refor¢o do arrendamento para subarrendamento (BH.08 — passou a prever o arrendamento de

o Reforgo da construgdo de novos edificios (BH.05 — passou a integrar a execuc¢do 171 fragdes hab

e Reprogramacdo dos investimentos e atualiza¢do dos custos de todas as a¢des de acordo com as
de referéncia do Programa 1.2 Direito e PRR.

onais);
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Unido de Freguesias de Escudeiros, Penso Santo Estevao e Penso Sao Vicente

Area imativa de q ) Prog! cdo doii
. _ ~ ~ Localizagdo Fogos Pessoas L N N ) L Horizonte H
Cod Descrigdo da agdo/ solugdo e | . . o p Prioridade —— P i P00e S P
! i total (m2) /Acordo IHRU (atualizado) B

UF_EPSEPS Cons.trugéo de prédios, Rua dos Novais, Loteamento do Penso S? nto 2 7 234 166 140,00€ 277528,00€ 2 2024 277524,00€

V.01 Outeiro Estevdo
UF—VEZSZEPS Reabilitacao dalantigal pré primarialde Penso S0 Vicente Pf/:‘c‘:nf:" 2 4 190 134900,00€ 225340,00€ 12 2023 225340,00€

4 301 040,00 € 502 864,00 €

As alteragGes nas solugGes habitacionais promovidas pela UF de Escudeiros, Penso Santo Estevdo e Penso Sao Vicente sdo:

e Reprogramacdo dos investimentos e atualizacdo dos custos das duas a¢des de acordo com as referéncias de mercado e os indices
de referéncia do Programa 1.2 Direito e PRR.

Instituto de Gestdo Financeira da Seguranga Social, I.P.

& P Progi ¢do do
— Area de N
. - ~ ~ Localizagdo Fogos Pessoas o ) . Horizonte
céd Desgicaedncio/leohcas (f ia) i brangid e Prioridade temporal 2022 2023 2024 2025 2026
: total (m2) /ELH_B abril 2021 (atualizado) P
Reabilitagao dos Blocos A, B, C, D, E ,F e G na Rua D Anténio
Bento Martins Junior e reabilitacio de 2 fragdes S3o Vitor e
IGFSS.01 I . " - 61 187 6808 1740 500,00 € 6712 688,00€| 22 2023-2024 2685075,20€| 4027 612,80 €|
habitacionais na Avenida Jodo XXI e 2 fragGes Pedralva
habitacionais na Rua da Imaculada Conceigado

As alteragdes na solugao habitacional promovida pelo IGFSS, IP sado:

’ALG5G73NNKTA9NANNKCXIRD77

e Reprogramacdo dos investimentos e atualizacdo dos custos da agdao de acordo com as referéngias de mercado e os indices de

referéncia do Programa 1.2 Direito e PRR.

&
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ECG - Cooperativa Cultural CRL

£ SN q Prog! cdo doii
— Area de N
. - ~ ~ Localizagdo Fogos Pessoas o N N L Horizonte
Céd Descrigdo da agdo/ solugdo . s " . B L p! Prioridade —— P 2 P00e S S
. = total (m2) JELH_B abril 2021 (atualizado) L
ECG.01 Construgdo de habitagdes unifamiliares definir local 38 124 4446 3156 660,00 € 5308524,00€ 22 2023-2024 2123409,60€| 3185114,40€|

As alteracGes na solucdo habitacional promovida pela ECG - Cooperativa Cultural CRL sdo:

e Reprogramacdo dos investimentos e atualizacdo dos custos da acdo de acordo com as referéncias de mercado e os indices de
referéncia do Programa 1.2 Direito e PRR.

Beneficiarios Diretos

L . Godoi
L Area de .
. - o ~ Localizagdo Fogos Pessoas L . N N . Horizonte
céd besgiicasdaacio/sohicac (f ia) i brangid o Prioridade temporal 02 O 203 2024 2025 202
! total (m2) /Acordo IHRU (atualizado) 4 A
o
Q
g |PEIIEEOERIEES RS REE GO0 || @oommy 83 an 9667 B 9531662,00€ 1 2023-2024 S 3812664,80€| 5718997,20€
Social das Enguardas g
al
Reabilitagdo de fragdes habitacionais privadas do Bai g
poz |Reabilitacdo defracbes habitacionais privadas do Bairro | g5 \;conte % 440 10 668 _ 5256 870,36 € 12 2022-2023 525 687,046 4731183,32€
Social Andorinhas
mp | B TREEES FI s QpEEES EREEED 132 341 12111 2614930,00€|  11941446,00€ 12 2023-2025 2388 289,20€| 4776578,40€| 4776578,40€
dispersas pelo Municipio freguesias
309 2614930,00€ 26729 978,36 €

As principais alteragdes nas solu¢des habitacionais promovidas para os Beneficiarios Diretos sdo:

NANNKCX9RD77

nico.pt/

e Desenho de novas solucGes habitacionais (BH.01 e BH.02 — que integram as intervencdes de re
privadas dos Bairros das Andorinhas e Enguardas, respetivamente 94 e 83 fogos);

e Reforgo da reabilitagdo de fracGes habitacionais privadas dispersas pelo municipio (BH.03 — pa
fracGes habitacionais);

e Reprogramacdo dos investimentos e atualizacdo dos custos de todas as a¢Ges de acordo com as
de referéncia do Programa 1.2 Direito e PRR.

acdo das fragdes habitacionais
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Finalmente, apresenta-se uma sintese final do plano de acdo proposto em sede de revisdo da
Estratégia Local de Habitacdo do Municipio de Braga, esquematizada de acordo com cada um dos
promotores das solu¢des e respetivas tipologias de solucao (arrendamento para subarrendamento,
reabilitacdo, construcdo, aquisicdo ou aquisicdo e posterior reabilitacdo), o numero de fogos,
agregados e pessoas abrangidas, a drea habitacional prevista, a estimativa atualizada de custos (e a
sua comparagao com os custos aprovados e em vigor), a prioridade de intervengdo e o horizonte
temporal definido para cada uma das ac¢des.

Da leitura do quadro seguinte pode concluir-se que:

e oinvestimento previsto atualizado ascende a cerca de 123 milhdes de euros, num acréscimo
muito significativo se comparado com a ELH aprovada (chegando quase ao triplo do valor),
acréscimo este que se justifica pelas razoes apresentadas anteriormente;

e do ponto de vista dos promotores de solu¢des habitacionais, constata-se que é a BragaHabit
E.M. que assume a fatia mais significativa do investimento total, com 58%. Os Beneficidrios
Diretos também assumem um papel crucial na execuc¢do deste plano, estando previsto uma
execucdo de 22% do investimento total. De salientar ainda o papel que o Municipio de Braga
desempenha neste novo compromisso que, apesar de menor do que a ELH em vigor, se
revela significativo, correspondendo a 10% do investimento total previsto. Os restantes 10%
sdao distribuidos pelas outras entidades envolvidas na execucdo da ELH de Braga,
concretamente a Unido de Freguesias de Escudeiros, Penso Santo Estevdo e Penso Sao
Vicente, o Instituto de Gestdo Financeira da Seguranca Social e a ECG - Cooperativa Cultural
CRL;

e esta atualizacdo da ELH abrange um universo de 1284 agregados (3632 pessoas) e o
investimento global proposto corresponde a um investimento médio por fogo de cerca de
96 500 €.

Para anexo, remete-se a consulta do plano de acdo mais pormenorizado, assim como a tabela
contendo a relacdo dos 1 284 aglomerados englobados nesta proposta de atualizagdao da ELH de
Braga (salvaguardadas as quest&es inerentes a protegdo de dados).
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Quadro sintese das acdes previstas na atualizacdo da Estratégia Local de Habitagdo de Braga

Area : . ! Investimento : : .
. i Investimento : . L ! Horizonte
habitacional : ¢ previsto : Prioridade

ELH aprovada i  temporal

total (m2) | (atualizado) i

Fogos EAgregadosé Pessoas |

Promotor da :

Tipo de Solugdo Habitacional
solugdo =L :

Municipio de
Braga

Aquisigdo e reabilitagdo de fragfes ou prédio:

Reabilitacdo de fragdes ou de prédios habita

{Arrendamento para subarrendamento 2023-2032

2932300€; 2024-2026

iConstrugdo de prédios ou empreendimentos habitacionais

iConstrucdo de prédios ou empreendimentos habitacicnais | Monte 58 Gregdrio) com |
{prévia aquisicdo de terreno

Aty ey

iAquisi;Eo de fragdes habitacioanais para arrrendamento (existentes ou a construir)
‘em varias zonas do municipio

BragaHabit
iReabilitacBo de fracBes ou de prédios habitacionais nos Bairros Sociais (Enguardas e

{Andorinhas)

tReabilitacdo do de fragdies habitacionais dispersas no municipic

{Reestruturagdo do Complexc Habitacional Picoto

Subtotal BragaHabit

3341970€;

73547 | 17187603€: 72115780€:

iConstru;Eo de prédios ou empreendimentos habitacionais

Reabilitagdo de fragdes ou de prédios habitacionais
Penso | Subtotal Unicio de Frequesias de Escudeiros e Penso (. Esteviio e 5. Vicente) |
iConstru;ﬁo de prédios ou empreendimentos habitacionais H
H Subtotal Instituto de Gestiio Financeira da Sequranca Social
iConstru;ﬁo de prédios ou empreendimentos habitacionais H
i Subtotal ECG-Cooperativa Cultural CRL

ares (Bairro das Enguardas)

| 2023-2024

| 2023-2024

iReahi litagdo de hahitagdo de que sejam titul

Subtotal Beneficidrios Diretos |

Total da proposta de atualizacdo da ELH de Braga

Braga, 5 de setembro de 2022.
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Manuel Luis Ramba Ferreira Capa
Av. Da Portela do Vade, n® 172, Portela do Vade, Vila Verde

Maria Manuela Alves da Silva

Data: 2024-11-29
Assunto: Exercicio de Direito de preferéncia
Registado com A/R

Exmo. Senhor,

Serve a presente para dar conhecimento a V/Exa., que pretendo vender, o prédio em
propriedade total, sem andares nem divisbes suscetiveis de utilizacdo independente,
com a area total de tereno de 155,30m2 e area bruta de construcéo de 50,00m2, sito na
Cangosta da Ribeira, n® 5, 4715-030 Braga, inscrito na matriz predial urbana sob o artigo
294 e descrito na 22 Conservatoria do Registo Predial de Braga Sob o n.° 1942.

O negdcio sera feito em conjunto com os restantes artigos urbanos que cdmpﬁe o]
quarteirdo: artigo n° 288, 290, 292 e 296, sendo o municipio de Braga o comprador de
forma para promover a reabilitacdo dos fogos no ambito do programa 1° Direito,
programa de apoio ao acesso a habitag@o, enquadrado nas acgles previstas na
Estratégia local de Habita¢do, nomeadamente a acdo CMB.05 — Aquisicéo e reabilitacéo
de ntcleos degradados no sitio dos Galos.

A escritura de compra e venda realizar-se-& em Braga até ao final do corrente ano sendo
estabelecido o valor para a venda do suprarreferido imével a quantia de 34 195,16€
(trinta e quatro mil cento e noventa e cinco euros e dezasseis céntimos)

Assim, nos termos do disposto no artigo 47 e 49 da Rau e 416 e seguintes do codigo
civil, tem a possibilidade de exercer o direito de preferéncia a esta venda, bastando que
no prazo maximo de oito dias, comunique se esta ou ndo interessada no exercicio desse
direito.

Né&o o fazendo dentro desse prazo, caducara o respetivo direito.
Como tal, solicito a V. Ex.? se digne responder o mais brevemente possivel.

——y

Com os melhores cumprimentos. -

Documento assinado eletronicamente na plataforma esPublico Gestiona |Pagina 41 / 134

Codigo Validagéo: ALG5G73NNKT49NANNKCX9RD77

Verificagdo: https://braga.balcaoeletronico.pt/

-,

T




EU

Declaro que .. VISLE, %‘k@‘ﬁ’*‘k N4, Exercer o direito de preferéncia da venda do predio sito
na Cangosta da Ribeira n2 5,4715-030 Braga ,inscrito na matriz predial urbana sob o artigo
294 e descrito na 22 conservatéria do Regisro Predial de Braga sob o n® 1942 .

Braga //L/ 9 20 'y

Ass,
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Manuel Luis Raméa Ferreira Capa
Av. Da Portela do Vade, n® 172, Portela do Vade, Vila Verde

Jodo Firmino da Costa Ferreira Gomes

Data: 2024-11-29
Assunto: Exercicio de Direito de preferéncia
Registado com A/R

Exmo. Senhor,

Serve a presente para dar conhecimento a V/Exa., que pretendo vender, o prédio em
propriedade total, sem andares nem divisdes suscetiveis de utilizacso independente,
com a area total de tereno de 120,80m2 e area bruta de construgso de 50,00m2, sito na
Cangosta da Ribeira, n® 295, 4715-030 Braga, inscrito na matriz predial urbana sob o
artigo 288 e descrito na 22 Conservatoéria do Registo Predial de Braga Sob o n.° 1805.

O negocio sera feito em conjunto com os restantes artigos urbanos que compde o
quarteirdo: artigo n® 290, 292, 294 e 296, sendo o municipio de Braga o comprador de
forma para promover a reabilitagio dos fogos no ambito do programa 1° Direito,
programa de apoio ao acesso & habitacdo, enquadrado nas acdes previstas na
Estratégia local de Habitagio, nomeadamente a agio CMB.05 — Aquisicdo e reabilitagio
de nucleos degradados no sitio dos Galos.

A escritura de compra e venda realizar-se-a em Braga até ao final do corrente ano e foi
acordado para a venda do suprarreferido imével a quantia de 26 598,68€ {vinte e seis
mil quinhentos e noventa e oito euros e sessenta e oito céntimos)

Assim, nos termos do disposto no artigo 47 € 49 da Rau e 416 e seguintes do cédigo
civil, tem a possibilidade de exercer o direito de preferéncia a esta venda, bastando para

tal que no prazo maximo de oito dias comunique se estd ou ndo interessado/a no
exercicio desse direito.

N&o o fazendo dentro desse prazo, caducara o respetivo direito.

Como tal, solicito a V. Ex.? se digne responder o mais brevemente possivel.

Com os melhores cumprimentos.
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EU.

> PAeTFHDC -
Declaro que U8:.... LA T2 . Exercer o direito de preferéncia da venda do predio sito
na Cangosta da Ribeira n2? 29/30,4715-030 Braga ,inscrito na matriz predial urbana sob o
artigo 288 e descrito na 22 conservatéria do Regisro Predial de Braga sob o n® 1805 .

Braga?-cf/ / 7/ 2olY

Ass, _
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MINISTERIO DAS FINAN(}AS% IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IM1) Servigo de Finangas
AUTORIDADE TRIBUTARIA E COMPROVATIVO DA DECLARAGAQ PARA INSCRICAOQ 0361 - BRAGA-1.
ADUANEIRA OU ACTUALIZAGAQ DE PREDIOS URBANOS NA MATRIZ
(Modelo 1)

|5k=.mentos da Declaragio

NIF: 159547148 Nome: MANUEL LUIS RAMOA FERREIRA CAPA
Motivo: 6 - Pedido de Avaliagdo

Subdiviséo: 6.5 - Pedido de Avaliagdo - alteragdo de areas (art.° 130°, n.? 3, alinea n)
Data Recepgéo: 2024-07-08 N° Registo: 8009342

Identificagao Matricial

Tipo: Urbano Freguesia:

030365 - UNIAO DAS FREGUESIAS DE BRAGA (SAO JOSE DE SAO LAZARO E SAO JOAO DO SOUTO)
Artigo: 292

Elementos do Prédio

Freguesia:

030365 - UNIAO DAS FREGUESIAS DE BRAGA (SAO JOSE DE SAO LAZARO E SAO JOAO DO SOUTO)
SF: 0361 - BRAGA-1.

Av./Rua/Praga: CANGOSTA DA RIBEIRA Andar: Lugar: - Cdd. Postal: 4700-034

Conservatdria: BRAGA Registo n®: -

Norte: MANUEL LUIS RAMOA FERREIRA CAPA

Sul: MANUEL LUIS RAMOA FERREIRA CAPA

Nascente: CAMINHO

Poente: CANGOSTA DE CASCAIS

Anexo |

Prédio:

NIF: 159547148 Nome: MANUEL LUIS RAMOA FERREIRA CAPA

Tipo Proprietario: 01 - Unico Proprietario

Domicilio Fiscal: 01 - Territério Nacional s
Parte: 11 Bem Casal: N

Prédio em Prop. Total sem Andares nem Div. Susceptiveis de Util. Independente

Afectacdo: 3 - Habitagdo Area de Implantagéo do Prédio: 50,0000 m’
N® de Pisos: 1 Area Bruta Dependente: 0,0000 m”
Tipologia/N® de Divisbes: 1 Area Bruta Construgéo: 50,0000 m’

Area Total do Terreno: 205,2000 m® Area Bruta Privativa: 50,0000 m*

Qutros Elementos

Data da Licenga de Utilizag&o: Data de Ocupacao:
Data de Conclus&o das Obras: Inicio da Construgéo da QObra:
Data de Passagem a Urbano: Idade do prédio: 100 anos

Data do Facto: 2024-07-08
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Ficha Técnica do Documento

Titulo:
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Data de produgao:

Data da ultima atualizagdo:
Versao:

Desenvolvimento e produgao:

Coordenador de Projeto:

Equipa técnica:

Equipa do Municipio:

Equipa da BragaHabit:
Cdédigo de documento:
Estado do documento
Cddigo do Projeto:

Nome do ficheiro digital:

Estratégia Local de Habitagdo do concelho de Braga — Sintese Estratégica

Documento que consubstancia uma sintese estratégica do produto do processo de
elaboragao do “Programa Local de Habitagdo do Concelho de Braga”.

22 de agosto de 2019

8 de margo de 2021

05
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Vitor Esperancga | Administrador Executivo

127

Para aprovagao em reunido de Camara Municipal.
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INTRODUGCAO

O direito a habitagao esta consagrado desde 1976 na Constituicdo da Republica Portuguesa, juntamente com
outros direitos sociais e culturais da maior importancia, como os direitos a seguranga social, a saude, a
educagdo, a cultura, ao ordenamento do territério ou ao ambiente. A habitacdo é, portanto, um direito
fundamental constitucionalmente consagrado, a base de uma sociedade estavel e coesa e o alicerce a partir
do qual os cidaddos constroem as condiges que lhes permitem aceder a outros direitos como a educagdo, a
saude ou o emprego.

Nos dias de hoje, a habitacdo, a par com a reabilitagdo, assume um papel central na melhoria da qualidade
de vida das populag¢Oes, para a revitalizagdo e competitividade das cidades e para a coesdo social e
territorial. No entanto, em Portugal, o setor da habitagdo apresenta uma situagdo paradoxal. De um lado o
elevado numero de fogos devolutos, do outro a dificuldade de acesso das familias a uma habitacdo adequada
as suas posses e necessidades (Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 48/2015). Apesar de uma redugdo
quantitativa das caréncias habitacionais, persistem problemas de natureza estrutural no setor da habitagao,
com efeitos ao nivel do acesso a uma habitagdo condigna por parte da populagio.

As profundas alteragdes dos modos de vida e das condigGes socioecondmicas das populagées, a combinagdo
de caréncias conjunturais com necessidades de habita¢do de natureza estrutural, a mudanga de paradigma
no acesso ao mercado de habitac¢do, precipitada pela crise econdmica e financeira internacional, e os efeitos
colaterais de politicas de habitacdo anteriores, apontaram para a necessidade de revisao das politicas de
habitagao, quer a nivel nacional, quer regional ou local.

A aprovacgdo, em 2015, da Estratégia Nacional para a Habitagao (ENH) teve como objetivo dar um primeiro
passo no sentido de uma resposta as profundas alteragdes financeiras, econdmicas e sociais verificadas nos
ultimos anos, bem como ao distanciamento progressivo entre o quadro normativo e as politicas publicas
nesse dominio (Resoluc¢do do Conselho de Ministros n.2 50-A/2018, de 2 de maio).

N3do obstante o caminho que Portugal tem vindo a percorrer nestas matérias, em particular, ao nivel da
reducdo quantitativa das caréncias habitacionais, persistem problemas de natureza estrutural, aos quais
ainda é necessario atender, nomeadamente, em termos de:

» Acesso a habitagdo por parte da populagao;
» Equilibrio entre os vérios segmentos de ofertas habitacionais e na funcionalidade global do sistema;

» Qualificacdo do edificado e coesdo socioterritorial.

Os multiplos desafios que se colocam a politica de habitagdo e reabilitagdo (econdmicos, funcionais,
ambientais e sociais) exigem uma abordagem integrada ao nivel das politicas setoriais, das escalas
territoriais e dos atores, a par com a flexibilidade para a adequacao as especificidades préprias do edificado,
dos territérios e das comunidades, que represente uma mudanca na forma tradicional de conceber e
implementar a politica de habitac¢do.

Esta abordagem implicou uma reorienta¢do da centralizagdo da politica de habitacdo no objeto (a «casa»)
para o objetivo (o «acesso a habitacdo»), a criagcdo de instrumentos mais flexiveis e adaptaveis a diferentes
necessidades, publicos-alvo e territérios, uma implementacdo com base numa forte cooperagdo horizontal
(entre politicas e organismos setoriais), vertical (entre niveis de governo) e entre os setores publico e privado,
incluindo o cooperativo, bem como uma grande proximidade aos cidadaos.
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Destes pressupostos surgiu a Nova Geragao de Politicas de Habitagdao (NGPH), consagrada pela Resolugdo
do Conselho de Ministros n.2 50-A/2018. A NGPH reconhece o papel imprescindivel que os municipios tém
na sua implementacdo e reforga a sua intervengdo, preconizando que “a sua relagdo de proximidade com os
cidaddos e o territdrio permite aos municipios ter uma nogdo mais precisa das necessidades presentes, das
abordagens mais adequadas e dos recursos passiveis de mobilizagdo, sendo a sua agdo instrumental na
construgdo e implementagdo de respostas mais eficazes e eficientes, orientadas para os cidaddos” (Resolugdo
do Conselho de Ministros n.2 50-A/2018, de 2 de maio).

Também a Lei de Bases da Habitagdo (Lei n.2 83/2019, de 3 de setembro) reconhece, relativamente as
autarquias locais, uma participagdo na efetivacdo da garantia do direito a habitagado.

E do contexto descrito, e reflexo da prioridade de intervencio que a Habitagdo representa para o Municipio
de Braga, que decorre a elaboragdo do Estratégia Local de Habita¢do (ELH) para o territério concelhio.

A ELH define a estratégia de intervengdo do Municipio em matéria de politica de habitagdo, tendo por base
um diagndstico global atualizado das caréncias existentes relativamente ao acesso a habitagdo, dos recursos
e das dinamicas de transformagdo das areas a que se referem, de forma a definir as metas e os objetivos a
atingir no periodo da sua vigéncia, especificar as soluges habitacionais a desenvolver e a sua priorizagdo
(Figura 1). Fornece, assim, um enquadramento estratégico e um modelo de intervenc¢do, para a atuagdo em
matéria de habitacdo, que procura ser transparente, simples, pragmatico e mensuravel, passivel de orientar
e articular as politicas publicas de habitacdo e a atuac¢do das entidades publicas e privadas no territério
bracarense.

Figura 1 | Propésitos nucleares da Estratégia Local de Habitagdo
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As ELH constituem um mecanismo privilegiado para promover ndo s6 a adequagao dos instrumentos de
politica nacionais as especificidades locais e a ado¢do de uma abordagem integrada e estratégica na sua
implementagdo, como para garantir que as solu¢des habitacionais a desenvolver com apoio publico sdo
conducentes a integracdo socioterritorial das comunidades menos favorecidas. Esta adequacdo e abordagem
integrada revela-se critica no caso dos instrumentos de apoio ao acesso a habitagdo por parte das familias
gue vivem em situacdo de grave caréncia habitacional e que frequentemente enfrentam outros obstaculos
mais profundos a sua inclusdo e autonomia, como sejam a pobreza, o desemprego, a discriminagdo, a falta
de qualificagdes, entre outros.
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A delineagdo da ELH deve atender as especificidades do territdrio, pelo que o ndo é um processo linear,
devendo ser precavida e facilitada a adaptagdo a evolugdo do territdrio, permitindo corrigir desajustamentos
entre o planeado e a realidade. A natureza integrada, participada, transparente, pragmatica e mensuravel do
planeamento revela-se como um aspeto-chave neste processo, pelo que ha um vasto conjunto de atores
locais que, enquanto agentes da politica de habitagdo, devem ser envolvidos na fase de diagndstico e na fase
de planeamento das solugdes habitacionais subjacentes a ELH de Braga (Figura 2).

Figura 2 | Esquema conceptual do processo de elaboragdo de uma ELH
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Fonte: Estratégias Local de Habitagdo, SEH (2018).

Do exposto depreende-se que a estratégia local de habitagdo se pretende coesa, colaborativa e
corresponsabilizada, ndo recaindo apenas na esfera publica, mas requerendo também a integragdo e
envolvimento ativo dos privados. Comprometido com este designio, o Municipio de Braga procurou que este
fosse um processo participado, alicer¢ado na intencionalidade de se abrir a discussdo e recolha de contributos
a sociedade e aos agentes locais. Para o efeito foi considerada uma diversidade de meios e instrumentos de
envolvimento e auscultacdo publica, ainda que mereca ressalva o dificil contexto em que parte do processo
participativo decorreu, designadamente a pandemia de Covid-19.

Saliente-se que o desenvolvimento, por parte do municipio, da ELH é obrigatério no caso dos apoios a
conceder ao abrigo de determinados instrumentos de atuac¢do / financiamento, nomeadamente do 1.2
Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo, que visa a promogdo de solugdes habitacionais para
pessoas que vivem em condi¢des habitacionais indignas e que ndo dispdem de capacidade financeira para
suportar o custo do acesso a uma habita¢do adequada.

A ELH do concelho de Braga, consubstanciada no presente documento, apresenta um horizonte temporal de
seis anos, em consonancia com os requisitos de programacdo estabelecidos para este instrumento. Note-se,
porém, a possibilidade de a estratégia poder ser revista a cada seis meses da sua implementacgao, permitindo
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corrigir trajetdrias ou antecipar constrangimentos. Para tal, a implementagdo de um processo efetivo e
continuado de monitorizagdo afigurar-se-a fulcral.

Por fim, dar nota que presente documento foi desenvolvido ao abrigo do processo de elaboragao do
“Programa Local de Habitagdo do concelho de Braga”, pretendendo constituir uma sintese, onde se procede
a compilagdo dos principais resultados e conclusdes do diagndstico realizado e, com base no mesmo, a
definicdo da estratégia municipal em matéria de habitacdo e respetiva operacionalizagdio com a
contemplagdo dos diferentes programas e instrumentos preconizados pela NGPH, bem como a integracdo
das solugBes propostas para o horizonte de vigéncia da Estratégia Local da Habitagdo.
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ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

LoCALIZACAO GEOGRAFICA E ADMINISTRATIVA

Em termos administrativos, o concelho de Braga localiza-se no distrito de Braga, do qual constitui sede. Este
distrito engloba ainda outros 13 municipios, a saber: Cabeceiras de Basto, Celorico de Basto, Fafe, Guimaraes,
Pévoa de Lanhoso, Vieira do Minho, Vila Nova de Famalicdo, Vizela, Amares, Barcelos, Esposende, Terras de
Bouro e Vila Verde. Enquadra-se na NUT Il - Norte, integrando, em conjunto com os concelhos de Amares,
Barcelos, Esposende, Terras de Bouro e Vila Verde, a NUT Ill — Cavado.

Os seus limites sdo demarcados a Norte por Amares e Vila Verde (com o rio Cavado como fronteira), a
Nordeste pela Povoa de Lanhoso, a Sudeste por Guimaraes, a Sudoeste por Vila Nova de Famalicdo e a Oeste

por Barcelos (Mapa 1).

Mapa 1 | Enquadramento geografico e administrativo do concelho de Braga
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Com uma &rea de 183,4 km?, o concelho de Braga passou a ser constituido, de acordo com a Reorganizagio
Administrativa Territorial Autdrquica, expressa na Lei n.2 11-A/2013, de 28 de janeiro, por um total de 37

freguesias (Quadro 1).

Quadro 1 | Freguesias do concelho de Braga e respetiva area (km? e %)

T s i | o |

Adaufe

Braga (S3o Vicente)

Braga (Sdo Vitor)
Espinho

Espordes

10,81 5,89
2,55 1,39
4,08 2,23
4,48 2,44
4,74 2,58
A
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T s i | o |

Figueiredo
Gualtar
Lamas
Mire de Tibdes
Padim da Graga
Palmeira
Pedralva
Priscos
Ruilhe
Sequeira
Sobreposta
Tadim
Tebosa
Unido das freguesias de Arentim e Cunha
Unido das freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade)
Unido das freguesias de Braga (S3o José de Sdo Lazaro e Sdo Jodo do Souto)
Unido das freguesias de Cabreiros e Passos (Sdo Julido)
Unido das freguesias de Celeirds, Aveleda e Vimieiro
Unido das freguesias de Crespos e Pousada
Unido das freguesias de Escudeiros e Penso (Santo Estévdo e Sdo Vicente)
Unido das freguesias de Este (Sdo Pedro e Sdo Mamede)
Unido das freguesias de Ferreiros e Gondizalves
Unido das freguesias de Guisande e Oliveira (Sdo Pedro)
Unido das freguesias de Lomar e Arcos
Unido das freguesias de Merelim (Sdo Paio), Panoias e Parada de Tib3es
Unido das freguesias de Merelim (Sdo Pedro) e Frossos
Unido das freguesias de Morreira e Trandeiras
Unido das freguesias de Nogueira, Fraido e Lamacdes
Unido das freguesias de Nogueird e Tendes
Unido das freguesias de Real, Dume e Semelhe
Unido das freguesias de Santa Lucrécia de Algeriz e Navarra
Unido das freguesias de Vilaga e Fradelos

Concelho de Braga

Fonte: CAOP 2019, Diregdo-Geral do Territério (2020).
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5% BRAGA

2,03 1,11
2,74 1,49
1,25 0,68
4,36 2,38
3,39 1,85
8,88 4,84
8,07 4,40
3,65 1,99
2,20 1,20
4,35 2,37
5,98 3,26
2,68 1,46
2,59 1,41
5,72 3,12
2,57 1,40
2,43 1,33
4,79 2,61
7,57 4,13
7,34 4,00
8,04 4,38
9,79 5,34
4,26 2,32
4,71 2,57
4,01 2,19
5,36 2,92
3,15 1,72
4,54 2,48
8,40 4,58
4,43 2,41
8,47 4,62
6,22 3,39
2,80 1,52

183,40 100,00
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ENQUADRAMENTO NA POLITICA PUBLICA DE HABITAGAO

NoVvA GERACAO DE PoLiTICAS DE HABITACAO

A Nova Geragdo de Politicas de Habitagdo (NGPH), consagrada pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.2
50-A/2018, tem como missio:

» Garantir o acesso de todos a uma habita¢dao adequada, entendida no sentido amplo de habitat e
orientada para as pessoas, passando por um alargamento significativo do ambito de beneficiarios e
da dimensao do parque habitacional com apoio publico;

» Criar as condi¢des para que tanto a reabilitacao do edificado como a reabilitagdao urbana passem
de excecdo a regra e se tornem nas formas de intervencdo predominantes, tanto ao nivel dos
edificios como das areas urbanas.

Para alcangar a missdo anteriormente apresentada, foram apontados quatro objetivos em matéria de politica
de habitacgdo e reabilitagdo, complementares e com fortes relagdes sinérgicas entre si, a saber:

» Dar resposta as familias que vivem em situagdo de grave caréncia habitacional, garantindo que a
gestdao do parque habitacional publico concorre para a existéncia de uma bolsa dinamica de
alojamentos capaz de dar resposta as necessidades mais graves e urgentes de uma forma célere,
eficaz e justa;

» Garantir o acesso a habitacdo aos que ndo tém resposta por via do mercado, incentivando uma
oferta alargada de habitagdo para arrendamento a pregos acessiveis e a melhoria das oportunidades
de escolha e das condi¢Ges de mobilidade dentro e entre os diversos regimes e formas de ocupagdo
dos alojamentos e ao longo do ciclo de vida das familias;

» Criar as condi¢des para que a reabilitacdo seja a principal forma de intervengdo ao nivel do
edificado e do desenvolvimento urbano, passando a reabilitacdo da excecdo a regra, assumindo a
generalizagdo da sua expressao territorial e fomentando intervengGes integradas;

» Promover ainclusao social e territorial e as oportunidades de escolha habitacionais, apostando em
abordagens integradas e participativas nos bairros de arrendamento publicos e no refor¢o da
informagdo, encaminhamento e acompanhamento de proximidade.

Em termos de modelo de politica, pretende-se convergir com a Unido Europeia, mediante um alargamento
substancial do ambito dos beneficidrios da politica de habitagdo e da dimensdo do parque habitacional com
apoio publico (Figura 3). Objetivamente, pretende-se passar de um modelo dirigido essencialmente para uma
populagdo mais desfavorecida (classificado como “orientado residual”), para um modelo que tem como
universo potencial de beneficiarios todos os agregados familiares em falha de mercado, incluindo, por esta
via, a populagdo de rendimentos intermédios que ndo consegue aceder a uma habitacdo adequada no
mercado, sem que tal implique uma sobrecarga sobre o seu orcamento familiar (classificado como “orientado
generalista”).
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Figura 3 | Ambig¢do em termos de modelo de politica e dimensdo do setor
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Fonte: Para uma Nova Geragdo de Politicas de Habitagdo, SEH (2017).

Como principais metas quantitativas para médio prazo (8 anos), no sentido de convergéncia com a média
europeia, foram apontadas as seguintes:

» Aumentar o peso da habitagdo com apoio publico?, na globalidade do parque habitacional, de 2 %
para 5 %, o que representa um acréscimo de cerca 170 000 fogos;

» Baixar a taxa de sobrecarga de despesas com habita¢do no regime de arrendamento de 35 % para
27 %.

Os desafios com que a politica de habitacdo e reabilitacdo se deparam atualmente, conjuntamente com os
objetivos e metas definidas, implicam uma mudanga na forma tradicional de conceber e implementar as
politicas publicas neste dominio, envolvendo:

Q-

» Uma reorienta¢dao da sua centralizagdo no objeto — a “casa” - para o objetivo - o “acesso
habita¢do”;

» A criagdo de instrumentos mais flexiveis e adaptaveis a diferentes realidades, publicos-alvo e
territorios;

» Uma forte cooperagdao horizontal (entre politicas e organismos setoriais), vertical (entre a
administragdo central, regional e locais) e entre os setores publico, privado e cooperativo, bem
como uma grande proximidade aos cidadaos.

Em consonancia e confluéncia com tais pressupostos, a NGPH assenta num conjunto de principios
orientadores transversais e estruturantes, conforme se apresenta na Figura 4.

! Fogos destinados a familias carenciadas ou em situagdo de sobrecarga de custos habitacionais de propriedade publica ou de
outras entidades, sempre que disponibilizados no regime de arrendamento apoiado, no regime de renda condicionada, no
regime de propriedade resolivel ou ao abrigo do Programa de Arrendamento Acessivel.
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Figura 4 | Principios orientadores da NGPH

De uma politica centrada na oferta publica de habitagdo para os mais carenciados
para uma politica orientada para o acesso universal a uma habita¢ao adequada

> Alargar o ambito dos beneficidrios da politica de habitagdo aos agregados familiares em falha de
mercado, incluindo, por esta via, a populagdo de rendimentos intermédios que se encontra em
situagdo de inacessibilidade habitacional.

De uma politica de habitagdo cujos principais instrumentos assentaram na
construgao de novos alojamentos e no apoio a compra de casa para uma politica
que privilegia a reabilitacdo e o arrendamento

oGarantir a existéncia de instrumentos orientados para a dinamizagdo do mercado de
arrendamento e da reabilitagdo como medidas estruturantes e complementares para o equilibrio
entre segmentos de oferta e regimes de ocupagdo habitacional, para a utilizacdo eficiente do
parque habitacional existente e para o aumento das oportunidades de escolha das familias e do
acesso a habitagdo.

De uma politica de habitagdo centrada nas «casas» para uma politica que coloca
no seu centro as «pessoas»;

> Garantir que todos os cidad3os tém condigdes de acesso a uma habitagdo adequada e para uma
vida digna e recompensadora, reconhecendo que tal implica solugdes diferenciadas e adaptaveis
as situacGes concretas dos agregados familiares, uma graduagdo dos instrumentos e diversificagdo
das ofertas e uma visdo integrada da habitagdo e do territdrio, contribuindo deste modo para a
inclusdo social e coesdo socioterritorial e evitando situagdes de iniquidade social.

De uma politica centralizada e setorial para um modelo de governanca

multinivel, integrado, descentralizado e participado;

> Garantir que a politica publica de habitagdo, tendo ambito nacional, tem uma expressao local e
respostas diferenciadas e integradas para os problemas especificos, quer dos agregados familiares
quer dos territorios, operacionalizadas em articulagdo com outras politicas setoriais e em estreita
cooperacdo, envolvendo as autarquias locais, entidades e comunidades locais.

De uma politica reativa para uma politica proativa, com base em informagdo e
conhecimento partilhado e na monitorizagao e avaliagdo de resultados.

o Assegurar a disponibilizagdo, regular e de facil acesso, de informagdo rigorosa sobre pregos e
acessibilidade no mercado da habitagdo, que permita uma atitude preventiva face a dinamicas
presentes no territério, apoiar a criagdo e adequagdo dos instrumentos de politica publica aos
desafios em presenca, avaliar a sua implementagdo e resultados, apoiar os cidaddos nas suas
decisGes e funcionar como fator de regulagdao do mercado.

Fonte: Para uma Nova Geragdo de Politicas de Habitagdo, SEH (2017).

Conforme descrito anteriormente, para alcancar a missdo preconizada pela BGPH, foram definidos quadro
objetivos complementares e com fortes relagGes sinergéticas entre si. A abordagem a operacionalizagdo
destes objetivos, mediante os respetivos instrumentos de atua¢do, tem em conta, de forma transversal, os
principios orientadores ja apresentados. E nesta articulagdo, complementaridade e orientagdo transversal,
evidenciadas na Figura 5, que reside o principal fator diferenciador da NGPH.
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Estratégia Local de Habitagdo | Sintese Estratégica

Figura 5 | Articulagdo entre missdo, principios e objetivos da NGPH
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Fonte: Para uma Nova Geragdo de Politicas de Habitagdo, SEH (2017).

Por fim, importa destacar que a NGPH reconhece o papel imprescindivel que os municipios tém na sua
implementagdo e reforca a sua intervengdo, preconizando que “a sua relagdo de proximidade com os
cidaddos e o territorio permite aos municipios ter uma nogdo mais precisa das necessidades presentes, das
abordagens mais adequadas e dos recursos passiveis de mobilizagdo, sendo a sua agdo instrumental na
construgdo e implementagdo de respostas mais eficazes e eficientes, orientadas para os cidaddos” (Resolugdo
do Conselho de Ministros n.2 50-A/2018, de 2 de maio).

Os Municipios tém, portanto, um importante papel na aplicagdo da NGPH, dada a sua incumbéncia de gerir
os programas de apoio ao arrendamento urbano e a reabilitagdo urbana, atribuida pela a Lei-quadro da
transferéncia de competéncias para as Autarquias Locais e para as Entidades Intermunicipais (Lei n.2 50/2018,
de 16 de agosto). Esta Lei transferiu para os municipios, através de diploma préprio, a titularidade e a gestdo
dos bens imdveis destinados a habitacdo social que integram o parque habitacional da administracdo direta
e indireta do Estado (artigo 17.2 da Lei n.2 50/2018, de 16 de agosto).

A NGPH ressalta a importancia de valorizagdo do desenvolvimento das estratégias locais de habitagdo no
ambito dos instrumentos de politica de habitacdo nacionais, promovendo, por esta via, ndo s6 a adequagao
dos instrumentos nacionais as especificidades locais como a adogdo de uma abordagem integrada e
estratégica na sua implementacao.
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Incentivos - Instrumentos de Politica

A NGPH prevé um vasto conjunto de instrumentos de atuagdo para a consecug¢do dos objetivos e metas nela
preconizados, nomeadamente para mobilizagdo e operacionalizagdo em sede de implementagdo das
estratégias locais de habitacao. Para a consecugdo de cada um dos quatro objetivos nucleares da NGPH foram
entdo determinados um conjunto de instrumentos de politica e incentivo especificos (Quadro 2).

Quadro 2 | Matriz de instrumentos e objetivos da NGPH

OBIJETIVO INSTRUMENTOS POLITICOS

1 - Dar resposta as familias
que vivem em situa¢do de
grave caréncia habitacional

2 - Garantir o acesso a
habitacdo a todos os que
ndo tém resposta por via

do mercado

3 - Criar as condigdes para
que a reabilitagdo seja a
principal forma de
intervengdo ao nivel do
edificado e do
desenvolvimento urbano

4 - Promover a inclusdo
social e territorial e as
oportunidades de escolha

1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagado
Porta de Entrada - Programa de Apoio ao Alojamento Urgente

Programa de Arrendamento Acessivel

Porta 65 - Jovem - Sistema de apoio financeiro ao arrendamento por jovens
Instrumentos de promogdo da segurancga e estabilidade no arrendamento
Instrumentos de captagao de oferta

Indicadores de pregos e acessibilidade habitacional

FNRE - Fundo Nacional de Reabilitagcdao do Edificado

Reabilitar para Arrendar

IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas
Casa Eficiente 2020

Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano (PEDU) / Planos de Agdo de
Reabilitagdo Urbana (PARU)

Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano (PEDU) / Planos de Agdo Integrados
para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD)

Programa de Reabilitagdo Urbana de Bairros Sociais na Vertente da Eficiéncia
Energética

Projeto Reabilitar como Regra
Medidas de promogdo da manutengdo regular e da plena utilizagdo do edificado

Chave na Mao - Programa de mobilidade habitacional para a coesao territorial

Da Habitagdo ao Habitat - Programa de coesdo e integragdo sdcio territorial dos
bairros de arrendamento publico

Porta ao Lado - Programa de informagdo, encaminhamento e acompanhamento de

habitacionais proximidade para acesso a habitagdo

Programa de mobilidade habitacional no parque de arrendamento publico

Fonte: Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 50-A/2018, de 2 de maio.

Face ao exposto, no ambito da estratégia e politica local de habitagdo poderdo ser mobilizados todos os
instrumentos previstos na NGPH, bem como instrumentos regulamentares e programas de iniciativa e ambito
municipal.

INSTRUMENTOS DE POLITICA MUNICIPAIS

Ainda no quadro geral da politica publica de habitacdo, depois de incidida a andlise na NGPH e nos
instrumentos de politica a ela associados, importa complementar a abordagem com a caraterizagdo dos
instrumentos de politica municipais, designadamente os regimes de apoio a habitacdo providenciados no
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territério e os projetos e instrumentos de programagdo em matéria de reabilitagdo urbana e de integragdo
de comunidades desfavorecidas.

Regimes de Apoio a Habitagdo

Os apoios sociais a habitagdo do Municipio de Braga sdo realizados através da BRAGAHABIT — Empresa
Municipal de Habita¢do de Braga — E.M., que tem a responsabilidade de gerir um parque habitacional de 571
fogos, aos quais juntam mais 178 fogos em regime de subarrendamento. Os diferentes regimes de apoios
municipais a habitacdo encontram-se regulados pelo “Regulamento de Apoio a Habitagdo do Municipio de
Braga” (Regulamento n.2 479/2016), documento que procurou promover condi¢des de maior igualdade no
acesso, mas igualmente maior objetividade na sele¢do dos candidatos aos vdrios regimes de apoio a
habitacdo, vinculando deste modo a Administragdo a critérios positivados, com vista a subtrair da sua agdo
uma excessiva discricionariedade e a eliminar todas as formas de arbitrariedade. Este regulamento procurou
ainda dotar a entidade gestora do parque habitacional do municipio, de um elemento util e proficiente para
fazer face as caréncias habitacionais do concelho de Braga, mas igualmente de um instrumento de
intervencgdo social de combate a discriminagdo, desagregacdo e exclusdo sociais no Municipio.

O supracitado regulamento disciplina os termos e modos da prestagdo de apoio a habitagdo do Municipio de
Braga, as condigOes de atribuicdo de habitacdes e a disciplina dos seus diferentes regimes, no ambito das
atribuicGes e competéncias proprias da BRAGAHABIT.

Os apoios a habitacdo sdo feitos através de quatro regimes de apoio, conforme ilustrado na Figura 6.

Figura 6 | Regimes de apoio a habitagdo no concelho de Braga

4 N )

Arrendamento Subarrendamento
Apoiado Apoiado

\_ /
4 )

Apoio Direto ao Residéncia
Arrendamento Partilhada

N ANG /

\_ /
4 )

Fonte: Regulamento n.2 479/2016.

Nos pontos que a seguir se apresentam sao descritos cada um dos quatro regimes de apoio anteriormente
elencados, nomeadamente no que se refere ao respetivo ambito e finalidade.

Importa salvaguardar que os apoios a habitagdo ndo se resumem aos redimes descritos, uma vez que o
acompanhamento e reencaminhamento de muitos cidaddos, que recebem apoio social a habitacdo, para
outras entidades especializadas nas dreas da saude, da alimentac¢do, da formacgao e do emprego, entre outras,
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sdo objetivos fundamentais da BRAGAHABIT. Esta entidade tem ainda protocolada com a Cruz Vermelha
Portuguesa, Centro de Solidariedade Braga — Projeto Homem, Casa de Salude do Bom Jesus e a Caritas
Arquidiocesana, a gestdo de habita¢Oes detidas pelo municipio ou pela BRAGAHABIT, dirigidas a individuos
com problematicas especificas, que necessitam de maior acompanhamento e supervisdo por parte das
entidades envolvidas.

ARRENDAMENTO APOIADO

O regime de arrendamento apoiado consiste na atribuicdo de um fogo de propriedade municipal a uma
familia carenciada, cuja renda é calculada em func¢do dos rendimentos do agregado familiar nos termos do
Regulamento.

A sintese das condigGes de acesso e dos critérios de atribuigdo de habitagdes no ambito deste regime consta
no Quadro 3.

SUBARRENDAMENTO APOIADO

O regime de subarrendamento apoiado segue com proximidade o propdsito do arrendamento apoiado,
sendo, no entanto, concretizado através de um fogo que a empresa arrenda no mercado e que subarrenda
as familias de baixos rendimentos.

A sintese das condigGes de acesso e dos critérios de atribuicdo de habitacGes no ambito deste regime consta
no Quadro 3.

REGIME DE APOIO DIRETO AO ARRENDAMENTO (RADA)

O regime de apoio direto ao arrendamento (RADA) consiste na atribuicdo de um subsidio financeiro destinado
a comparticipar o pagamento mensal da renda no ambito de contratos de arrendamento para habitagdao em
regime de renda livre, diminuindo o esforgo financeiro dos beneficidrios no acesso a habitacao.

O apoio a habitagdo prestado no ambito do RADA é temporario, destinando -se a candidatos/agregados com
dificuldades econdmicas graves, que se encontrem sem as condi¢Ges financeiras necessarias para suportar a
totalidade do valor da renda de uma habitagdo adequada as suas necessidades, ou do seu agregado familiar,
em regime de renda livre.

A sintese das condi¢Ges de acesso e dos critérios de atribuicdo de habitagées no ambito deste regime consta
no Quadro 3.

REGIME DE RESIDENCIA PARTILHADA

O regime de residéncia partilhada é o regime de apoio a habitagdo que consiste na cedéncia, a cada um dos
beneficidrios, do gozo sobre um quarto de dormir, com partilha dos compartimentos e instalagdes comuns
da respetiva habitacdo, detida a qualquer titulo pela BRAGAHABIT, acompanhada de um apoio social
permanente prestado pelos respetivos servigos. Este apoio destina-se a pessoas em situagdo de isolamento
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ou abandono, com dificuldades econémicas graves, e que se encontrem sem as condigOes financeiras
necessarias para suportar alojamento adequado as suas necessidades, ao pre¢o de mercado.

A sintese das condig¢Ges de acesso e dos critérios de atribuicdo de habitagdes no ambito deste regime consta
no Quadro 3.
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Quadro 3 | Regimes de Apoio a Habitag¢do — condigdes de acesso e critérios de atribui¢do

m CONDIGCOES DE ACESSO CRITERIOS DE ATRIBUIGAO / PONDERAGAO

Podem aceder a atribuicdo estes apoios os cidaddos nacionais e os cidaddos
estrangeiros detentores de titulos validos de permanéncia no territdrio
nacional, que ndo estejam em nenhuma das seguintes situagbes de
impedimento:

A atribuigdo é feita aos candidatos que, de entre os que se encontram, a altura,
inscritos em listagem prépria, estejam mais bem classificados, em fungdo dos

> Seja proprietdrio, usufrutuario, arrendatdrio ou detentor a outro titulo de ~ Critérios de hierarquizagdo e de ponderacao estabelecidos para o efeito:

prédio urbano ou de fragdo auténoma de prédio urbano destinado a
habitagao, salvo se fizer prova da cessagdo de tal direito ou detengao;

Critérios gerais de apreciacdo positiva:

a) Antiguidade do pedido de inscrigdo;

ARR;’:EC\MDZNTO > Esteja a usufruir de apoios financeiros publicos para fins habitacionais, b) Situagdo habitacional;
salvo se fizer prova da cessagdo da concessdo de tais apoios; c) Tipo de familia;
> Tenha beneficiado de indemnizacido em alternativa a atribuicdo de uma d) Elementos com deficiéncia ou problemas de saide permanentes e
habitacdo no Ambito de programas de realojamento; incapacitantes;
o Para efeito de atribuicdo ou manutenc¢do de um apoio, haja, no periodo e) Vitimas de violéncia domestica;
dos dois anos anteriores a data da candidatura, prestado declaragdes f). Tgmpo de reSi_déPCia no c.oncelho'
falsas ou omitido informacdo relevante a BRAGAHABIT; Crlterl.osAde fa\preuacao negatlya: . L
Tendo beneficiado de qualquer apoio a habitacdo concedido pela el FX|?ter1C|a, na esf%’ra pétrlmonlal do agregado, de bens méveis e/ou
BRAGAHABIT, haja, no periodo dos dois anos anteriores a data da |m’ove'|s @l e o S‘gpf’“” 2 18 wrertes @ e e Gl (45 mo @2Ee 6l (o2l
candidatura, cedido tal habitagdo a terceiros, a qualquer titulo, total ou sl gl weliay s‘gra calculaldo it ac<l)rdo com o preso corrent:e it
parcialmente, de forma gratuita ou onerosa; merca?lo, e no c?o de‘ imgveis, §era tomado em consideragdo o
° Tendo beneficiado de qualquer apoio a habitagdo concedido pela EEPREE Vel paglmomal e
SUBARRENDAMENTO BRAGAHABIT, seja titular de divida vencida e ndo paga a BRAGAHABIT, Histérico de incumprime@to, nos 5 anos que antecedem a inscri¢do, das
APOIADO exceto se tal divida tenha sido objeto de acordo de pagamento, que se  obrigacdes do agregadogou de qualquer dos seus membros face a

encontre em cumprimento pontual ha mais de seis meses; BRAGAHABIT.

APOIO DIRETO AO
ARRENDAMENTO

Tenha ocupado ilicitamente ou tenha sido sujeito a despejo de uma
habitagao pertencente a BRAGAHABIT no periodo dos dois anos anteriores
a data da candidatura.

Podem aceder a atribuicdo de apoio direto ao arrendamento os candidatos
recenseados no concelho de Braga e ai residentes ha mais de 4 anos, que ndo
estejam em nenhuma das situagGes de impedimento referidas acima.
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m CONDIGCOES DE ACESSO CRITERIOS DE ATRIBUIGAO / PONDERAGAO

RESIDENCIA
PARTILHADA

Podem aceder a atribuicdo de residéncia partilhada os requerentes
recenseados no concelho de Braga e ai residentes ha mais de 4 anos, que ndo
estejam em nenhuma das situagdes de impedimento referidas acima, as quais
acresce ainda a seguinte:

> Nos dois anos anteriores ao pedido, haja recusado qualquer apoio a
habitagdo concedido pela BRAGAHABIT ou Camara Municipal de Braga.

O acesso ao Regime de Residéncia Partilhada encontra-se ainda dependente
da apresentagdo, pelo requerente, aquando da apresentagdo da sua
candidatura, de declaragdo médica que ateste a sua:

a) Autonomia, nomeadamente para desempenho de tarefas domésticas
basicas, e para o cuidado da sua higiene pessoal;

b) Saude fisica e condigdes de mobilidade sem auxilio de terceira pessoa;

c) Saude mental — inexisténcia de diagnéstico de patologias do foro
comportamental, designadamente relacionadas com adigdes ou outros
que previsivelmente desaconselhem a convivéncia, na mesma residéncia,
com outros beneficiarios, estranhos a sua esfera familiar.

AT

> BRAGA

BRAGAFABIT

Os pedidos de apoio serdo apreciados a luz dos critérios de
hierarquizacdo e ponderagdo descritos para os anteriores regimes de
apoio (critérios de apreciagdo positiva e negativa).

Trimestralmente é elaborada e afixada na sede e no sitio na internet da
BRAGAHABIT uma listagem contendo a classificagdo relativa dos candidatos
resultante da aplicagdo dos critérios de hierarquizagao.

Cabe a BRAGAHABIT fixar o numero de habitacGes a afetar a este regime
de apoio a habitagdo. Este constrangimento constitui limite a atribuicdo
de apoios no dmbito deste regime, e a falta de habitagdes disponiveis
constitui fundamento bastante para a ndo atribuigdo do apoio.

Os pedidos de apoio serdo apreciados a luz dos critérios de
hierarquizagdo e ponderagdo descritos para os anteriores regimes de
apoio (critérios de apgeciacdo positiva e negativa).

Trimestralmente é elaborgda e afixada na sede e no sitio na internet da
BRAGAHABIT uma listager§ contendo a classificagio relativa dos candidatos
©

resultante da aplicagdo do%-critérios de hierarquizagdo.
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Fonte: Regulamento n.2 479/2016, publicado em Diario da Republica, Série Il, N.2 96, de 1%05%016.
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Projetos e Instrumentos de Programacgao

Para além dos regimes de apoio a habitacdo, enquanto instrumentos de politica municipal, ha ainda a referir
a existéncia de um conjunto de outros projetos, instrumentos regulamentares e programas de iniciativa e
ambito municipal, passiveis de mobilizagdo na operacionalizagao da estratégia local de habitagdo. A politica
de habitagdo devera apresentar, por isso, uma estreita articulagdo e sinergia com outras linhas de politica
local complementares, como sejam o planeamento e ordenamento territorial, a reabilitagdo urbana, a
sustentabilidade, a inclusdo social e a integracao de comunidades desfavorecidas.

De entre as politicas anteriormente mencionadas, recai particular relevancia sobre a reabilitacdo urbana e a
integracdo de comunidades desfavorecidas, recordando o terceiro objetivo da NGPH de “criar as condi¢cbes
para que a reabilitagdo seja a principal forma de intervengdo ao nivel do edificado e do desenvolvimento
urbano”.

A regulamentacdo da construgdo e do urbanismo esteve durante décadas orientada para a construgdo nova
e ndo para a reabilitacdo de edificios. Em anos recentes, a resposta dada a esta situagdo consistiu na criagdo
de “regimes excecionais”, que visam minimizar as desadequacgdes, mas tratam a reabilitagdo como um caso
particular e, em algumas situagdes, a titulo tempordrio. Atualmente, a nova realidade impde que a
reabilitacdo deixe de ser encarada como “excec¢do”, passando a ser vista como o tipo de interveng¢do mais
corrente em matéria de edificado, e que a mesma beneficie de um quadro regulamentar adequado as suas
especificidades (SEH, 2017). Fruto destes pressupostos, a reabilitacdo é, atualmente, um tema incontornavel,
quer se fale de conservacdo do edificado, eficiéncia material, qualificagio ambiental, desenvolvimento
sustentdvel, ordenamento do territério, preservagao do patrimdnio ou coesao socioterritorial. A reabilitagdo
assume-se, alids, a par com a habitacdo, como instrumento chave para a melhoria da qualidade de vida das
populagdes, para a qualificagdo e atratividade dos territérios construidos e para a promogdo da
sustentabilidade no desenvolvimento urbano.

A Secretaria de Estado da Habitagdo preconiza que para alcangar os niveis desejaveis de desenvolvimento do
setor da reabilitacdo, urge alavancar o investimento privado em prol da reabilitacdo do edificado e garantir
que existe um leque de instrumentos de apoio ao investimento em reabilitagdo, capazes de dar resposta as
condicGes especificas deste modelo de negdcio e suficientemente atrativos para incentivar a captacdo de
investimento de diferentes tipos de promotores, sejam estes publicos ou privados. Por fim, importard ainda
gue estes instrumentos permitam uma majora¢do dos apoios consoante o fim a que se destinam os imoveis,
em termos do seu contributo para as prioridades de politica e funcdo social.

A reabilitagdo urbana é uma prioridade de intervengdo do Municipio de Braga, devidamente plasmada no
modelo estratégico de desenvolvimento territorial do Plano Diretor Municipal (PDM), que adota principios
de colmatagdo urbana, de contengdo do perimetro edificado e de “saldo zero”, assumindo como estratégico
o investimento na reabilitacdo e na regenerac¢do de determinados conjuntos edificados e espacos publicos,
através da concertagdo de iniciativas publicas e privadas, no Centro Histérico de Braga e no seu primeiro anel
de expansado urbana.

No contexto descrito, importa proceder a um breve enquadramento na politica e regime de reabilitacdo
urbana que vigora no concelho de Braga, nomeadamente a plasmada no respetivo Plano Estratégico de
Desenvolvimento Urbano (PEDU).
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PLANO ESTRATEGICO DE DESENVOLVIMENTO URBANO (PEDU)

O Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano de Braga (PEDU 2020) preconizou como desafios centrais:

»

»

»

»

A compatibilizagao de dinamicas distintas, nem sempre ajustadas entre si ou com o tecido social e
urbano, resultantes da intensificagdo da procura por visitantes e turistas e das atividades de lazer
urbano, incluindo a animagdo noturna, que se confrontam com a manuteng¢do de atividades
(sobretudo comerciais) tradicionais e diferenciadoras, embora modernizadas, com a protecgdo e
valorizagdo do patrimdnio histdrico e com a qualidade residencial e do ambiente urbano.

A transformacao do modelo residencial no centro da cidade, adaptando os edificios, os alojamentos
e o sistema de mobilidade aos novos padr&es de procura (familias menos numerosas e mais jovens,
idosos residentes, estudantes, profissionais qualificados) sem gerar fendmenos de gentrificagdo nas
camadas da populagdo de menores recursos — incluindo as comunidades residentes em bairros
sociais.

A inversdo da tendéncia de crescimento do automdvel como meio de transporte preferencial, o
que implica uma mudanga na politica municipal de anos recentes ao nivel da gestdo de trafego e
estacionamento e o estimulo a utilizagdo de modos suaves e da qualidade do sistema de transporte
coletivo, dentro da cidade e nas ligagdes com o exterior.

A afirmagdo da cidade enquanto ativo muito relevante do modelo de competitividade e
desenvolvimento econdmico regional, reforcando a sua centralidade, tal como preconizado pelo
Plano Estratégico de Desenvolvimento Econdmico de Braga 2014-2026.

O PEDU 2020 exigiu uma concertacdo entre instrumentos de Politica de Ordenamento, de Planeamento e
Urbanismo, nas areas de regeneragdo urbana (Plano de Agdo para a Regeneragdo Urbana — PARU), de
mobilidade (Plano de Ac¢do de Mobilidade Urbana Sustentavel — PAMUS) e de intervengdo social (Plano de
Acdo Integrado para as Comunidades Desfavorecidas — PAICD).

Figura 7 | Instrumentos e incidéncias do Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU)

( ) ( I
Plano de Agdo de Incide em:
— Mobilidade Urbana Todo o Municipio
Sustentavel (PAMUS)
(S J - J
( ) ( L )
PLANO Centros histdricos, zonas
) Inclui: Plano de Agdo de Incide em: ribeirinhas ou zonas
ESTRATEGICO DE ~ . ..
Regeneragdo Urbana industriais abangonadas
ek e (PARU) integradas em Areas de
URBANO (PEDU) Reabilitagdo Urbana (ARU)
o ) o
Plano de Agao Integrado Incide em: Espagos inframunicipais
para as Comunidades com caracteristicas socio-
Desfavorecidas (PAICD) funcionais de area critica

Fonte: Abordagens Territoriais Integradas, NORTE 2020 (adaptado).

Ly 77

§FPRGA gracaraBT  lianum

assessorias ¢ projectos, ida

Documento assinado eletronicamente na plataforma esPublico Gestiona |Pagina 69 / 134

~
~
a
4
]
x
&)
X
4
4
<
z
2
E
X
z
z
®
~
Q
Jro}
(O]
|
<
o
uwY
O
I}
2
S
>
o
D,
5
Q
o

Verificagdo: https://braga.balcaoeletronico.pt/




25

De entre os instrumentos supracitados, destacam-se, no contexto da presente Estratégia Local de Habitagao,
os diretamente relacionados com a reabilitagdo urbana e o apoio as comunidades desfavorecidas, que a
seguir se apresentam e descrevem sinteticamente.

O Plano de Agdo Integrado para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD) consiste num instrumento de
programacao que suporta a contratualizagdo com o municipio de apoios financeiros a intervengdes, entre
outras areas, de regeneracao fisica, econdmica e social de areas carenciadas, incluindo bairros sociais ou
conjuntos urbanos similares onde residam comunidades desfavorecidas, e respetivos equipamentos de
utilizagdo coletiva para a promogao da inclusdo social.

A intervencdo estruturada no PAICD de Braga toma como prioritarios trés bairros sociais da cidade (Santa
Tecla, Enguardas e Complexo Habitacional do Picoto), que correspondem a modelos urbanisticos
diversificados mas que concentram comunidades residentes marcadas por fendmenos de exclusio social,
emergindo como mais dramaticos os niveis de desemprego, associados a pobreza (muitos agregados
dependentes de prestacdes sociais) aos problemas relacionados com a populagdo jovem (abandono e
insucesso escolar, em linha com baixos niveis gerais de qualificagdo escolar nestas comunidades, em
contraste com o padrdao médio da cidade, onde a populagdo residente tem dos mais elevados niveis de
qualificagdo do pais) e a uma ambiente urbano degradado, agravado pelo mau estado de conservagdo da
maioria dos edificios.

O PAICD estrutura-se em 3 medidas:

» Reabilitagdo de habitagdes (incluindo, no caso das Enguardas, através da disponibilizacdo de um
instrumento financeiro para os blocos residenciais de propriedade privada);

» Requalificagdo de equipamentos coletivos locais;

» Requalificagdo de espagos publicos e coletivos.

O Plano de Agdo para a Regenerac¢do Urbana (PARU) consiste num instrumento de programagao que suporta
a contratualizagdo com o municipio de apoios financeiros a intervengdes, entre outras areas, de regeneragado
de Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU).

Na sua componente referente ao PARU, o PEDU Braga 2020 refor¢ga uma perspetiva de consolidagao e
colmatacgdo da malha urbana da cidade, justificando a definigdo de novas ARU e a alteragdo da ARU de Braga
Sul, como resultado da necessidade de articular a ARU do Centro Historico com as areas de expansdo da
cidade e também de alargar a dindmica privada da reabilitacdo urbana a toda a malha consolidada da cidade,
contribuindo para dar maior coeréncia aos territérios abrangidos por politicas especificas de reabilitacdo e
regenera¢do urbana. Através de projetos estruturantes nestas areas, o municipio procura promover a
regeneracdo urbana, como também alargar a dindmica privada da reabilitacdo urbana a toda a malha
consolidada da cidade.
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AREAS DE REABILITACAO URBANA (ARU)

As Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) correspondem a &reas territorialmente delimitadas que, em virtude
da insuficiéncia, degradag¢do ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de
utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as
suas condicdes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justificam uma intervencao integrada,
através de uma Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) aprovada em instrumento préprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana. A ORU, por sua vez, correspondente ao conjunto articulado de
intervengdes visando, de forma integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada area.

No territério do concelho de Braga encontram-se delimitadas quatro ARU, designadamente:

» ARU do Centro Histérico, aprovada pela Assembleia Municipal a 07-12-2011, e publicada em Diario
da Republica n.2 6, 22 Série, de 09-01-2012, sob o Aviso n.2 259/2012.

» ARU de Braga Sul, aprovada por Deliberagdo da Assembleia Municipal de 07-10-2016, publicada em
Edital N.° ED/41/2017 de 13-02-2017 e em Diario da Republica, 2.2 série, N.2 44 de 02-03-2017, sob
o Aviso n.2 2216/2017. A alteragdo da respetiva delimitacdo foi deliberada pela Assembleia
Municipal, a 28-02-2020, e publicada em Diario da Republica, n.2 59, Série Il de 24-03-2020, sob o
Aviso n.2 4958/2020.

» ARU de Braga Nascente, aprovada por Deliberagdo da Assembleia Municipal de 07-10-2016,
publicada em Edital N.° ED/41/2017 de 13-02-2017 e em Diario da Republica, 2.2 série, N.2 44 de 02-
03-2017, sob o Aviso n.2 2216/2017. A alteragdo da respetiva delimitagdo foi deliberada pela
Assembleia Municipal, a 28-02-2020, e publicada em Diario da Republica, n.2 59, Série Il de 24-03-
2020, sob o Aviso n.2 4958/2020.

» ARU de Braga Norte, aprovada por Deliberagao da Assembleia Municipal de 07-10-2016, publicada
em Edital N.° ED/41/2017 de 13-02-2017 e em Diario da Republica, 2.2 série, N.2 44 de 02-03-2017,
sob o Aviso n.2 2216/2017. A alteracdo da respetiva delimitacdo foi deliberada pela Assembleia
Municipal, a 28-02-2020, e publicada em Diario da Republica, n.2 59, Série 1l de 24-03-2020, sob o
Aviso n.2 4958/2020.

A delimitacdo geografica de cada uma das quatro ARU em vigor no concelho de Braga 4 apresentada no Mapa
2.
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27 Estratégia Local de Habitagdo | Sintese Estratégica

Mapa 2 | Limites das ARU do concelho de Braga (2020)
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ARU do Centro Historico

O Centro Histérico de Braga abrange uma area com cerca de 165 hectares que se desenvolve pelas sete
freguesias historicamente urbanas (Sé, Cividade, Sdo Jodo do Souto, Maximinos, Sdo José de Sdo Lazaro, Sdo
Victor e S. Vicente). A delimitacdo da ARU do Centro Histdrico decorre da conversdo da Area Critica de
Recuperagdo e Reconversdo Urbanistica (ACRRU) existente desde 1979 no seu nucleo medieval, alargada
aproximadamente ao atual limite em 1996.

Os objetivos nucleares de reabilitagdo para esta ARU passam por:

» Procurar fixar no Centro Histérico:
o Novos residentes, com perfis diversos,
o Atividades mais qualificadas e associadas a criatividade, as tecnologias e ao conhecimento,
o Visitantes e turistas de mercados mais segmentados.
» Procurar oferecer no Centro Histdrico:
o Um mercado de arrendamento de habitagdo mais dinamico,
o Um tecido econédmico e empresarial renovado, moderno e mais dinamico,
o Novos conceitos de oferta comercial e de lazer,
o Espagos publicos e coletivos confortdveis, atrativos e estimulantes,
o Uma oferta cultural diversa e multifacetada,

o Uma identidade reconhecida nos seus diversos icones (histéricos, religiosos, cientificos e
tecnoldgicos),

o Uma cidadania ativa e participante.
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Importa salientar que o Centro Histérico de Braga concentra servigos, comércio, equipamentos de saude,

ensino, culturais, sendo por esses motivos, o Centro Histdrico muito dinamico e ativo, durante o dia. E intensa

e é acentuado o numero de populagdo que este suporta, numa base diaria.

A atual delimitacdo da ARU de Braga Sul teve em conta um conjunto de pressuposto especificos,
concretamente:

»

»

»

»

»

»

A necessidade de regenerar o eixo da Avenida, a relagdo entre o Parque da Ponte, o Parque de
ExposicOes, o Estadio e o Monte do Picoto, o Centro Historico de Braga e as areas adjacentes,
compostas pelos Centros Comerciais de 22 geragdo;

Abranger o conjunto de bairros de matriz social, de épocas, volumetrias, tipologias e estado de
conservagao distintos, mas que necessitavam de melhorias ao nivel das condigdes de habitabilidade
e de inserc¢do urbana (Bairro Social de Santa Tecla, Complexo Habitacional do Picoto, Bairro Social
Ponte dos Falcdes, Bairro Nogueira da Silva, Bairro da Imaculada Conceigdo, Bairro Duarte Pacheco);

Englobar loteamentos e urbanizagGes de iniciativa privada, das décadas de 70-90 do século XX, com
défice de qualificagdo e integragdo ao nivel do espago publico e ambiente urbano (urbanizagées e
loteamentos do Fujacal, do Caranda, da Quinta de Sotto Mayor, da Quinta de Santa Tecla, da Quinta
da Capela, Quinta de Santo Adrido, da Fumbral, entre outras);

Assegurar a unido entre os limites da ARU do Centro Histérico e a nova ARU de Braga Sul, ndo
excluindo nenhuma area urbana adjacente a primeira, possibilitando a qualificacdo e melhoria das
articulagBes entre as varias areas (Av. da Liberdade, 31 Janeiro, Rua Monsenhor Airosa / Rua do
Couteiro...);

Abarcar edificios industriais devolutos em presenga na drea Sul da cidade (antiga fabrica Fumbral,
antiga fabrica Sarotos, entre outros);

Abarcar todo o complexo industrial e empresarial de Ferreiros, com perspetiva de crescimento.

Em fungdo dos pressupostos supracitados e em consonancia com as orientagdes estratégicas de

desenvolvimento urbano plasmadas nos diversos instrumentos de planeamento e gestdo territorial, fixaram-

se para este territdrio objetivos especificos que constituem um compromisso a prosseguir:

»

»

»

»

»

Aumentar o nivel de articulagdo urbana entre os trés subsistemas existentes na area: estruturas
ecoldgicas e ambientais; equipamentos coletivos e areas residenciais;

Qualificar e melhorar a acessibilidade e fruicdo das estruturas ecoldgicas presentes na zona,
potenciando também a sua relagdo com as areas urbanas contiguas consolidadas;

Melhorar o nivel de qualidade dos arruamentos urbanos, adequando-os aos seus usos
diferenciados e consolidando seja os percursos internos, seja os de penetragdo na area;

Revitalizar e dinamizar a utilizagdo do sistema de equipamentos coletivos, beneficiando do efeito
de atratividade atual de alguns desses equipamentos;

Promover uma intervengao seletiva e sistematica de qualificagdo ou revitalizagcdo das frentes
urbanas que impactem de forma mais significativa as estruturas ecoldgicas e o sistema de
equipamentos coletivos, contribuindo para atrair novas atividades econémicas urbanas;
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»

»

»

»

»

Valorizar e dinamizar os ativos culturais e simbélicos que configuram o interesse patrimonial do
Sitio dos Galos;

Aumentar a inser¢ao urbana e social dos conjuntos habitacionais no setor sul da area,
nomeadamente reforcando as condi¢gdes de habitabilidade e a qualidade do espago publico
intersticial;

Incentivar a reabilitagao e refuncionaliza¢cdo de grandes unidades industriais abandonadas, com
capacidade para induzirem uma dinamica local de reabilitagao urbana;

Promover a reabilitagdo de conjuntos edificados favorecendo, designadamente, a dinamizagao do
mercado de arrendamento habitacional na cidade.

Promover a regenerag¢do urbana da Avenida da Liberdade potenciando a relagdo entre o Centro
Histdrico e o Parque da Ponte, Monte do Picoto e Parque de Exposi¢des de Braga.

A delimitacdo da ARU de Braga Nascente procura enfatizar a articulagdo do Centro Histérico com o seu

primeiro anel de expansdo urbana, favorecendo assim o “contagio” das dinamicas de reabilitacdo e

requalificagdo em curso no Centro Histérico. Com efeito, assumiu como pressupostos base:

»

»

»

»

»

»

Reforgar a oferta de espagos verdes urbanos, estando prevista a criacdo de um eco-parque na area
verde que engloba o Monumento Nacional do Sistema de Abastecimento de Aguas a cidade de
Braga no século XVIII, designado por “Sete Fontes”, alias alvo de um Plano de Pormenor de
Salvaguarda, que esta a ser elaborado pelo Municipio;

Abarcar o conjunto de grandes equipamentos em presen¢a, com destaque para o Campus
Universitdrio de Gualtar da Universidade do Minho, o Hospital de Braga, a Escola de Ciéncias da
Saude da Universidade do Minho, o INL - Laboratério Ibérico Internacional de Nanotecnologia, bem
como outros previstos, caso do MEDTECH e do Innovation Arena, melhorando a articulagdo destes
grandes equipamentos com os tecidos edificados e infraestruturas pré-existentes;

Abranger o conjunto de bairros de matriz social, de épocas, volumetrias, tipologias e estado de
conservacdo distintos, mas que necessitam de melhorias ao nivel das condi¢Ges de habitabilidade e
de insergdo urbana (Bairro da Alegria, Bairro Social das Enguardas);

Englobar loteamentos e urbanizagdes de iniciativa privada, das décadas de 70-90 do século XX, com
défice de qualificagdo e integragdo ao nivel do espaco publico e ambiente urbano e sérias caréncias
ao nivel da hierarquizacdo vidria, da acessibilidade pedonal, do acesso as garagens privadas e
estacionamento automovel (Areal de Cima, Areal de Baixo);

Assegurar a unido entre os limites da ARU do Centro Histérico e a nova ARU de Braga Nascente, ndo
excluindo nenhuma area urbana adjacente a primeira, possibilitando a qualificacdo e melhoria das
articulagbes entre as vdrias dreas, em especial na ligagdo do Centro Histérico ao Pdlo da
Universidade do Minho (Rua de D. Pedro V/Rua de Santa Cruz). Resolucdo de conflitos em pontos
de especial tensdo, que implicam varios niveis de atravessamento, como é o caso da Rotunda das
Piscinas (Eixo Norte/Sul, Rodovia) e envolvente, amenizando o “efeito barreira” que a variante
urbana constitui;

Englobar edificios industriais abandonados e/ ou em ruina em presenca na area Nascente da cidade,
com destaque para a antiga Fabrica Confianca.
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Fixou-se que a estratégia de intervengdo para a reabilitacdo desta drea da cidade de Braga deveria assentar
nos seguintes objetivos especificos:

»

»

»

»

»

Aumentar o nivel de articulagdo urbana entre os trés subsistemas existentes na drea: estruturas
ecoldgicas e ambientais; equipamentos coletivos e areas residenciais;

Melhorar o nivel de qualidade dos arruamentos urbanos, adequando-os aos seus usos
diferenciados e consolidando seja os percursos internos, seja os de penetragdo na area;

Revitalizar e dinamizar a utilizagdo do sistema de equipamentos coletivos, beneficiando do efeito
de atratividade atual de alguns desses equipamentos;

Aumentar a inser¢dao urbana e social dos conjuntos habitacionais da area, nomeadamente
reforgando as condigGes de habitabilidade e a qualidade do espago publico intersticial;

Promover a mobilidade sustentavel através essencialmente dos modos ciclavel e pedonal.

A area de intervencdo delimitada pela ARU de Braga Norte apresenta um perfil residencial relativamente

expressivo, muito devido a existéncia de bairros sociais e aglomerados habitacionais junto a fronteira sul para
com a area consolidada do Centro Histdrico.

A estratégia para esta ARU vai no sentido de dotar esta area de elementos urbanisticos e ambientais

qualificados, com capacidade para lhe conferirem o estatuto de polo urbano atrativo dentro das fungdes
desportivas, de lazer e residenciais.

Foram definidos os seguintes objetivos especificos norteadores da intervengdo para a reabilitagdo desta area:

»

»

»

»

»

»

»

»

Definir as condigbes da desejavel ocupagao das areas vazias e expectantes, da sua articulagdo com
as areas envolventes mais proximas e de consolidagdo da malha urbana existente;

Valorizar os nucleos historicos de matriz rural, preservando, quando possivel, a integridade
remanescente e incentivando a reabilitagdo do parque edificado privado;

Requalificar as areas ocupadas por bairros de matriz social, nas vertentes edificadas e de espacos
publicos, conferindo-lhes um maior grau de urbanidade;

Promover uma intervencdo seletiva e sistematica de qualificacdo de zonas urbanizadas
intersticiais atualmente sem qualquer identidade e frequentemente descaracterizadas;

a

Salvaguardar mecanismos de gestdio e acompanhamento a ocupacdo dos vazios e areas
expectantes que garantam a coeréncia, integracdo e qualidade da area de intervengdo no seu todo
(utilizagbes efémeras);

Reestruturar toda a rede viaria interna a area de intervencdo e melhorar a sua articulagio com
rede exterior (nas componentes rodoviaria, ciclavel e pedonal);

Melhorar o sistema de transporte publico de passageiros através da construgdo de um Interface
Multimodal junto a estagdo ferrovidria que contribua para desviar o trafego de pesados de
passageiros da cidade, melhorando o ambiente urbano e permitindo uma intervencdo de
refuncionalizagdo e integracdo urbana da atual Central de Camionagem;

Valorizar os recursos e equipamentos existentes na area de intervengao, com prioridade para o
projeto da piscina municipal e para o Convento de S. Francisco;
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» Estruturar solugées de estacionamento na envolvente sul do Estadio Municipal que permitam nao
colidir com as funcionalidades e os perfis de ocupagdo da rede viaria envolvente, em especial no
Bairro da Misericordia;

» Melhorar a relagdo e qualificar as fronteiras entre as areas urbanizadas e as areas naturalizadas;

» Encontrar solugdes qualificadas de insercao de estruturas edificadas e agricolas ainda existentes
na malha urbana envolvente e em consolidagdo.

INSTRUMENTOS, APOIOS E INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA

Existe um conjunto diversificado de mecanismos de apoio e estimulo passiveis de mobilizagdo para a
implementacdo de acOes e projetos de reabilitacdo urbana, quer de iniciativa publica, quer privada. De entre
este conjunto de instrumentos, apoios e incentivos, importa detalhar os de natureza fiscal ou regulamentar
e os de natureza financeira.

A aprovagdo da delimitagdo das ARU habilita os proprietdrios de prédios urbanos (ou fragdes de prédios
urbanos) abarcados por estes limites a um conjunto de beneficios fiscais. Neste sentido, importa referir que
o diploma legal que procede a reforma da tributagdo do patrimdnio — Decreto-Lei n2 287/2003, de 12 de
novembro, introduziu alteracdes ao Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) relativos a reabilitacdo urbana,
mediante algumas normas sobre a atribuicdo de beneficios fiscais as casas de habitagdo e com a possibilidade
de os sujeitos passivos de baixos rendimentos poderem aceder a isengdo do IMI, constituindo-se ainda
beneficidrios em sede deste imposto e de IMT em relagdo aos prédios alvo de reabilitagdo urbanistica.

Com a publicagdo do RJIRU em 2009 (revisto posteriormente), o Governo Portugués considerou necessaria a
introducdo de medidas adicionais de estimulo as a¢des de reabilitagcdo urbana. Deste modo, no Orgamento
de Estado para 2009 (Lei n? 64-A/2008, de 31 de dezembro) foram estabelecidos beneficios fiscais e
normativos a realizacdo de a¢Oes de reabilitacdo de prédios urbanos em zonas delimitadas. Estas medidas
assentam naintrodugdo de um novo artigo 712 no EBF (regime extraordinario de apoio a reabilitagdo urbana),
que passou a tornar mais duradouros os beneficios fiscais em causa.

O artigo 712 do EBF estabelece um conjunto de incentivos especificos no ambito da reabilitacdo urbana para
prédios urbanos objeto de a¢Ges de reabilitagdo situados em ARU e cujas obras tenham principiado em data
posterior a janeiro de 2008 e venham a ser concluidas até dezembro de 2020.

Considerando assim o que foi exposto anteriormente, importa clarificar o conceito de “acdes de reabilitagdo”
que, de acordo com a alinea a) do numero 23 do artigo 712 do EBF, dizem respeito a “intervengées de
reabilitacdo de edificios, tal como definidas no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, estabelecido pelo
Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de outubro, em imdveis que cumpram uma das seguintes condicées:

i Da intervengdo resultar um estado de conservagdo de, pelo menos, dois niveis acima do verificado
antes do seu inicio;

ii. Um nivel de conservagdo minimo ‘bom’ em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores a

data do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o custo das obras, incluindo
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imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25% do valor patrimonial tributdrio

do imdvel e este se destine a arrendamento para habitagéo permanente”.

Os proprietarios de prédios urbanos que sejam integrados pelas ARU e cujas obras de reabilitagdo ocorram

durante o intervalo temporal anteriormente referido, passam a usufruir dos beneficios fiscais que agora se

elencam:

e Isengdo por um periodo de trés anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras
de reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do proprietario, por mais cinco
anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para a habitagdo permanente ou a
habitagdo prépria e permanente (alinea a) do n22 do artigo 452 do EBF).

do n2 2 do artigo 452 do EBF).

® |sengdo na primeira transmissao, subsequente a intervengao de reabilitagao, a afetar a
arrendamento para habitagdo permanente ou a habitagdo prépria e permanente (alinea c)

¢ Deducdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com a
reabilitacdo, até ao limite 500€ (n2 4 do artigo 712 do EBF).

¢ Tributagdo a taxa autéonoma de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando
Mais-valias estas sejam inteiramente decorrentes da primeira alienagdo de imdveis reabilitados
localizados em ARU (n2 5 do artigo 712 do EBF).

Rendimentos
Prediais

¢ Tributagdo a taxa reduzida de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando os
rendimentos sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de imdveis recuperados
nos termos da estratégia de reabilitagdo urbana (n2 7 do artigo 712 do EBF).

Simultaneamente, foi também criado um conjunto de beneficios para Fundos de Investimento Imobilidario em

reabilitagdo urbana, nomeadamente:

Isengdo de IRC, desde que pelo menos 75% dos seus
ativos sejam imdveis sujeitos a agGes de reabilitacdo
localizadas em ARU (n2 1 do artigo 712 do EBF).

Tributagdo das unidades de participagio a taxa
especial de 10%, em sede de IRS e IRC (n.2 2 e 3 do

artigo 712 do EBF.

O regime de excegdo aplicado as ARU, e no caso particular dos beneficios associados ao IMI e IMT, esta

dependente da deliberagdo da Assembleia Municipal, de acordo com o definido no artigo 162 do Regime

Financeiro das Autarquias Locais.

Outra medida de estimulo aos processos de reabilitagdo urbana em ARU com relevancia é subsequente de

uma alteracdo ao Cddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado, em particular em conformidade com o

i
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artigo 182 do CIVA (e da verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA). Esta normativa acrescenta ao quadro de
beneficios fiscais ja apresentados ao abrigo do EBF o incentivo seguinte:

IVA — serd aplicada a taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitagdo urbana realizadas em imdveis ou em
espagos publicos localizados em dreas de reabilitagdo urbana delimitadas nos termos legais, ou no ambito de
operagoes de requalificagdo e reabilitagdo de reconhecido interesse publico nacional.

Os Municipios tém ainda a possibilidade de ir mais longe nesta politica de incentivo a reabilitagcdo urbana,
por um lado, premiando os proprietarios que fagam obras de reabilitagdo do seu patrimédnio (discriminagdo
positiva) e, por outro, penalizando os proprietarios que descurem a manutencdo do seu patrimdnio edificado
(discriminagdo negativa) (Quadro 4). Um exemplo paradigmatico desta constatagdo decorre da possibilidade
prevista no Cédigo do IMI de um Municipio definir um conjunto de majorag&es e/ou minoragdes em sede de
imposto (sempre sujeitas a deliberagdo municipal), nos casos de prédios urbanos localizados em areas
especificas, de prédios urbanos (ou fragdes) arrendados, de prédios urbanos (ou fracGes) degradados, de
prédios urbanos (ou fragdes) devolutos ou ainda de prédios urbanos em ruina.

Quadro 4 | Beneficios fiscais que decorrem do Cédigo do Imposto Municipal sobre Imdveis, dependentes de deliberacdo da
Assembleia Municipal

IMPOSTO ENQUADRAMENTO LEGAL BENEFICIO OU PENALIZAGAO

Artigo 1122 do CIMI (n°3) Elevar ao triplo a taxa em v’igor.prevista para prédios u,rbanos que
se encontrem devolutos ha mais de um ano ou em ruinas

Minoragao até 30% da taxa em vigor a aplicar a prédios urbanos

em ARU

Artigo 1122 do CIMI (n26)

Majoragao até 30% da taxa em vigor a aplicar a prédios urbanos

em ARU

IMI

Redugdo até 20% da taxa em vigor a aplicar aos prédios urbanos

Artigo 1122 do CIMI (n27) arrendados

Majorar até 30% a taxa em vigor prevista para prédios urbanos

i ° 0
AR M D A que se encontrem degradados

Fonte: Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI)

Estas majoracdes e reducbes em sede de IMI serdo efetivadas apenas apds aprovacdo em sede de Assembleia
Municipal. Importa ainda que as deliberagGes da Assembleia Municipal onde constem as respetivas decisdes
sejam comunicadas a Autoridade Tributaria e Aduaneira, por transmissdo eletrénica de dados, para
vigorarem no ano seguinte.

O quadro geral dos beneficios fiscais e regulamentares e dos procedimentos administrativos necessarios para
que os proprietarios possam de facto deles beneficiar é apresentado na Figura 8.
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Figura 8 | Quadro geral de procedimentos e beneficios a reabilitagdo urbana
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Dada a complexidade de que o processo de reabilitagdo urbana se reveste, torna-se vital a sua dinamizagao
através de diferentes prismas. Neste ambito, os mecanismos financeiros assumem-se como instrumentos
decisivos para a concretizagdo de muitas intengdes de investimento, quer sejam de natureza publica, quer
sejam de natureza privada.

O Estado pode, nos termos previstos na legislagdo respetiva, conceder apoios financeiros e outros incentivos
aos proprietarios e a terceiros que promovam agdes de reabilitacdo de edificios e, no caso de operagdes de
reabilitacdo urbana sistematica, de dinamizagdo e modernizagdo das atividades econdmicas.

Na sequéncia do exposto, ha a salientar a existéncia de outros instrumentos de financiamento a agdes de
reabilitacdo por parte dos agentes privados, em consonancia com a matriz de instrumentos e objetivos da
NGPH ja apresentada neste documento, nomeadamente no que respeita aos instrumentos determinados
para o seu objetivo “3 - Criar as condi¢Ges para que a reabilitagéo seja a principal forma de intervengéo ao
nivel do edificado e do desenvolvimento urbano”. Neste contexto, destacam-se os seguintes instrumentos:

» Reabilitar para Arrendar - visa o financiamento, em condi¢Ges favoraveis face as de mercado, de
operagdes de reabilitacdo de edificios que se destinem ao arrendamento habitacional;

» Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas (IFRRU 2020) - apoia
operagdes de reabilitacdo integral de edificios, incluindo edificios habitacionais e o parque de
arrendamento publico, dentro de ARU definidas pelos municipios ou enquadrados no PAICD;

» Casa Eficiente 2020 - envolve o financiamento, em condigdes favordveis face as de mercado, de
operagdes que promovam a melhoria do desempenho ambiental de edificios ou fragGes de
habitacdo;

» Programa de Reabilitacdo Urbana de Bairros Sociais na Vertente da Eficiéncia Energética - apoia
intervengGes que visem aumentar a eficiéncia energética e a utilizagcdo de energias renovaveis para
autoconsumo em edificios de habita¢do social. Podem candidatar-se aos apoios 0os municipios ou
empresas municipais proprietdrias ou gestoras de fogos de habitagdo social, das regides abrangidas.
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Estratégia Local de Habitagdo | Sintese Estratégica

SINTESE DE DIAGNOSTICO

A sintese de diagndstico pretende proporcionar uma sistematizacdo de referenciais de caracterizagdo do
parque habitacional do concelho de Braga, das suas condi¢cdes de habitabilidade, do seu estado de
conservacgao e da sua condi¢do social, tendo em conta a dindmica demografica e o mercado habitacional,
considerados de grande relevancia para a definicdo da estratégia local de habitacgdo.

Com efeito, no presente capitulo serd estabelecida uma sintese dos principais fatores (oportunidades,
ameacas, forcas de mudanca e fragilidades existentes) decorrentes do diagndstico habitacional, com
particular incidéncia no estado de conservacdo e nas condi¢cdes de habitabilidade, numa perspetiva
quantitativa e qualitativa. A sistematizagdo dos principais fatores, seguir-se-a a definicio de uma matriz
SWOT. A definicao da matriz SWOT e subsequente definicdo estratégica terd por base o diagndstico realizado
nos capitulos anteriores.

COoNTEXTO DEMOGRAFICO

Em termos de dinamica demografica, o concelho de Braga regista um créscimo de populagao residente entre
2001 e 2011, traduzido por uma variagdo positiva de 10,54% (17302 habitantes). Ao nivel das freguesias a
tendéncia é heterdgena (Mapa 3), sendo que 23 freguesias assinalam um acréscimo do nimero de residentes,
enquanto as restantes 14 evidenciam uma perda de efetivos.

Mapa 3 | Populagdo residente (2011) e respetiva variagdo relativa (2001-2011) no concelho de Braga
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Com o maior acréscimo do nimero de residentes destacam-se a Unido das freguesias de Nogueiré e TenGes
(61,04%), Gualtar (38,85%) e a Unido das freguesias de Real, Dume e Semelhe (32,97%). Em oposi¢do, sdo as
freguesias de Ruilhe (-12,56%), Espinho (-11,47%) e Sequeira (-10,79%) assinalam as maiores quebras em
termos percentuais. Em 2011, distinguem-se as freguesias de Sdo Vitor (16,33%), Unido das freguesias de
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Braga (Maximinos, Sé e Cividade) (8,03%), Unido das freguesias de Braga (Sdo José de Sdo Lazaro e S3o Jodo
do Souto) (7,88%), Sdo Vicente (7,29%) e Unido das freguesias de Nogueira, Fraido e Lamagdes (7,19%), por,
em termos comparativos, apresentarem o maior nimero de residentes. Estas cinco freguesias agregam, no
seu conjunto, quase metade da populagdo residente no concelho de Braga (46,73%). Uma segunda andlise
da variagdo da populagdo residente demonstra que, entre os anos 2011 e 2018, a mesma mantém-se positiva,
porém com um acréscimo de apenas 0,2% dos efetivos.

A data dos censos de 2011, o concelho de Braga regista uma densidade populacional de 989,6 habitantes
por km?, assistindo a uma variacdo positiva de 10,41% em relacdo a 2001. Ao nivel das freguesias, s30 as
freguesias de S3o Vitor (7258,5 habitantes por km?), Unido das freguesias de Braga (S30 José de S3o Lazaro e
S30 Jodo do Souto) (5881,1 habitantes por km?), Unido das freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade)
(5676,9 habitantes por km?) e S3o Vicente (5189,7 habitantes por km?) que apresentam as maiores
densidades populacionais. Em oposicdo, as freguesias de Pedralva (137,6 habitantes por km?), Unido das
freguesias de Santa Lucrécia de Algeriz e Navarra (159,9 habitantes por km?) e Unido das freguesias de
Crespos e Pousada (183,6 habitantes por km?) s3o as que registam o menor nimero de residentes por
unidade de area. No periodo 2011-2018, o concelho de Braga regista um aumento ténue do numero de
habitantes por km?de 0,23%.

Em termos de distribuicdo etdria da populagdo residente, regista-se uma preponderancia do grupo etario
dos 25 aos 64 anos (populagdo adulta), o qual representa mais de metade do total de residentes (58,31%).
Os grupos etarios mais jovens (dos 0 aos 14 anos e dos 15 aos 24 anos) apresentam também um peso
significativo no panorama demografico geral (28,52%), ainda que tenham registado um decréscimo entre os
anos de 2001 e 2011 (-3,47% e -17,06%, respetivamente). A populagdo idosa, ainda que menos representativa
a nivel geral, regista o acréscimo mais expressivo no periodo intercensitario (34,51%). No total, em termos
percentuais, assistiu-se a uma quebra de -20,52% da populagdo entre os 0 e 0s 24 anos e a um aumento de
34,51% da populagao com 65 e mais anos entre 2001 e 2011 e, no periodo entre 2011 e 2018, verifica-se uma
quebra de -17,60% e um aumento de 26,32%, respetivamente.

No que concerne a taxa de natalidade, no ultimo ano censitario, o concelho de Braga regista uma taxa de
natalidade de 10,0%o, assinalando um decréscimo de -3,0%o face a 2001. No ano 2018, a taxa de natalidade
sofre um decréscimo ligeiro (-0,6%o), registando a data 9,6%. Nas freguesias do concelho de Braga, no periodo
intercensitdrio 2001-2011, é possivel constatar que a tendéncia evolutiva ndo é homogénea, sendo que 32
freguesias evidenciam uma variagcdo negativa desta taxa e 5 registam uma variagdo positiva. As variagoes
negativas oscilaram entre os -0,39%o observados na freguesia de Lamas e os -11,36%o. registados na Unido
das freguesias de Cabreiros e Passos (Sdo Julidgo). Quanto as variagdes positivas, oscilam entre os 0,11%.
contabilizados na Unido das freguesias de Este (Sdo Pedro e Sdo Mamede) e os 3,11%o observados em Tadim.

Quanto a taxa de mortalidade, o territdrio concelhio regista, no ano censitario de 2011, um valor de 5,9%o,
o que representa um decréscimo de -0,8%o face a 2001. No entanto, em 2018 o concelho regista uma taxa
de 7,0%o, 0 que significa um aumento desta taxa desde 2011 (1,1%e.). Ao nivel das freguesias, a tendéncia ndo
é uniforme, observando-se uma variagdo negativa desta taxa em 21 freguesias, uma variagao positiva em 15
freguesias e uma freguesia sem variagdo (S3o Vicente). As variagdes negativas da taxa de mortalidade, no
periodo em analise, oscilaram entre os -10,37%. registados na freguesia de Pedralva e os -0,11%. observados
na Unido das freguesias de Nogueira, Fraido e Lamacgaes. As variagGes positivas variaram entre os 6,57%o
contabilizados na freguesia de Ruilhe e os 0,22%o. verificados na Unido das freguesias de Morreira e
Trandeiras.

No periodo em analise, e em concreto nos anos 2001, 2011 e 2018, o indice de juventude no concelho de
Braga é de 173,0%, 124,2% e 86,4%, respetivamente, traduzindo um decréscimo de -48,8% entre 2001 e 2011
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e um decréscimo de -37,8% entre 2011 e 2018. A data dos censos de 2011, sdo 29 as freguesias que assinalam
um indice de juventude superior a 100%, o que significa que contabilizam um maior nimero de jovens entre
os 0 e os 14 anos do que residentes com idade igual ou superior a 65 anos. Em contrapartida, sdo 7 as
freguesias que apresentam um indice inferior a 100% e 1 regista um valor de 100%. No mesmo ano, os
maiores indices de juventude registam-se nas freguesias de Lamas (209,09%), Unido das freguesias de
Nogueira, Fraido e Lamagdes (194,69%) e Unido das freguesias de Lomar e Arcos (180,24%). Em oposicdo, é
na Unido das freguesias de Braga (S3o José de Sao Lazaro e Sdo Jodo do Souto) (62,80%) e em Sequeira
(69,35%) que se observam os menores indices.

Relativamente ao indice de envelhecimento, o concelho de Braga regista um acréscimo entre 2001 e 2011
(22,7%) assim como entre 2011 e 2018 (35,2%). Numa andlise ao nivel das freguesias do concelho de Braga,
é possivel aferir que o indice de envelhecimento é superior a 100% em 7 freguesias e 29 freguesias
apresentam um indice inferior a 100% e 1 assinala um indice de 100% (Espinho). Em 2011, os indices de
envelhecimento mais expressivos sdo registados em Unido das freguesias de Braga (Sdo José de Sdo Lazaro e
Sdo Jodo do Souto) (159,24%), Sequeira (144,21%) e Adaufe (130,26%). Em contrapartida, as freguesias de
Lamas (47,83%), Unido das freguesias de Nogueira, Fraido e Lamagdes (51,36%) e Unido das freguesias de
Lomar e Arcos (55,48%) assinalam os menores indices de envelhecimento a nivel concelhio.

A tipologia de familias predominante no concelho de Braga é a familia classica (99,84% em 2001 e 99,83%
em 2011), aumentando em termos absolutos no ultimo ano censitario. Relativamente as familias
institucionais, entre 2001 e 2011, também se regista um aumento de 24 familias. Ao nivel das freguesias,
observa-se que todas sofreram um aumento de familias classicas entre 2001 e 2011, tendo este sido mais
expressivo na freguesia de Braga (Sao Vitor) (2576 familias) e menos significativo nas freguesias de Ruilhe (1
familia) e Espinho (4 familias). Relativamente as familias institucionais, no ano 2011, a Unido de freguesias de
Braga (Sdo José de Sdo Lazaro e Sdo Jodo do Souto) (20 familias), a freguesia de Braga (Sdo Vicente) (16
familias), a Unido de freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) (15 familias) e a freguesia de Braga (Sdo
Vitor) (14 familias) apresentam o maior nimero de familias desta tipologia.

Ao analisar a composi¢ao das familias classicas no concelho de Braga, em 2011, constata-se que dominam
as familias cldssicas com 3 ou 4 pessoas (49%), embora seguidas proximamente pelas familias classicas com
1 ou 2 pessoas (44%). Entre 2001 e 2011, apenas se verifica a redugdo das familias com 9 ou mais pessoas (-
113 familias), salientando-se o expressivo aumento das familias com 5 ou 6 pessoas (4210 familias).
Relativamente as familias cldssicas mais numerosas, com 5 ou 6 pessoas, com mais de 200 familias destacam-
se a freguesia de Braga Sao Vitor (556 familias), a Unido de freguesias de Braga (Sdo José de S3o Lazaro e Sdo
Jodo de Souto) (293 familias), a Unido de freguesias de Real, Dume e Semelhe (287 familias), a Unido de
freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) (281 familias), a Unido de freguesias de Nogueira, Fraido e
Lamacdes (273 familias), a freguesia de Braga (Sdo Vicente) (254 familias) e a Unido de freguesias de Ferreiros
e Gondizalves (222 familias). As familias classicas com 7 ou 8 pessoas apresentam alguma representatividade
na freguesia de Braga (Sdo Vitor) (29 familias), na Unido de freguesias de Santa Lucrécia de Algeriz e Navarra
(28 familias) e na Unido de freguesias de Braga (Sdo José de S3o Lazaro e Sdo Jodo do Souto) (24 familias). As
escassas familias classicas com 9 ou mais pessoas estdo principalmente representadas na Unido de freguesias
de Braga (S3o José de Sdo Lazaro e S3o Jodo do Souto) (9 familias), na freguesia de Braga (Sdo Vitor) (6
familias) e na freguesia de Espinho (4 familias).

No que subjaz a composi¢do das familias classicas com base na presenca de criangas (menos de 15 anos) e
idosos (mais de 65 anos), verifica-se que, em 2011, predominam as familias classicas com pessoas com menos
de 15 anos (32,9%), ndo obstante da tipologia de familias classicas com pessoas com 65 ou mais anos
apresentar também uma expressiva representatividade (24,9%), sendo que em conjunto representam mais
de 50% das familias classicas do territdrio concelhio (57,8%). Ao nivel da freguesia, em termos comparativos,
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verifica-se uma similaridade na representatividade das familias classicas com pessoas com menos de 15 anos
e das familias cldssicas com pessoas com 65 ou mais anos. Relativamente as familias cldssicas com pessoas
com menos de 15 anos destacam-se, com maior representatividade, a freguesia de Braga (Sdo Vitor) (3504
familias) e a Unido de freguesias de Nogueira, Fraido e Lamagdes (1670 familias). Quanto as familias classicas
com pessoas com mais de 65 anos, destacam-se, com maior representatividade, a freguesia de Braga (Sdo
Vitor) (2499 familias) e a Unido de freguesias de Braga (Sdo José de Sdo Lazaro e Sdo Jodo do Souto) (1759
familias).

Ainda referente as familias classicas, é essencial aludir a condigao perante o trabalho, sendo que no territdrio
concelhio predominam as familias classicas sem desempregados (83%), seguidas pelas familias classicas com
um desempregado (14,8%) e, por fim, as familias com mais do que um desempregado (2,2%). Ao nivel das
freguesias (Mapa 4), as familias cldssicas com 1 desempregado apresentam maior expressividade nas
freguesias de Braga (Sdo Vitor) (1736 familias), Unido de freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) (891
familias), Unido de freguesias de Braga (S3o José de Sdo Lazaro e Sdo Jodo de Souto) (813 familias), freguesia
de Braga (Sdo Vicente) (733 familias), Unido de freguesias de Real, Dume e Semelhe (624 familias), Unido de
freguesias de Nogueira, Fraido e Lamagdes (570 familias) e Unido de freguesias de Ferreiros e Gondizalves
(520 familias). As familias classicas com mais do que 1 desempregados, por sua vez, adquirem mais
representatividade nas freguesias de Braga (Sdo Vitor) (241 familias), na Unido de freguesias de Braga (Sdo
José de Sao Lazaro e S3o Jodo de Souto) (139 familias), na Unido de freguesias de Braga (Maximinos, Sé e
Cividade) (133 familias) e na freguesia de Braga (Sdo Vicente) (119 familias).

Mapa 4 | Composigao (condicdo perante o trabalho) de familias classicas por freguesia no concelho de Braga (2011)
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Em 2001, contabilizam-se 45902 nucleos familiares no concelho de Braga, valor que aumenta para 53914 no
ano de 2011. Quanto a estrutura etaria dos filhos dos nucleos familiares, predominam os ntcleos com filhos
de idade superior a 15 anos (44,1%), seguidos pelos nucleos com filhos de idade inferior a 15 anos (38,8%) €,
por ultimo, os nucleos com filhos de idade inferior a 6 anos (17,8%). Ao nivel das freguesias, os nucleos
familiares com filhos de idade inferior a 6 anos destacam-se na freguesia de Braga (Sdo Vitor) (1712 nucleos
familiares) e na Unido de freguesias de Nogueira, Fraido e Lamacaes (873 nucleos familiares). Relativamente
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aos nucleos familiares com filhos com menos de 15 anos, as freguesias em destaque pela maior
expressividade sdo a freguesia de Braga (Sdo Vitor) (3485 nucleos familiares) e a Unido de freguesias de
Nogueira, Fraido e Lamagdes (1660 nucleos familiares). As freguesias mais representadas na categoria de
nucleos familiares com filhos com mais de 15 anos, por sua vez, correspondem a Braga (Sdo Vitor) (3518
nucleos familiares) e a Unido de freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) (1980 nucleos familiares).

A projecdao demografica, realizada para o concelho segundo o método das componentes por coortes,
contemplando a andlise do comportamento de varidveis como a mortalidade, a fecundidade e as migragdes,
indica uma diminui¢do da populagdo residente no municipio até ao ano de 2031, traduzida por uma perda
total de 9684 residentes face a populagdo de referéncia (2011). O decréscimo do nimero de mulheres em
idade fértil e, consequentemente, do nimero de criangas e jovens, prevé-se particularmente expressivo,
refletindo um agravamento progressivo da tendéncia de envelhecimento populacional.

CONTEXTO SOCIOECONOMICO

No que concerne a populacdo empregada por setor de atividade econémica, 69,4% exerce atividade no setor
tercidrio, 30,0% no setor secunddrio e apenas 0,6% no setor primario. A escala das freguesias, é possivel aferir
que o setor primario é o menos representativo nas 37 freguesias, com valores percentuais sempre inferiores
a 5% da populagdo empregada. Relativamente aos restantes setores, o setor tercidrio predomina em 31
freguesias e o setor secundario em apenas 6 freguesias, designadamente em Padim da Graga (57,4%), Tebosa
(55,0%), Figueiredo (53,6%), Unido das freguesias de Guisande e Oliveira (Sdo Pedro) (51,9%), Pedralva
(50,8%) e Unido das freguesias de Celeirds, Aveleda e Vimieiro (50,0%). A representatividade do setor
tercidrio, por sua vez, oscila entre 42,1% verificados na freguesia de Padim da Graga e os 82,3% registados na
Unido das freguesias de Nogueird e Tendes.

Ainda com relagdo a populagdo empregada, afigura-se relevante atender também a sua distribuicdo pelos
varios grupos de profissdes, sendo que no concelho de Braga o grupo com maior representatividade é o
grupo dos “especialistas das actividades intelectuais e cientificas” (19,97%). Segue-se o grupo dos
“trabalhadores dos servigos pessoais, de protecgdo e seqguranga e vendedores” (18,06%), os “trabalhadores
qualificados da industria, construgdo e artifices” (17,11%), os “trabalhadores néo qualificados” (12,05%) e os
“técnicos e profissdes de nivel intermédio” (11,08%).

Em termos de distribuicdo da populagdo empregada por atividade econdmica, a data dos censos de 2011, é
o setor das “industrias transformadoras” que emprega uma maior proporgdo da populagdo (19,16%),
seguindo-se os setores do “comércio por grosso e a retalho; reparagéo de veiculos automdveis e motociclos”
(18,96%), da “educagdo” (12,74%), da “construgcdo” (9,31%) e das “atividades de satde humana e apoio
social” (7,83%).

No que subjaz ao tecido empresarial local, sdo estudadas as empresas por atividade econémica no concelho,
verificando-se o predominio de empresas respeitantes ao “comércio por grosso e a retalho; reparagéo de
veiculos automdveis e motociclos” (4231 empresas). Ainda com significativa representatividade assumem-se
as empresas das “atividades de consultoria, cientificas, técnicas e similares” (2392 empresas) e das
“atividades administrativas e dos servicos de apoio” (2025 empresas).

No ultimo ano censitario, a populagao ativa no concelho de Braga representava 52,02% do total da populagao
residente, o equivalente a 94411 individuos. Destes, 81971 residentes encontravam-se empregados e os
restantes 12440 enfrentavam uma situa¢do de desemprego.
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Analisando o numero de individuos ativos por grupo etdrio, constata-se que a maior propor¢ao da populagdo
ativa tem idade compreendida entre os 25 e 0s 54 anos, correspondendo, no seu conjunto, a 80,78% do total
de individuos ativos no concelho de Braga. Relativamente a populagdo inativa, esta predomina sobre a
populagdo ativa nos restantes grupos etarios, com especial relevancia para os individuos entre os 15 e os 19
anos e com 65 ou mais anos. No que se refere a distribuicdo da populagdo desempregada por grupo etario,
é nas faixas etdrias mais jovens (até aos 30 anos) que se constata uma maior dificuldade de integragdo do
mercado de trabalho.

Quanto a populagdo inativa, no territério concelhio, mais de 50% desta populagdo encontra-se na situagao
de “reformados, aposentados ou na reserva”, seguindo-se os residentes “estudantes” (24,5%).

O concelho de Braga registou, no periodo intercensitario (2001-2011), um ténue aumento da taxa de
atividade (51,9% em 2001 para 52,0% em 2011). Para além desta varia¢do positiva, o territério concelhio
regista, em 2001 e 2011, taxas superiores as verificadas nas unidades territoriais onde se enquadra. Ao nivel
das freguesias, a evolugdo da taxa de atividade ndo apresenta uma tendéncia homogénea. Com efeito, 18
freguesias assistiram a uma variagdo positiva desta taxa, com os aumentos a variar entre os 0,21% observados
na Unido das freguesias de Arentim e Cunha e os 4,58% verificados na Unido das freguesias de Crespos e
Pousada. Em contrapartida, foram 19 as freguesias que registaram uma quebra na taxa de atividade, com os
decréscimos a oscilarem, entre os -0,22% observados na Unido das freguesias de Merelim (Sdo Pedro) e
Frossos e os -4,06% verificados na freguesia de Lamas.

A data dos censos de 2011, Braga regista uma taxa de desemprego de 13,2%. Quanto a evolugdo das taxas
de desemprego por freguesia, os dados evidenciam uma tendéncia uniforme, com as 37 freguesias do
concelho a apresentar um incremento desta taxa no periodo intercensitdrio. Note-se que o menor aumento
desta taxa ocorre na Unido das freguesias de Crespos e Pousada (2,26%) e o mais expressivo em Padim da
Graga (15,14%).

O territdrio concelhio contabiliza, em 2011, um total de 12440 residentes em situagdo de desemprego, dos
quais 9949 procuram um novo emprego (79,98%) e 2491 procuram o primeiro emprego (20,02%). Em todas
as freguesias predomina a procura de um novo emprego, com destaque para as freguesias de Espinho
(88,52%), Unido das freguesias de Guisande e Oliveira (S3o Pedro) (88,41%) e Figueiredo (88,24%), onde a
proporgcdo de desempregados a procura de novo emprego excede os 88%. Quanto aos desempregados a
procura do primeiro emprego, distinguem-se as freguesias de Tadim (28,33%), Adaufe (25,66%) e Unido das
freguesias de Santa Lucrécia de Algeriz e Navarra (25,53%), com valores percentuais acima dos 25%.

Ainda no que concerne a estrutura do emprego, o principal meio de vida da populag¢éo residente no territdrio
concelhio, a partir dos 15 anos de idade, é o trabalho (53,25%), o segundo é a reforma/ pensdo (21,45%) e o
terceiro é a cargo da familia (15,63%). O subsidio de desemprego também assume relativa significancia como
fonte de rendimento, abrangendo 3,83% da populagdo residente no concelho. Ao nivel das freguesias, o
trabalho surge como o principal meio de vida em todas as freguesias, com destaque para a Unido das
freguesias de Nogueira, Fraido e Lamacdes (61,84%) e Unido das freguesias de Nogueird e Tendes (58,40%),
onde se verificam os valores percentuais mais expressivos. A reforma/ pensdo, em termos de volume da
populagdo, tem destaque nas freguesias de Sequeira (29,59%), Unido das freguesias de Braga (Sdo José de
Sdo Lazaro e Sdo Jodo do Souto) (28,94%) e Ruilhe (28,53%), por serem aquelas em que este é mais
significativo. O meio de vida a cargo da familia evidencia-se particularmente em Espordes (18,50%), Unido
das freguesias de Merelim (Sdo Pedro) e Frossos (18,11%), Figueiredo (17,75%), Padim da Graga (17,37%) e
Espinho (17,15%).
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Na dtica do quadro educativo geral, a taxa de analfabetismo decresceu no ultimo periodo intercensitario
2001-2011 (-2,4%), apresentando o territdrio concelhio uma taxa de analfabetismo (3,35%) claramente
inferior as observadas nas NUT Il — Cavado (4,49%), NUT Il — Norte (5,00%) e NUT | — Continente (5,19%).

No que se refere ao grau de instru¢ao mais elevado completo, verifica-se que o 1.2 ciclo do ensino basico é
o nivel de instrugdo mais representativo, na medida em que uma maior percentagem da populagdo residente
apresenta este grau completo (21,19%). A proporgdo da populagdo residente sem qualquer grau de instrugdo
também apresenta um peso significativo (16,70%). O concelho regista ainda as maiores proporgdes de
populagdo residente com o ensino superior completo, contabilizando 16,10% da populagdo residente. Numa
analise ao nivel da freguesia, é possivel aferir que em 32 freguesias predomina a populagdo residente com o
1.2 ciclo do ensino basico completo, enquanto nas 5 restantes é o ensino superior que adquire maior
representatividade, nomeadamente a Unido das freguesias de Nogueird e Ten&es (35,7%), a Unido das
freguesias de Nogueira, Fraido e Lamagaes (28,9%), Sdo Vitor (23,3%), Gualtar (22,3%) e Sdo Vicente (19,1%).

Em relacdo ao rendimento médio mensal, em 2011, Braga apresentava um valor de ganho médio mensal de
964,00€. Em 2017, os valores aumentam ligeiramente, para um valor de ganho médio mensal de 1038,70€.
No enquadramento da NUT Il — Cavado, o concelho de Braga apresentava, em 2011, o maior valor do ganho
médio mensal comparativamente com os restantes concelhos integrantes desta unidade territorial.

PARQUE EDIFICADO

Em termos da caracterizacdo do parque edificado, o concelho de Braga apresenta um aumento do nimero
de edificios classicos no ultimo periodo intercensitario, traduzido numa variagdo positiva de 19,05%, o
equivalente a um acréscimo de 6224 edificios, contabilizando-se, no ano 2011, 38892 edificios. No mesmo
ano, as freguesias com um maior nimero de edificios classicos sdo Braga (Sdo Vitor) (2720 edificios classicos),
a Unido de freguesias de Real, Dume e Semelhe (2662 edificios classicos) e a Unido de freguesias de Nogueira,
Fraido e Lamagdes (2526 edificios classicos) (Mapa 5). Em oposigdo, as freguesias com um menor nimero de
edificios classicos correspondem a Lamas (219 edificios classicos e 289 alojamentos), Figueiredo (332 edificios
classicos e 436 alojamentos), Unido de freguesias de Guisande e Oliveira (Sdo Pedro) (339 edificios classicos
e 375 alojamentos) e Tebosa (382 edificios cldssicos e 430 alojamentos). E importante salientar que
excecionalmente a Unido de freguesias de Braga (Maximino, Sé e Cividade) e Unido de freguesias Braga (Sdo
José de Sdo Lazaro e Sdo Jodo do Souto) apresentam, no Ultimo periodo intercensitario, uma pequena
diminuicdo no numero de edificios classicos (-37 e -393 edificios, respetivamente).

Ao relacionar o edificado existente no concelho de Braga com a populagdo residente, em 2011, verifica-se
uma razdo de 4,7 pessoas por edificio, enquanto relativamente as familias classicas observa-se uma razéo de
1,6 familias por edificio.
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Mapa 5 | Numero de edificios por freguesia do concelho de Braga (2011)
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Em relagdo a época de construgao dos edificios classicos, regista-se uma predominancia de edificios classicos
construidos entre 1981 e 1990, que representam 17,8% dos edificios cldssicos, no ano 2011. Em conjunto
com os edificios construidos entre 1971-1980, estes perfazem 33% dos edificios classicos e, contabilizando
os edificios construidos entre 1996-2005, correspondem a mais de metade dos edificios cldssicos (56,4%). Na
freguesia de Braga (Sdo Vicente) (1044 de 1462 edificios), na Unido de freguesias de Braga (Maximinos, Sé e
Cividade) (1287 de 1761 edificios), na Unido de freguesias de Braga (Sdo José de Sdo Lazaro e Sdo Jodo do
Souto) (1547 de 1796 edificios) e na Unido de freguesias de Crespos e Pousada (402 de 555 edificios)
predominam, de forma geral, os edificios classicos construidos entre 1919 e 1995, com valores entre os 10%
e 20%. A Unido de freguesias de Santa Lucrécia de Algeriz e Navarra (57 de 398 edificios) com 14,3%, destaca-
se pela representatividade dos edificios classicos construidos antes de 1919, em comparagdo com as
restantes freguesias.

No que concerne a estrutura construtiva das paredes dos edificios cldssicos, no ultimo ano censitério,
predominam os edificios com estrutura de paredes em betdo (24896 edificios) que representam 64,0% dos
edificios classicos. As freguesias de Adaufe (81 edificios), Braga (Sdo Vicente) (66 edificios), Braga (Sdo Vitor)
(65 edificios) e Sequeira (61 edificios) contabilizam mais de 50 edificios classicos com estrutura de paredes
de adobe ou alvenaria de pedra solta. A Unido de freguesias de Nogueira, Fraido e Lamacgdes (86 edificios), a
Unido de freguesias de Real, Dume e Semelhe (78 edificios), a freguesia de Braga (Sdo Vicente) (51 edificios)
e a Unido de freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) (35 edificios) destacam-se pelo niUmero acrescido
de edificios classicos com outro tipo de estrutura construtiva das paredes.

Quanto a utilizagdo dos edificios classicos, mais de 90% sdo de utilizagdo habitacional exclusiva (35485
edificios). Por sua vez, os edificios classicos com utilizagdo habitacional parcial correspondem a 7,9% (3060
edificios) e os edificios classicos com utilizagdo habitacional residual correspondem a 0,9% (347 edificios). Na
Unido de freguesias de Braga (Sdo José de Sdo Lazaro e Sdo Jodo do Souto) (480 edificios) os edificios classicos
utilizados parcialmente como habitagdo ultrapassam os 25%, enquanto na freguesia de Braga (Sdo Vicente)
(294 edificios), na Unido de freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) (344 edificios) e na freguesia de
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Braga (Sdo Vitor) (481 edificios) ultrapassam os 15%. J4 na Unido de freguesias de Braga (S3o José de Sdo
Lazaro e Sdo Jodo do Souto) (5,5%; - 98 edificios), na Unido de freguesias de Celeirds, Aveleda e Vimieiro
(2,9%; - 58 edificios) e na Unido de freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) (1,8%; - 32 edificios), os
edificios cldssicos que preferencialmente apresentam outras utilizagdes para além da habitacdo registam
valores superiores a 1%.

Em 2011, o nimero de pisos dos edificios classicos predominante é 1-2 pisos, os quais representam 65,6%
do total de edificios classicos do concelho de Braga, o equivalente a 25521 edificios. Os 10560 edificios
classicos com 3-4 pisos correspondem a 27,2% e os restantes 2811 edificios classicos apresentam cinco ou
mais pisos, correspondendo a 7,2% dos edificios classicos do concelho. Em oposi¢do a tendéncia concelhia,
na Unido de freguesias de Nogueira, Fraido e Lamacdes (1249 edificios), na freguesia de Braga (Sdo Vitor)
(1015 edificios), na Unido de freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) (808 edificios) e na Unido de
freguesias de Braga (Sdo José de Sdo Lazaro e Sdo José do Souto) (674 edificios) predominam os edificios
classicos com 3-4 pisos. Em 7 freguesias ultrapassam-se os 100 edificios classicos com 5 ou mais pisos, com
destaque para a freguesia de Braga (Sdo Vitor) (887 edificios).

No que se refere ao nimero de alojamentos por edificio classico, contabilizavam-se 31025 edificios com
apenas 1 alojamento, perfazendo 79,8% dos edificios classicos do territério concelhio. Com 2-6 alojamentos
contabilizam-se 4978 edificios, que representam 12,8%, e com 7 a 12 alojamentos contabilizam-se 1853
edificios, o equivalente a 4,8% do total de edificios classicos. Os restantes 1036 edificios classicos com 13 ou
mais alojamentos correspondem apenas a 2,7% dos edificios. A freguesia de Braga (Sdo Vitor) (1255 edificios),
a Unido de freguesias de Braga (Sdo José de Sdo Lazaro e Sdo Jodo do Souto), (749 edificios), a Unido de
freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) (638 edificios) e a freguesia de Braga (Sdo Vicente) (545
edificios) apresentam o maior nimero de edificios com trés ou mais alojamentos.

ALOJAMENTOS

Dos 84686 alojamentos contabilizados no concelho de Braga, em 2011, 161 alojamentos sao coletivos e
apenas 28 alojamentos sdao familiares ndo classicos. A freguesia de Braga (Sdo Vitor) (16619 alojamentos)
apresenta o maior numero de alojamentos e, em oposicdo, a freguesia de Lamas (289 alojamentos)
contabiliza o menor nimero de alojamentos (Mapa 6). A Unido de freguesias de Braga (Sdo José de Sao Lazaro
e S3o Jodo do Souto) (39 alojamentos), a freguesia de Braga (Sdo Vitor) (28 alojamentos), a Unido de
freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) (19 freguesias), a freguesia de Braga (S3o Vicente) (18
alojamentos) e a Unido de freguesias de Nogueird e Tendes (12 alojamentos) registam a existéncia de mais
de 10 alojamentos coletivos. Na Unido de freguesias de Ferreiros e Gondizalves e na freguesia de Braga (Sao
Vitor) encontram-se, respetivamente, 8 e 5 alojamentos familiares ndo classicos. Nas restantes 12 freguesias
com alojamentos familiares ndo classicos, sdo contabilizados entre 1 e 2 alojamentos.

Ao relacionar os alojamentos com o edificado existente no concelho de Braga, em 2011, verifica-se uma razao
de 2,2 alojamentos por edificio. Quanto a relagdo entre a populagdo residente e os alojamentos familiares
classicos observa-se uma razdo de 2,14 pessoas por alojamento, enquanto relativamente as familias classicas
observa-se uma razdo inferior a 1 familia por alojamento.

e 77

5 = PRAGA  BRAGAHABIT lanum

assessorias ¢ projectos, s

Documento assinado eletronicamente na plataforma esPublico Gestiona |Pagina 89 / 134

Cadigo Validagao: ALG5G73NNKT49NANNKCX9RD77

Verificagdo: https://braga.balcaoeletronico.pt/

.1
\)



45

Estratégia Local de Habitagdo | Sintese Estratégica

Mapa 6 | Numero de alojamentos por freguesia do concelho de Braga (2011)
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Quanto a forma de ocupacao dos 84525 alojamentos familiares, no mesmo ano, predominam os alojamentos

familiares de residéncia habitual, com 63230 alojamentos (74,8%), enquanto os 10634 alojamentos familiares

vagos correspondem a 12,6% do total de alojamentos familiares. Conforme apresentado no Gréfico 1, o maior

nuimero de alojamentos vagos é contabilizado em Braga (Sdo Vitor) (2321 alojamentos), na Unido de

freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) (1260 alojamentos) e na Unido de freguesias de Braga (Sdo

José de Sdo Lazaro e Sdo Jodo do Souto) (1152 alojamentos). Note-se, ainda, que as freguesias com mais de

15% de alojamentos familiares vagos correspondem a Priscos (107 de 567 alojamentos), Gualtar (538 de 3021

alojamentos), Unido de freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) (1260 de 7503 alojamentos) e Unido

de freguesias de Cabreiros e Passos (Sdo Julido) (1152 de 7349 alojamentos).
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Grafico 1 | Forma de Ocupagdo dos Alojamentos por freguesia do concelho de Braga (%) (2011)
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Fonte: XV Recenseamento Geral da Populagdo e Habitagdo, INE (2020).

Relativamente a drea util dos 63202 alojamentos familiares cldssicos, ocupados como residéncia habitual,
predominam os alojamentos com uma d&rea util entre 100-200m? (53,3%), contabilizando-se 33656
alojamentos com estas caracteristicas. Note-se que os alojamentos com mais de 100m? representam cerca
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de 64,8% (40938 alojamentos) e os alojamentos com menos de 100m?2 correspondem a cerca de 29,6% (22264
alojamentos), sendo que 3579 alojamentos apresentam menos de 50m?2 Os alojamentos com area (util
inferior a 50m? assumem maior expressividade na freguesia de Braga (S30 Vitor) (635 alojamentos), na Uni3o
de freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) (371 alojamentos) e na Unido de freguesias de Braga (Sdo
José de Sdo Lazaro e Sdo Jodo do Souto) (302 alojamentos).

No que diz respeito ao nimero de divisdes dos alojamentos familiares classicos, ocupados como residéncia
habitual, predominam os alojamentos com 4 e 5 divisdes, arrecadando, em conjunto, uma propor¢do acima
dos 60% (39437 alojamentos). Também com alguma representatividade surgem os alojamentos familiares
classicos com 6 divisGes (entre 13% e 17%), os alojamentos com 3 ou 7 divisGes (entre 5% e 9%) e com 8
divisdes (entre 3% e 5%). Com propor¢des abaixo dos 3% encontram-se as restantes classes de dimensdo. Em
termos absolutos, a Unido de freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) (16 alojamentos) destaca-se
pela maior quantidade de alojamentos com apenas uma divisdo e a freguesia de Braga (Sdo Vitor) (155
alojamentos) destaca-se pela maior quantidade de alojamentos com duas divisdes. Os alojamentos familiares
classicos, ocupados como residéncia habitual, com maior nimero de divisGes (seis ou mais) concentram-se
maioritariamente em Braga (Sdo Vitor) e na Unido de freguesias de Nogueira, Fraido e Lamacaes.

O regime de propriedade dos alojamentos familiares cldssicos, ocupados como residéncia habitual,
predominante no territério concelhio é o de proprietario ocupante, que representa cerca de 70% do total de
alojamentos (44229 alojamentos), enquanto em regime de arrendamento se contabilizam cerca de 14770
alojamentos (23,4% dos alojamentos). Em outros regimes de propriedade contabilizam-se 4203 alojamentos,
o equivalente a 6,7%. Em termos comparativos, ao nivel das freguesias, € na Unido de freguesias de Braga
(S0 José de Sdo Lazaro e S3o Jodo do Souto), na Unido de freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) e
na freguesia de Braga (S3o Vitor) que o regime de arrendamento adquire mais representatividade, com
proporgdes entre 32% e 33%.

No que refere a disponibilidade de estacionamentos privados, predominam os alojamentos com um
estacionamento (50,8%), seguidos pelos alojamentos que ndo dispdem de estacionamento (21,7%) e pelos
alojamentos com dois estacionamentos (20,4%). Os restantes 7,1% correspondem a alojamentos com trés ou
mais estacionamentos privados. As freguesias de Braga (Sao Vitor) (2233 alojamentos), Unido de freguesias
de Braga (Sdo José de Sdo Lazaro e Sdo Jodo do Souto) (1910 alojamentos), Unido de freguesias de Braga
(Maximinos, Sé e Cividade) (1858 alojamentos) e Braga (Sdo Vicente) (1166 alojamentos) apresentam o maior
numero de alojamentos sem estacionamento privado. A Unido de freguesias de Real, Dume e Semelhe e a
Unido de freguesias de Nogueira, Fraido e Lamagdes (ambas com 326 alojamentos) contabilizam, pro sua vez,
0 maior numero de alojamentos com trés ou mais estacionamentos privados.

CONDICOES DE HABITABILIDADE

Em relagdo ao indice de lotagdo dos alojamentos familiares classicos, ocupados como residéncia habitual, o
concelho de Braga, em 2011, apresentava 10% de alojamentos com divisdes em falta, sendo que cerca de
50% correspondem a alojamentos em sobrelotagdo com uma divisdo em falta, mais de 30% a alojamentos
com duas divisdes em falta e os restantes 20% a alojamentos com trés ou mais divisOes em falta. Ao nivel das
freguesias, a Unido de freguesias de Guisande e Oliveira (Sdo Pedro) (17,9%), a freguesia de Pedralva (17,1%)
e a Unido de freguesias de Crespos e Pousada apresentam os indices de lotagcdo mais elevados (Quadro 5).
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Quadro 5 | indice de Lotagdo e Alojamentos Familiares Classicos de residéncia habitual sobrelotados por freguesia do
concelho de Braga (2011)

Adaufe
Braga (Sdo Vicente)
Braga (Sao Vitor)
Espinho
Espordes
Figueiredo
Gualtar
Lamas
Mire de Tibdes
Padim da Graga

Palmeira

Pedralva

Priscos
Ruilhe

Sequeira

Sobreposta
Tadim
Tebosa
Unido das freguesias de Arentim e Cunha
Unido das freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade)

Unido das freguesias de Braga (Sdo José de Sao Lazaro e Sdo
Jodo do Souto)

Unido das freguesias de Cabreiros e Passos (Sdo Julido)
Unido das freguesias de Celeirds, Aveleda e Vimieiro
Unido das freguesias de Crespos e Pousada

Unido das freguesias de Escudeiros e Penso (Santo Estevdo e
S3o Vicente)

Unido das freguesias de Este (Sdo Pedro e S0 Mamede)
Unido das freguesias de Ferreiros e Gondizalves
Unido das freguesias de Guisande e Oliveira (S3o Pedro)
Unido das freguesias de Lomar e Arcos

Unido das freguesias de Merelim (Sao Paio), Panoias e Parada
de Tibdes

Unido das freguesias de Merelim (Sdo Pedro) e Frossos
Unido das freguesias de Morreira e Trandeiras
Unido das freguesias de Nogueira, Fraido e Lamagaes
Unido das freguesias de Nogueird e Tendes
Unido das freguesias de Real, Dume e Semelhe
Unido das freguesias de Santa Lucrécia de Algeriz e Navarra

Unido das freguesias de Vilaga e Fradelos

iNDICE DE
LOTACAO

(%)

11,7
9,7
10,5
11,7
13,1
9,3
9,7
11,3
9,8
15,5
8,3
17,1
10,0
8,6
10,4
12,8
7,5
13,0
11,8
11,7

10,8

12,0
9,7
17,0

12,0

10,0
9,8
17,9
10,9

8,9

6,1
12,0
6,7
5,3
9,7
11,7
9,2

114
388
989
31
49
30
149
24
60
60
113
44
40
20
50
35
23
36
44
514

437

59
176
57

56

105
248
43
202

118

63
44
267
82
310
23
38

i
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i DIVISOES EM FALTA NOS ALOJAMENTOS
INDICE DE FAMILIARES CLASSICOS, DE RESIDENCIA

LOTAGAO HABITUAL SOBRELOTADOS (N.2

%
™ [T oivsao | 20wses | =3 0iae]

Concelho de Braga 10,0 5141 998 209

Fonte: XV Recenseamento Geral da Populagdo e Habitagdo, INE (2020).

Os alojamentos familiares classicos em sobrelotagdao concentram-se sobretudo em Braga (Sdo Vitor) (989
alojamentos com uma divisdo em falta; 164 alojamentos com duas divisdes em falta; e 35 alojamentos com
trés ou mais divisoes em falta), na Unido de freguesias de Braga (Sdo José de Sdo Lazaro e Sdo Jodo do Souto)
(437 alojamentos com uma divisdo em falta; 105 alojamentos com duas divisGes em falta; e 33 alojamentos
com trés ou mais divisdes em falta) e na Unido de freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) (514
alojamentos com uma divisdo em falta; 102 alojamentos com duas divisdes em falta; e 24 alojamentos com
trés ou mais divisdes em falta).

Quanto a proporgdo de alojamentos sem a existéncia de pelo menos uma infraestrutura basica, em 2011, o
concelho de Braga registava 1% dos alojamentos, sendo que 32 alojamentos ndo dispGem de infraestruturas
basicas (Quadro 6), 637 ndo apresentam instala¢des de banho ou duche, 136 ndo possuem agua canalizada,
100 ndo dispdem de instalagdes sanitarias e 91 ndo apresentam sistema de esgotos. Das 26 freguesias que
se situam acima do valor concelhio em termos de proporg¢do de alojamentos sem existéncia de pelo menos
uma infraestrutura basica, destacam-se as freguesias de Pedralva (4,5%), Unido de freguesias de Guisande e
Oliveira (Sdo Pedro) (3,8%), Unido de freguesias de Vilacga e Fradelos (3,3%), Unido de freguesias de Escudeiros
e Penso (Santo Estevdo e Sdo Vicente) (3,2%) e Adaufe (3,1%) por apresentarem valores acima de 3%. Em
termos absolutos, a Unido de freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) (5 alojamentos), a Unido de
freguesias de Escudeiros e Penso (Santo Estevdo e Sdo Vicente) (4 alojamentos) e Adaufe (3 alojamentos)
apresentam o maior numero de alojamentos que nao se encontram dotados de infraestruturas bdsicas.

Quadro 6 | Alojamentos familiares classicos, de residéncia habitual, relativamente a existéncia de infraestruturas basicas,
por freguesia do concelho de Braga (2011)

ALOJAMENTOS (N.2)

todas as Sem infra.
infra. basicas basicas

Adaufe 1000 3 1182
Braga (S3do Vicente) 4330 0 4818
Braga (Sdo Vitor) 10297 1 11367
Espinho 308 0 334
Espordes 455 0 526
Figueiredo 327 0 377
Gualtar 1782 3 1915
Lamas 219 0 257
Mire de Tibdes 662 1 762
Padim da Graga 383 1 464
Palmeira 1564 2 1769
Pedralva 326 2 351
Priscos 337 0 439
Ruilhe 277 0 336
Sequeira 477 0 597
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ALOJAMENTOS (
infra. basicas basmas
Sobreposta 368
Tadim 334 0 373
Tebosa 303 0 370
Unido das freguesias de Arentim e Cunha 380 0 485
Unido das freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) 4690 5 5481
Unido das freguesias de Braga (S30 José de S3o Lazaro e S3o Jodo do Souto) 4735 0 5323
Unido das freguesias de Cabreiros e Passos (S3o Julido) 553 0 650
Unido das freguesias de Celeirds, Aveleda e Vimieiro 1856 1 2183
Unido das freguesias de Crespos e Pousada 387 0 417
Unido das freguesias de Escudeiros e Penso (Santo Estevdo e S3o Vicente) 505 4 594
Unido das freguesias de Este (S30 Pedro e SGo0 Mamede) 1129 1 1238
Unido das freguesias de Ferreiros e Gondizalves 2755 0 3098
Unido das freguesias de Guisande e Oliveira (S30 Pedro) 246 2 318
Unido das freguesias de Lomar e Arcos 2037 0 2271
Unido das freguesias de Merelim (S3o Paio), Panoias e Parada de Tibdes 1511 1 1704
Unido das freguesias de Merelim (S3o Pedro) e Frossos 1064 0 1188
Unido das freguesias de Morreira e Trandeiras 415 i 465
Unido das freguesias de Nogueira, Fraido e Lamacies 4367 2 4645
Unido das freguesias de Nogueird e Tendes 1675 0 1753
Unido das freguesias de Real, Dume e Semelhe 3511 2 3954
Unido das freguesias de Santa Lucrécia de Algeriz e Navarra 270 0 308
Unido das freguesias de Vilaca e Fradelos 443 0 522
Concelho de Braga 56259 32 63202

Fonte: XV Recenseamento Geral da Populagdo e Habitagdo, INE (2020).

Relativamente a acessibilidade dos edificios com 3 ou mais alojamentos (4912 edificios), no mesmo ano,
predominavam os edificios com entrada inacessivel a circulagdo em cadeira de rodas (60,1%; 2951 edificios),
dos quais 37,0% (1815 edificios) correspondem a edificios sem elevador. Dos edificios com trés ou mais
alojamentos com entrada acessivel a circulagdo em cadeira de rodas (39,9%; 1961 edificios), cerca de 13,8%
(679 edificios) ndo apresenta elevador. As freguesias de Espinho, Lamas, Sobreposta, Unido de freguesias de
Arentim e Cunha, Unido das freguesias de Cabreiros e Passos (S3o Julido) e Unido de freguesias de Guisande
e Oliveira (Sdo Pedro) ndo apresentam edificios com trés ou mais alojamentos com entrada acessivel a
circulagdo em cadeira de rodas ou elevador. Os edificios com trés ou mais alojamentos com entrada acessivel
a circulagdo em cadeira de rodas, mas sem elevador concentram-se na freguesia de Tebosa (1 alojamento),
na Unido de freguesias de Crespos e Pousada (4 alojamentos), na freguesia de Mire de Tib&es (9 alojamentos)
e na Unido de freguesias de Santa Lucrécia de Algeriz e Navarra (3 alojamentos).
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EsTADO DE CONSERVACAO

O indice de envelhecimento dos edificios, em 2011, regista 69,8% no territdrio concelhio, fixando-se
substancialmente abaixo dos valores observados na NUT Ill — Cavado (76,0%), NUT Il — Norte (154,1%) e NUT
| — Continente (178,4%). A realidade concelhia ndo é, contudo, transversal a todas as suas freguesias, sendo
que 12 apresentam um indice de envelhecimento superior ao concelhio. Destacam-se a Unido de freguesias
de Braga (S3o José de S3do Lazaro e S3o Jodo do Souto) (691,5%), a freguesia de Braga (Sdo Vicente) (338,6%),
a Unido de freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) (295,4%) e a freguesia de Braga (Sdo Vitor)
(171,0%) por apresentarem um valor superior a 100%. A Unido de freguesias de Nogueird e Tendes, em
contrapartida, apresenta o menor indice de envelhecimento, fixando-se nos 17,5%.

No que subjaz a proporg¢ao de edificios com necessidade de grandes reparagées ou muito degradados, dos
38892 edificios existentes no concelho de Braga, cerca de 3,58% apresenta necessidade de grandes
reparagdes ou encontra-se em estado muito degradado. Esta realidade também ndo é transversal a todas as
freguesias, sendo que em 24 é contabilizado um valor superior ao concelhio (Mapa 7). Enquanto a freguesia
de Espordes (0,38%), a Unido de freguesias de Nogueird e Tendes (0,45%), a freguesia de Lamas (0,46%),
Tadim (0,56%) e Sobreposta (0,92%) apresentam propor¢des de edificios com grandes necessidades de
reparagoes ou edificios muito degradados inferiores a 1%, a Unido de freguesias de Escudeiros e Penso (Santo
Estevdo e Sdo Vicente) (10,14%), a freguesia de Espinho (9,63%) e a freguesia de Priscos (8,79%) aproximam
se dos 10%.

Mapa 7 | Proporgao de edificios com necessidades de grandes reparagdes ou muito degradados (2011)
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Num total de 10024 edificios com necessidades de reparagdes no territério concelhio, mais de metade
correspondem a necessidades de pequena dimensdo (6647 edificios), 2447 sdo de média dimensdo, 930 sdo
de grande dimensao e 464 edificios estdo ja considerados como muito degradados. Ao nivel das freguesias,
em Espordes, Lamas, Sobreposta e Tadim ndo se encontram edificios muito degradados e ndo se registam
mais de 5 edificios com necessidade de grandes reparagbes, enquanto na Unido de freguesias de Merelim
(S3o Paio), Panoias e Parada de Tibdes e na Unido de freguesias de Real, Dume e Semelhe registam-se,
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respetivamente, 52 e 43 edificios muito degradados. Os edificios com necessidade de grandes reparagdes
concentram-se, sobretudo, na Unido de freguesias de Merelim (S3o Paio), Panoias e Parada de Tibdes (78
edificios) e na freguesia de Braga (Sao Vicente) (64 edificios). Com maior nimero de edificios com necessidade
de pequenas ou médias reparagdes destacam-se a Unido de freguesias de Merelim (Sdo Paio), Panoias e
Parada de Tibdes (594 e 268 edificios, respetivamente), a freguesia de Braga (Sdo Vitor) (983 e 188 edificios,
respetivamente) e a freguesia de Palmeira (402 e 164 edificios, respetivamente).

No que refere aos elementos com necessidade de reparacdes, predominam necessidade de reparagdes
associada as paredes e caixilharias (13167 edificios), seguindo-se as coberturas (12371 edificios) e, por ultimo,
a estrutura (11245 edificios). Esta tendéncia mantém-se em 19 freguesias do concelho. Porém, na freguesia
de Sequeira (332 edificios), na Unido de freguesias de Vilaca e Fradelos (162 edificios), na freguesia de
Sobreposta (115 edificios) e na freguesia de Tebosa (57 edificios) predominam as necessidades de reparagdo
associadas a estrutura. Por outro lado, na Unido de freguesias de Celeirds, Aveleda e Vimieiro (964 edificios),
na Unido de freguesias de Merelim (S3o Paio), Panoias e Parada de Tibdes (563 edificios), na freguesia de
Adaufe (497 edificios), na Unido de freguesias de Escudeiros e Penso (Santo Estevdo e Sdo Vicente) (319
edificios), na Unido de freguesias de Cabreiros e Passos (Sdo Julido) (267 edificios), na Unido de freguesias de
Morreira e Trandeiras (220 edificios), na freguesia de Padim da Graga (187 edificios), na freguesia de Priscos
(173 edificios), na freguesia de Espinho (146 edificios), na Unido de freguesias de Crespos e Pousada (141
edificios), na Unido de freguesias de Guisande e Oliveira (Sdo Pedro) (114 edificios) e na freguesia de
Figueiredo (110 edificios) predominam os edificios com necessidade de reparag¢des na cobertura.

OFERTA DE HABITACAO MUNICIPAL

O Parque Habitacional Municipal é gerido pela empresa municipal de habitacio — BRAGAHABIT, E.M.,
entidade que tem atualmente sob sua gestdao um parque imobilidrio composto por 749 fogos habitacionais,
dos quais 571 dizem respeito a fracoes de propriedade municipal e 178 sdo arrendados no mercado,
destinados a subarrendamento. Este parque é constituido por 520 habita¢des propriedade da BRAGAHABIT
e 51 habitagGes propriedade do Municipio (Quadro 7).

Quadro 7 | Parque Habitacional Municipal do concelho de Braga (2020)

HABITAGOES (N.2)
PARQUE HABITACIONAL MUNICIPAL
129 1 130

Bairro Social das Andorinhas

Bairro Social das Enguardas 67 14 81
Bairro Social da Santa Tecla 144 33 177
Complexo Habitacional Picoto 47 3 50
Dispersas pela cidade 131 2 133
Total 518 53 571

Fonte: BRAGAHABIT, E.M. (2020).

Conforme evidenciado no quadro anterior, a data do diagndstico, a maioria das habitacGes devolutas
localizam-se nos bairros sociais de Santa Tecla (33) e Enguardas (14), na sua generalidade correspondentes a
situac¢Oes de transicdo, dentro do plano de mobilidade no ambito da requalificacdo dos bairros. Note-se que,
no total, existem 53 fogos devolutos integrados nos aglomerados habitacionais de promogao publica (bairros
sociais).
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Tendo em conta o panorama geral apresentado, denote-se a inexisténcia de qualquer fogo disponivel para
atribuicdo.

Apoio Habitacional Concedido pela BRAGAHABIT

No que subjaz aos apoios habitacionais concedidos pela BRAGAHABIT, E.M., no ano de 2019, nas diferentes
modalidades / regimes de apoio, foram apoiadas um total de 1198 familias, num total de 3065 pessoas.

Para além do arrendamento em habitagdes sociais e subarrendamento, ao abrigo do regime de
Arrendamento Apoiado, foram apoiadas em regime de Apoio Direto ao Arrendamento (RADA) 512 familias e
59 individuos na modalidade de Residéncia Partilhada (Quadro 8).

Quadro 8 | Populagio beneficiaria de apoio habitacional (2019)

‘ y BENEFICIARIOS (N.2)
REGIMES DE APOIO A HABITACAO
512

RADA 1036

Residéncia Partilhada - 59
Subarrendamento 178 409
Habitagdes Sociais 508 1561
Bairro Social das Andorinhas 67 195
Bairro Social das Enguardas 144 475
Bairro Social da Santa Tecla 129 394
Complexo Habitacional Picoto a7 153
Dispersas pela cidade 121 344
Total 1198 3065

Fonte: BRAGAHABIT, E.M. (2020).

Quando analisado o nimero de familias beneficiarias, o regime de apoio com maior expressividade no
computo geral de apoios habitacionais concedidos pela BRAGAHABIT corresponde ao RADA, enquadrando
um total de 512 familias (Grafico 2).

Grafico 2 | Numero de familias beneficiarias por regime de apoio habitacional (2019)

= RADA
St Residéncia Partilhada
Subarrendamento

Habitac¢des Sociais

Fonte: BRAGAHABIT, E.M. (2020).
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Também o regime de Arrendamento Apoiado, com a atribuicio de um fogo de propriedade municipal
(habitagdes sociais), assume elevada expressividade, contabilizando-se 508 familias que usufruem deste
apoio. No ambito do regime de subarrendamento, por sua vez, sdo apoiadas um total de 178 familias.

Numa andlise ao nivel das pessoas que beneficiam dos apoios anteriormente apresentados, é o
Arrendamento Apoiado (habitagGes sociais) que adquire posi¢cdo de maior destaque, enquadrando um total
de 1561 pessoas (Grafico 3). Estes nimeros sugerem que os agregados familiares beneficiarios deste tipo de
apoio apresentam, em média, uma dimensdo superior as familias enquadradas pelos restantes regimes de
apoio.

Grafico 3 | Numero de pessoas beneficiarias por regime de apoio habitacional (2019)

m RADA

Residéncia Partilhada
1561
Subarrendamento

HabitagGes Sociais

59

409

Fonte: BRAGAHABIT, E.M. (2020).

Como seria expectavel, atendendo ao numero de familias beneficiarias, o nimero de individuos que
usufruem do RADA é também expressivo, fixando-se nas 1036 pessoas. Seguem-se o regime de
subarrendamento apoiado, concedido a 409 pessoas, e a residéncia partilhada, atribuida a 59 pessoas.

OFERTA DE HABITACAO ESTATAL

Foram ainda identificados 61 fogos no Bairro Social das Enguardas geridos pelo Instituto de Gestdo
Financeira da Seguranga Social, I.P.

MERCADO HABITACIONAL

Relativamente ao arrendamento de alojamentos, no primeiro semestre de 2019, o valor das rendas/m? de
novos contratos de arrendamento registava 4,76€/m? no concelho de Braga, valor acima do contexto regional
e muito proximo do contexto nacional. Entre 2017 e 2019 a tendéncia constata-se um aumento dos valores
das rendas/ m2. No mesmo periodo, a par da tendéncia nacional e regional, Braga assiste a uma diminuicdo
de 27,5% de novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares.

Com relacdo a venda de alojamentos, no primeiro semestre de 2019, o valor da venda/m? de alojamentos
familiares no concelho de Braga situava-se nos 914€/m?, valor préximo do contexto regional, porém abaixo
do contexto nacional. A tendéncia é de subida significativa desde o segundo semestre de 2017.
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No segundo semestre de 2019, no concelho de Braga a venda de um alojamento familiar de tipologia TO ou
T1 registava cerca de 1009€/m?, enquanto um T4 ou mais registava cerca 931€/m?, um T2 registava cerca de
923€/m? e, por ultimo, um T3 registava cerca de 898€/m?2. Quanto aos valores medianos das vendas/m? de
alojamentos familiares por freguesia do concelho de Braga, em 2019, a agregac¢do das freguesias de Adadufe,
Gualtar, Este (S. Pedro e S. Mamede), Nogueiré e Tendes e a Unido de freguesias de Nogueira, Fraido e
Lamagdes, destacam-se com os valores mais elevados (1169€ e 1089€, respetivamente). Em oposicdo, a
Unido de freguesias de Braga (S3do José de Sdo Lazaro e S3o Jodo do Souto) e a Unido de freguesias de Braga
(Maximinos, Sé e Cividade) correspondem os valores mais reduzidos (830€ e 790€, respetivamente).

Em 2018, a prestagdo mensal para aquisicdo de uma habitagdo com 90m? no territério concelhio situava-se
nos 247€, com uma taxa de esforco de 18%, enquanto a renda mensal de uma habitacdo com as mesmas
condigGes se situava nos 470€, com uma taxa de esfor¢o de 34%. Desde 2011 até 2018, os encargos médios
mensais sofreram um aumento, justificado pela subida expressiva do valor das rendas assim como pela subida
do valor das vendas.

Considerando o exposto, a data de referéncia do diagndstico, no concelho de Braga, é economicamente mais
confortavel adquirir habitacdo do que arrendar, tem em vista a garantia de uma menor taxa de esforco
mensal das familias.

MATRIZ SWOT

A anadlise SWOT representa uma ferramenta analitica que visa a sistematizacdo de uma base coerente e
estruturada de um conjunto de realidades organizadas sob a forma de “oportunidades e ameagas” e de
“potencialidades e fragilidades”, sendo frequentemente utilizada na realizacdo de diagndsticos e na avaliagdo
de potenciais. A sigla SWOT deriva do inglés e representa as iniciais das palavras Strenghts (forgas),
Weaknesses (fraquezas), Opportunities (oportunidades) e Threats (ameagas).

A analise SWOT combina duas escalas de analise (Figura 9) essenciais:

» Componente endogena do desenvolvimento (ambiente interno): traduzida em
potencialidades (valores préprios positivos do territério que contribuem para sua distin¢gdo) que
deverdo ser fomentadas, e fragilidades (valores préprios negativos que determinam a

degradacéo do territdrio) que deverdo ser minimizadas.

» Contexto territorial externo (ambiente externo): que se divide entre oportunidades (fatores
externos que poderdo potenciar as carateristicas proprias do territério) que deverdo ser
aproveitadas, e ameacas (fatores externos que poderdo contribuir para a desagregacdo e a

degradacgdo da integridade e dos valores existentes) que deverdo ser contrariadas.
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Figura 9 | Escalas de anélise subjacentes a matriz SWOT

Ambiente
Interno

Ambiente
Externo

No ambito da Estratégia Local de Habitagdao para o Municipio de Braga, a luz das atuais dinamicas verificadas
no territério, pretende-se desenvolver uma analise SWOT que traduza as principais conclusdes do diagndstico
realizado (Quadro 9) e, deste modo, sustente e fundamente as propostas de programac¢do de solugdes
habitacionais.
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Tendéncia para o aumento
populacional, representativa do
carater polarizador do concelho;
Saldo natural positivo, com o
numero de nascimentos a superar o
numero de 6bitos;

Taxa de natalidade superior a
verificada a nivel regional e nacional;
Aumento do parque habitacional
(alojamentos) concelhio;

Forte Vvisibilidade e capacidade
atrativa da cidade de Braga em
matéria de oferta de servigos,
eventos e oferta cultural;

Centro histérico relativamente bem
conservado;

Posicdo geoestratégica do concelho
de Braga, como ponto central de
nucleos turisticos, possibilitando a
atracdo de uma maior quantidade de
individuos.

Existéncia de um vasto conjunto de
instrumentos de politica municipais
de incentivo a reabilitacdo urbana e
de apoio a habitacdo;

Baixo indice de envelhecimento do

edificado concelhio quando
comparado com o contexto regional
e nacional;

Diversidade arquitetdnica e

arqueoldgica;

Quadro 9 | Matriz SWOT - Parque Habitacional e Mercado Habitacional

° Tendéncia para o envelhecimento

populacional, traduzido pela quebra
das classes etdrias mais jovens e
aumento da populagdo idosa;
Dificuldade acrescida de integracao
das classes etarias mais jovens (até
aos 30 anos) no mercado de
trabalho;

Elevada percentagem de edificios
com trés ou mais alojamentos
inacessiveis a circulacdo em cadeira
de rodas;

Proporgdo consideravel de
alojamentos familiares classicos
sem estacionamento;

indice de sobrelotacdo significativo,
com percentagem consideravel de
alojamentos familiares classicos de
residéncia habitual com trés ou mais
divisdes em falta;

Concentragdao do edificado e de
investimento no centro da cidade e
fendmenos de desertificacdo nas
freguesias mais periféricas;
Desajuste entre a evolugdo dos
valores das rendas/m? e vendas/m?
e o valor do rendimento médio
mensal;

Marcada discrepancia entre as taxas
de esforco para aquisicio e
arrendamento de habitagao;

A

> BRAGA

(o) Oportunidades

Posicionamento geoestratégico do
Concelho no Norte de Portugal;
Posicionamento estratégico
favordvel para  promover a
mediagdo nas politicas sectoriais de
ambito intermunicipal;

Procura constante de habitagdo
relacionada com a presenga de
importantes polos de ensino
superior;

Presenca no territério de agentes e
instituicdes de I&D, nomeadamente
do Laboratério Ibérico Internacional
de Nanotecnologias, que at%)ai a
fixacdo de populagdo com 3ltas
qualificagdes;
Possibilidade de articulagdoz de
politicas e estratégias ei?f de
estabelecimento de sinergia% ao
nivel da Quadrilétero e CIM Cavado;
Reforco  das  relagbes £
colaboragdo e estimulo B
cultura de cooperagao eétr o
agentes locais de
(publicos e privados);
Incremento da coordenag
politicas sectoriais e ter
envolvendo os niveis de
locais e centrais;
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BRAGAHABIT

Crise socioeconémica provocada
pela pandemia de Covid-19 e
respetivas repercussoes na
capacidade financeira das familias
para acesso a habitacdo condigna;
Necessidade de ajustamento da
oferta a procura habitacional em
contexto de aumento do fluxo
imigratério;

Desfasamento entre o rendimento
médio mensal e os pregos

praticados na venda e
arrendamento face a elevada
procura;

Perspetiva de aumento do
desequilibrio entre os pregos do
mercado  habitacional e os
rendimentos das familias;
Desequilibrios de dotagdo de
equipamentos com  eventuais
repercussdes na coesdo territorial;
Proximidade ao grande polo de
atracdo representado pela cidade
do Porto;

Dificuldade de mobilizacdo dos
privados e de conciliagio dos
interesses dos proprietdrios no
ambito da oferta de arrendamento
acessivel;

Burocracia (afasta investidores e
credibilidade das instituicdes);
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Baixa propor¢do de edificios com
necessidade de grandes reparagoes
ou muito degradados;

Utilizacdo predominante de
materiais de elevada resisténcia e
durabilidade na estrutura
construtiva do edificado;

Parque edificado com natureza
predominantemente habitacional;
Elevada capacidade de acolhimento
de populagdo residente no parque
edificado;

Predominio de alojamentos
familiares classicos;
Parque edificado ativo, com

preeminéncia de alojamentos
familiares de residéncia habitual;

Valor residual da propor¢cao de
alojamentos sem a existéncia de
pelo menos uma infraestrutura
basica.

o Falta de diversidade e qualidade na

oferta do parque habitacional;
Significativa proporgdo de
alojamentos familiares vagos;
Estado de abandono de alguns
equipamentos municipais inativos;
Elevado numero de habitagdes
devolutas no parque habitacional
municipal;

Inexisténcia de fogos do parque
habitacional municipal disponiveis
para atribuicio no ambito dos
regimes de apoio;

Oferta publica de habitagdo
insuficiente para a procura deste
tipo de apoio habitacional.

&A i

{4,- BRAGA

o

(o) Oportunidades

Crescente aposta nacional e
regional do setor do turismo (de
habitac¢do);

Vasta rede de equipamentos
existentes em bom estado de
conservagao e disponiveis para
usufruto da populagao;
Possibilidade de reconversdo de
alguns equipamentos municipais
inativos (e.g. escolas) em habitacdo
de promocgao publica;

Potencial de aposta e afirmagdo de
uma estrutura intermodal de
circulagao;

Tendéncia de imigracdo de
populagdo residente de divérsos

continentes e subsequente

dinamismo no mergado
. . (=3

habitacional; £

Vasto conjunto de instrumehtos
financeiros passiveis de mobilizgcéo
pelo Municipio, parceiros soci8is e
privados, criados no émpitd‘j da
atuacgdo para uma Nova Ger'éc;é‘é) de
Politicas de Habitac3o; I
Fim do atual Quadro Comunéé’
Financiamento 2014-2020 g
do novo (Portugal 2030).
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Dificuldades  relacionadas com
sistema bancario e a desadequacgdo
os seus produtos e condi¢cdes de
empréstimo ao investimento em
arrendamento habitacional;

Risco de instabilidade  das
orientagdes de politica nacionais;
Auséncia de protecdo contra quebra
significativa de rendimento
disponivel.
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DIAGNOSTICO GLOBAL DAS CARENCIAS HABITACIONAIS

NotA MEeTODOLOGICA

O levantamento das necessidades habitacionais (situagdes de habitagdo indigna) existentes no concelho de
Braga procurou sustentar-se numa abordagem integrada e diversificada, envolvendo um vasto conjunto de
atores locais que, enquanto agentes da politica de habitagdo, assumem um papel fundamental, quer no
reconhecimento da realidade habitacional do concelho, quer na priorizagdo de solugdes e na definigdo da
estratégia municipal.

Assumindo os pressuposto anteriores, aquando do planeamento dos trabalhos foram delineadas um
conjunto de agdes e identificado o grupo de agentes locais que se entendia relevante envolver no processo,
a saber: Juntas / UniBes de Freguesia; Comissdo da Assembleia Municipal para Assuntos Econdmicos,
Empresas Municipais e Turismo; Conselho Estratégico para a Regeneracdo Urbana de Braga (CERPUB);
Conselho Local de Agdo Social (CLAS); Rede Social; Arquidiocese de Braga e Pardquias; Instituto de Gestdo
Financeira da Seguranca Social; Comissdo de Protecdo de Criangas e Jovens; IEFP de Braga; Santa Casa da
Misericérdia de Braga; Cruz Vermelha Portuguesa — Delegacdo de Braga; IPSS do concelho de Braga;
Movimento cooperativo; Habitat; Caritas.

A auscultagdo dos agentes locais foi realizada com o recurso a um conjunto complementar de meios e agGes,
com o objetivo de tornar o processo o mais integrado, participativo e corresponsabilizado possivel (Figura
10).

Figura 10 | Meios e instrumentos utilizados no processo de levantamento de necessidades e auscultagdo publica
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Para além de um diagndstico exaustivo e pormenorizado, sustentado na analise de um vasto conjunto de
indicadores de natureza estatistica (dindmica demografica, atividades econdmicas, parque habitacional,
oferta publica de habitagdo e mercado habitacional), procedeu-se a consulta institucional das entidades /
agentes considerados-chave para o processo pela sua proximidade e/ou atividade junto da populacgio.
Paralelamente, foram dinamizadas sessdes de discussao orientada (focus group) para recolha de contributos
especificos dessas entidades, bem como realizado um evento publico.

Importa salvaguardar que a analise dos indicadores de natureza estatistica (dindmica demografica, atividades
econdmicas, parque edificado e mercado habitacional) se sustentou nos dados mais atuais disponibilizados
pelas entidades da tutela para as escalas de analise desejaveis, nomeadamente ao nivel do concelho e das
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freguesias. Por esse motivo, parte dos dados reportam-se aos censos de 2011, tendo-se procurado, sempre
que possivel, complementar a analise com dados mais atuais, nomeadamente decorrentes das estimativas
anuais, ainda que pudessem ndo estar disponiveis a escala da freguesia. Procurou-se também complementar
e enriquecer a andlise com dados provenientes dos servigos municipais. Em termos de dinamica demografica,
foi ainda desenvolvido um exercicio prospetivo da evolugdo da populagdo residente.

A consulta institucional e as sessdes de discussdo orientada (focus group) junto de entidades e agentes
suprarreferidas, decorreu durante o 1.2 trimestre de 2020, sendo, portanto essa a data de referéncia dos
dados resultantes desse processo.

N&o obstante o conhecimento privilegiado que as entidades consultadas tém junto do territdrio, no sentido
de maximizar a abrangéncia do diagndstico, foi desenvolvido um inquérito dirigido a populagdo em geral, a
partir do qual qualquer cidaddo poderia reportar situagdes de habitacdo indigna, quer estas se referissem ao
préprio agregado, quer se referissem a outras situagSes do seu conhecimento (i.e. familiares, amigos,
vizinhos, etc.). Como apoio a divulgacdo do inquérito e apelo a participagdo publica, foi desenvolvido um
portal web especificamente direcionado para o processo, produzidos cartazes divulgativos e realizadas
comunicagdes nos meios de comunicagdo social. Consideraram-se para efeitos de diagndstico as respostas
ao inquérito recebidas entre a sua publicitacdo (final do ano de 2019) e o final do ano de 2020.

Posteriormente, e para as algumas situagdes reportadas que suscitavam duvidas ou onde se verificavam
lacunas de informacgdo substanciais, foi realizado trabalho de campo, no sentido de melhor caracterizar e
tipificar as necessidades habitacionais em presenca. Este trabalho realizou-se durante o més de junho de
2020.

Por fim, procedeu-se a sistematizagdo e tratamento minucioso do conjunto de situagdes sinalizadas,
assumindo-se como referéncia o enquadramento ao nivel das tipologias de habitacdo indigna preconizadas
no Programa 1.2 Direito (Figura 11), o reconhecimento da existéncia de situagGes especificas (Figura 12) e o
agrupamento das situagOes segundo carateristicas comuns predominantes.

Figura 11 | Tipificagdo de situagdes de habitagdo indigna segundo o 1.2 Direito
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Fonte: Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de junho.
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Figura 12 | Tipificagdo de situagdes especificas segundo o 1.2 Direito
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Fonte: Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de junho.

Face ao exposto, saliente-se que o quadro de necessidade habitacionais do concelho de Braga resulta dos
resultados do conjunto de a¢des anteriormente descritas.

QuADRO DE NECESSIDADES HABITACIONAIS

O processo de levantamento de necessidades e auscultagdo publica (diagndstico) permitiu estimar o

potencial niimero de agregados com necessidades de apoio a habitagdo e passiveis de enquadramento no

Programa 1.2 Direito, quer integrados numa resposta do Municipio de Braga (entidade beneficiaria), quer

enquanto beneficidrios diretos. Este trabalho de levantamento de necessidades resultou, assim, na
sinalizacdo de 735 situag¢des de habitacdo indigna, cuja tipificagdo geral e agrupada é realizada no Quadro 10.

Quadro 10 | Panorama geral das caréncias habitacionais no concelho de Braga, por condigdo indigna prevalecente e grupo

de necessidades habitacionais (2020)

SITUACOES POR CONDIGAO INDIGNA PREVALECENTE (N.2)

e inseguranga
135 15 46 0 196

GRUPO DE NECESSIDADES HABITACIONAIS

1. Agregados com pedidos de habitagdo ativos
em lista de espera (BRAGAHABIT)

2. Agregados residentes em habitagées
integradas em nucleos degradados (Complexo
Habitacional do Picoto)

3. Agregados residentes em habitagGes publicas
com significativo grau de degradagdo,
integrados em conjuntos habitacionais de
promogao publica (bairros sociais)

4. Agregados residentes em habitagdes publicas
com significativo grau de degradacdo,
integrados em conjuntos habitacionais privados

5. Outras situagdes de vulnerabilidade social
que carecem de resposta habitacional

5.1 Pessoas vulneraveis (vitimas de violéncia
doméstica, individuos sem-abrigo, jovens em
processo de autonomizagdo)
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GRUPO DE NECESSIDADES HABITACIONAIS

5.2. Agregados residentes em habitagdo prépria
e permanente, em condigdes indignas e ndo
integradas em conjuntos habitacionais de
promogdo publica

5 55 2 4 66

5.3. Residentes em regime de arrendamento,
em habitagdes em condigdes indignas, ndo
integrados em conjuntos habitacionais de

promogdo publica ou do 32 setor

Total 220 452 56 7 735

11 40 8 3 62

Das 735 situagGes de habitagdo indigna sinalizadas no concelho de Braga, prevalecem as referentes a
agregados que residem em situagGes de insalubridade e inseguranga (452 agregados), isto é, que residem
em fogos sem condi¢Bes minimas de habitabilidade ou sem seguranga estrutural (Grafico 4). Seguem-se as
situagoes de precariedade (220 agregados), correspondentes a situagGes de violéncia doméstica, insolvéncia,
pessoas sem abrigo e ndo renovagdo de contrato de arrendamento (em casos de agregados unititulados,
agregados que integram pessoas com deficiéncia ou arrendatarios com idade superior a 65 anos). Também
as situagdes de sobrelotagdao tém significativa representatividade no territério concelhio, tendo sido
identificados 56 agregados nestas circunstancias. Com menor representatividade no panorama geral de
necessidades habitacionais, referem-se as situagdes de inadequagdo (7 agregados), decorrentes de
incompatibilidade das condi¢des da habitagdo com caracteristicas especificas das pessoas que nela habitam.

Grafico 4 | Numero de pessoas ou agregados em condigdes habitacionais indignas no concelho de Braga, por condigdo
prevalecente (2020)

500
452
450

400
350

300
M Precariedade

250 220 Insalubridade e inseguranca

200 Sobrelotagdo

150 Inadequacio

100
56

50

Precariedade Insalubridade e Sobrelotacgdo Inadequacdo
insegurancga

A analise da distribuicdo das situacdes de caréncia habitacional sinalizadas pelas diferentes freguesias do
concelho de Braga evidencia uma prevaléncia deste tipo de necessidades nas freguesias mais centrais,
coincidentes, grosso modo, com o Centro Histdrico de Braga e com o seu primeiro anel de expansdo urbana
(Mapa 8). O numero de situacdes tende, portanto, a diminuir nas freguesias mais periféricas do concelho.
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Mapa 8 | Nimero de pessoas ou agregados em condi¢des habitacionais indignas no concelho de Braga (2020)
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Seguindo a tendéncia global verificada no concelhio, na generalidade das freguesias, sdo as condigdes de
insalubridade e inseguranca que prevalecem, seguindo-se as situacOes de precariedades, sobrelotagédo e, por

fim, de inadequacdo (Quadro 11).

Quadro 11 | Numero de pessoas ou agregados em condigdes habitacionais indignas no concelho de Braga, por freguesia e

Adaufe
Braga (Sdo Vicente)
Braga (S&o Vitor)
Espinho
Espordes
Figueiredo
Gualtar
Lamas
Mire de Tibdes
Padim da Graga
Palmeira
Pedralva
Priscos
Ruilhe
Sequeira
Sobreposta
Tadim

por condicdo prevalecente (2020)

CONDIGAO PREVALECENTE

In.salubrldade Sobrelotagdo | Inadequacdo
e insegurancga
0 7 0 0

8 133 2 0
51 82 27 2
2 0 0 0
2 2 0 0
0 2 0 0
4 8 1 1
0 0 0 0
1 1 0 0
0 0 0 0
1 1 0 0
0 2 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 2 0 0
0 0 0 0
gﬂ BRAGA /
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Tebosa

Unido das freguesias de Arentim e Cunha
Unido das freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade)

Unido das freguesias de Braga (Sdo José de Sdo Lazaro e
S3o Jodo do Souto)

Unido das freguesias de Cabreiros e Passos (Sdo Julido)
Unido das freguesias de Celeirds, Aveleda e Vimieiro
Unido das freguesias de Crespos e Pousada

Unido das freguesias de Escudeiros e Penso (Santo Estevdo
e Sdo Vicente)

Unido das freguesias de Este (Sdo Pedro e Sdo Mamede)
Unido das freguesias de Ferreiros e Gondizalves
Unido das freguesias de Guisande e Oliveira (S3o Pedro)
Unido das freguesias de Lomar e Arcos

Unido das freguesias de Merelim (S3o Paio), Panoias e
Parada de Tibdes

Unido das freguesias de Merelim (Sdo Pedro) e Frossos
Unido das freguesias de Morreira e Trandeiras
Unido das freguesias de Nogueira, Fraido e Lamagaes
Unido das freguesias de Nogueird e Tendes
Unido das freguesias de Real, Dume e Semelhe
Unido das freguesias de Santa Lucrécia de Algeriz e Navarra
Unido das freguesias de Vilaga e Fradelos

Concelho de Braga

CONDIGAO PREVALECENTE
In.salubndade Sobrelotag¢do | Inadequacao
e inseguranca
0 0 0 0

0 0 0
44 90 5 0
24 81 9 0
1 0
0
4 1
1 0 0 0
0 0 0 0
12 16 4 2
0 1 0
0 0
0 0 0 0
1 0 0 0
1 0 0 0
42 3 1 0
3 3 0 0
10 5 2 1
1 0 0 0
0 1 0 0
220 452 56 7

No quadro geral de necessidades sinalizadas no territorio concelhio, e atendendo ao estabelecido no Decreto-

Lei n.2 372018, de 4 de junho, existem situagOes especificas que se consideram ser indignas, nomeadamente

quando se referem a pessoas vulneraveis, nlcleos precarios e nucleos degradados. Duas destas tipologias de

especificas de habitacdo indigna estdo presentes no concelho, tendo sido sinalizadas 76 pessoas

especialmente vulneraveis e 47 pessoas / agregados residentes em area urbana degrada, correspondendo
esta ultima ao Complexo Habitacional do Picoto (Grafico 5).

Grafico 5 | Numero de pessoas ou agregados em situagées especificas no concelho de Braga, por tipologia (2020)
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Numa analise pormenorizada a escala da freguesia, denota-se que estas situagdes se concentram, sobretudo,
na Unido de freguesias de Braga (S3o José de Sdo Lazaro e Sdo Jodo do Souto) (47 situagdes), na Unido de
freguesias de Nogueira, Fraido e Lamacdes (41 situagGes) e na Unido das freguesias de Maximinos, Sé e
Cividade (22 situagdes) (Mapa 9). Na primeira freguesia, onde se encontra localizado o Complexo Habitacional
do Picoto, as situagOes identificadas reportam-se aos agregados que ai residem. Quanto as duas outras
freguesias supramencionadas, as situagGes reportadas correspondem a pessoas especialmente vulneraveis.

Mapa 9 | Numero de pessoas ou agregados em situagbes especificas no concelho de Braga (2020)
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Nas restantes freguesias do concelho, o nimero de pessoas / agregados em situacdes especificas indignas é
residual ou nulo.

Independentemente do tipo de habitagdo indigna prevalecente, atendendo as suas caracteristicas
intrinsecas, as 735 situagOes de caréncia habitacional diagnosticadas foram reunidas em diferentes grupos,
num total de cinco, conforme representado no Grafico 6.
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Grafico 6 | Numero de pessoas ou agregados em condigdes habitacionais indignas no concelho de Braga, por grupo de
necessidades habitacionais (2020)

Grupo 4. HabitagGes sociais
degradas (ndo integradas em
Bairros Sociais); 118

Grupo 3. Habitag¢Ges sociais
degradas (integradas em
Bairros Sociais); 170

Pessoas
vulneraveis; 76

Grupo 5. Outras situagdes
de vulnerabilidade social;
204

Habitagdo indigna
(prépria); 66

Habitagdo indigna
(arrendada); 62

Grupo 2. Nucleos
degradados (Complexo
Habitacional do Picoto); 47

Grupo 1. Pedidos de
habitagdo em lista de
espera (BragaHabit); 196

Nos pontos seguintes apresentam-se com maior detalhe cada um dos grupos acima representados, com a
respetiva quantificacdo e caraterizagdo das situagdes sinalizadas.

Grupo 1: Agregados com pedidos de habitagdo ativos em lista de espera
(BRAGAHABIT)

Esta primeira tipologia enquadra os pedidos de apoio habitacional enderecados a BRAGAHABIT que se
encontram em lista de espera, a data de referéncia do respetivo diagndstico (primeiro trimestre de 2020),
devido a capacidade limitada de resposta por parte desta entidade face ao elevado nimero de pedidos que
ddo entrada e sdo avaliados pela equipa.

No total, sdo 196 os agregados com pedidos de apoio habitacional em lista de espera na BRAGAHABIT,
correspondendo a 26,70% do total de necessidades habitacionais sinalizadas no concelho.

A dimensdo média dos agregados é de 2,90 pessoas, com a maioria a apresentar dependentes, numa
proporcdo média de 1,38 dependentes por agregado.

No que respeita aos rendimentos auferidos pelos agregados familiares, apurou-se que o rendimento médio
dos agregados se situa nos 451,21€. Parte destes candidatos a apoio habitacional residem atualmente em
habitacdo em regime de arrendamento, cujas rendas, em média, se situam nos 234,40€.

A distribuicdo espacial dos agregados com pedidos de habitagdo ativos em lista de espera na BRAGAHABIT
pelas diferentes freguesias do concelho de Braga é apresentada no Mapa 10.
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Mapa 10 | Agregados com pedidos de habitagdo ativos em lista de espera (BRAGAHABIT), por freguesia do concelho de
Braga (2020)
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Importa referir que neste grupo prevalecem as situagdes de habitagdo indigna do tipo precariedade (68,88%;
135 agregados), seguindo-se as situacGes de sobrelotacdo (23,47€; 46 agregados) e, por fim, as situagdes de
insalubridade e inseguranga (7,65%; 15 agregados). Ndo foram identificados agregados cuja condigdo
prevalecente fosse a inadequagao.

Grupo 2: Agregados residentes em habitacdoes integradas em nucleos degradados
(Complexo Habitacional do Picoto)

O segundo grupo abrange os agregados que residem em habita¢des integradas no Complexo Habitacional do
Picoto, aqui entendido como nlcleo degradado, na medida em que corresponde a uma “drea urbana

degradada cujas edificagées, pelas suas caracteristicas especificas de vetustez, organizagdo espacial e

construgdo ou risco, constitui nucleo habitacional com uma identidade prdpria e diferenciada no espago
urbano”.

Este grupo integra 47 agregados em situagao de habitagdo indigna, o equivalente a 6,39% do total de
situagGes identificadas no territério concelhio.

A dimensdo média dos agregados é de 3,55 pessoas, com a maioria a apresentar dependentes, numa

proporcdo média de 1,55 dependentes por agregado.

No que respeita aos rendimentos auferidos pelos agregados familiares, apurou-se que o rendimento médio

das familias se situa nos 437,91€. Usufruindo os agregados inseridos neste grupo do regime de arrendamento
apoiado, as rendas fixam-se em valores entre os 20€ e os 22€.
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Todos os agregados enquadrados neste grupo apresentam como condicdo indigna prevalecente a
insalubridade e insegurangca e tém incidéncia espacial no Complexo Habitacional do Picoto (Unido de
freguesias de Sdo José de Sdo Lazaro e Sdo Jodo do Souto).

Grupo 3: Agregados residentes em habitacdes publicas com significativo grau de
degradac¢ao, integrados em conjuntos habitacionais de promocdo publica (bairros
sociais)

Compdem o terceiro grupo os agregados que residem em habitagées publicas integradas conjuntos
habitacionais de promocgdo publica (Bairros Socias), em condigdes consideradas indignas, fruto do fraco
estado de conservagao dos fogos habitacionais. Tratam-se, portanto, na sua totalidade, de a agregados que
residem de forma permanente em situagdo de insalubridade e inseguranca.

Neste grupo contabilizam-se 170 agregados, perfazendo 23,13% do total das caréncias habitacionais
identificadas no concelho.

Os agregados aqui enquadrados apresentam uma dimensdo média de 2,58 pessoas, prevalecendo as
situagGes de inexisténcia de dependentes. A proporc¢do de dependentes foi estimada em 0,74 dependentes
por agregado.

No que respeita a caraterizagdo socioecondmica, o rendimento médio dos agregados ronda os 655,0€,
enquanto as rendas médias, ao abrigo do regime de arrendamento apoiado, se ficam pelos 66,21¢€.

As 170 situagdes de caréncia habitacional que integram estre grupo distribuem-se pelas freguesias de Sdo
Vicente (127 agregados do Bairro Social das Andorinhas) e de Sdo Victor (23 agregados do Bairro Social das
Enguardas e 20 agregados do Bairro Social de Santa Tecla).

Grupo 4: Agregados residentes em habitacdes publicas com significativo grau de
degradagao, integrados em conjuntos habitacionais privados

A semelhanca do grupo anterior, também o quarto grupo é composto exclusivamente por agregados que
residem de forma permanente em situacdo de insalubridade e inseguranga. No entanto, este grupo reporta-
se a agregados que residem em habitac¢des publicas ndo integradas em conjuntos habitacionais de promocéo
publica, isto é, que residem em habitagGes sociais dispersas pelo territério concelhio.

Globalmente, sdo 118 os agregados que residem nas circunstancias anteriormente descritas, o equivalente a
16,05% das necessidades habitacionais do territorio bracarense.

A distribuicdo espacial dos agregados residentes em habitacGes publicas com significativo grau de
degradacéo, integrados em conjuntos habitacionais privados, é apresentada no Mapa 11.
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Mapa 11 | Agregados residentes em habita¢des publicas com significativo grau de degradagio, integrados em conjuntos
habitacionais privados, por freguesia do concelho de Braga (2020)
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Tratam-se de agregados com uma dimens3ao média de 2,42 pessoas e, maioritariamente, sem dependentes.
A proporg¢do de dependentes foi estimada globalmente em 0,62 dependentes por agregado familiar.

No que respeita aos aspetos socioecondmicos destes agregados, note-se que, em média, o rendimento médio
destas familias se situa nos 578,78€, enquanto as rendas, embora significativamente discrepantes,
apresentam valores médios de 69,08€, apurados pelo regime de arrendamento apoiado.

Grupo 5: Outras situagdes de vulnerabilidade social que carecem de resposta
habitacional

Integram o quinto grupo as situagGes de habita¢do indigna que ndo tém enquadramento em nenhum dos
anteriores, isto é, situacdo de habita¢do indigna que, ndo constando nas listas de espera para apoios
habitacionais pela BRAGAHABIT ou ndo estando integradas em habita¢Oes sociais, foram sinalizadas pelo
grupo de agentes locais auscultado no processo, com destaque para as equipas dos Servigo de Atendimento
e Acompanhamento Social (SAAS) e pelo Instituto de Seguranga Social, I.P. Note-se que, beneficiando de
especial proximidade e de um conhecimento privilegiado da populagdo que por elas é servida, estas equipas
identificaram situagOes que ndo sdo acompanhadas pela BRAGAHABIT e que, portanto, estdo a margem dos
apoios, vivendo efetivamente em condi¢Ges habitacionais indignas. Também se enquadram neste grupo as
pessoas ou agregados que residem em situagdes de habitagao indigna, sinalizados pelos cidadaos através
do inquérito dirigido a populagao.

Este grupo, de ambito mais alargado, reline o maior nimero de situacbes de habitacdo indigna,
contabilizando 204 situagoes, o equivalente a 27,76% do total de necessidades sinalizadas no concelho.
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Em termos de tipologias, prevalecem as situagdes de habitacdo indigna do tipo insalubridade e inseguranga
(50,50%; 102 agregados), seguindo-se as situagdes de precariedade (41,67%; 85 agregados) e, com
representatividade residual, as situagGes de sobrelotagdo (4,90%; 10 agregados) e de inadequacgao (3,43%; 7
agregados).

A distribuicdo espacial das situacdes de vulnerabilidade social que carecem de resposta habitacional,
enquadradas no presente grupo, é apresentada no Mapa 12.

Mapa 12 | Outras situagdes de vulnerabilidade social que carecem de resposta habitacional, por freguesia do concelho de
Braga (2020)
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Constituindo este um grupo mais vasto no que ha natureza das situagdes nele enquadradas diz respeito,
identificaram-se trés subgrupos distintos, que a seguir se caracterizam.

SUBGRUPO 5.1 PESSOAS VULNERAVEIS (VITIMAS DE VIOLENCIA DOMESTICA, INDIVIDUOS SEM-ABRIGO, JOVENS
EM PROCESSO DE AUTONOMIZACAO)

Este subgrupo integra as situagdes de vulnerabilidade social que correspondem a situagdes especificas,
nomeadamente pessoas vulneraveis (vitimas de violéncia doméstica, sem-abrigo, jovens em processo de
autonomizagao, etc). Tratam-se, fundamentalmente, de necessidades habitacionais reportadas pelas equipas
dos SAAS e, portanto, de pessoas ou agregados que beneficiam de acompanhamento social.

Este subgrupo agrega um total de 76 situa¢des de habitagao indigna, sendo que em 69 prevalece a situacao
de precariedade e nas restantes sete, prevalece a situa¢do de insalubridade e inseguranca.

As situagGes reportadas distribuem-se por dez freguesias do concelho de Braga, com destaque para a Unido
de freguesias de Nogueira, Fraido e Lamacdes (41 situagdes) e a Unido de freguesias de Maximinos, Sé e
Cividade (22 situagdes), onde se concentram o maior nimero de casos.
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Promovido por: fg BRAGA  BRAGAFABIT lanum

‘assessorias ¢ projectos, Ida

Documento assinado eletronicamente na plataforma esPublico Gestiona |Pagina 115/ 134

~
~
a
4
o
x
(&)
X
4
4
=
=z
2
E
X
=z
=
™
N
Q
v
o
-
4
o
uwY
O
©
k=]
o
>
o
D,
o
Q
o

Verificagdo: https://braga.balcaoeletronico.pt/




Importa mencionar que as situagGes de habitagdo indigna aqui agrupadas se referem, fundamentalmente, a
pessoas isoladas e cujos rendimentos, quando existentes, tendem a corresponder ao Rendimento Social de
Insergdo (189,66€).

SUBGRUPO 5.2. AGREGADOS RESIDENTES EM HABITAGAO PROPRIA E PERMANENTE, EM CONDIGOES INDIGNAS E
NAO INTEGRADAS EM CONJUNTOS HABITACIONAIS DE PROMOGAO PUBLICA

Incorporam este subgrupo os agregados que residem em habitagdo propria e permanente, em condig¢des
indignas. Em termos gerais, correspondem a situacdes reportadas pelas Juntas de Freguesia, pelos préprios
cidaddos e pelas equipas dos SAAS.

Em termos globais, contabilizam-se 66 situacdes de habita¢do indigna neste subgrupo, prevalecendo as
situagBes de insalubridade e inseguranga (83,33%; 55 agregados), seguidas da precariedade (7,58%; 5
agregados), inadequacdo (6,06%; 4 agregados) e, por fim, sobrelotagdo (3,03%; 2 agregados).

As situagOes em causa distribuem-se por 16 freguesias do concelho, adquirindo particular representatividade
na Unido de freguesias de Maximinos, Sé e Cividade (21 agregados), em Adaufe (7 agregados), na Unido de
freguesias de Crespos e Pousada (7 agregados) e em Unido de freguesias de Sdo José de Sdo Lazaro e Sdo
Jodo do Souto (6 agregados) e em Gualtar (6 agregados). Nas restantes freguesias, o nimero de agregados
nestas circunstancias é igual ou inferior a trés.

A dimensdo média dos agregados foi estimada em 2,69 pessoas por agregado, com uma propor¢do média de
0,95 dependentes.

Ainda que para parte das situagdes ndo se disponha de informagdo que sustente uma caracterizagdo
socioecondmica mais detalhada, os dados existentes permitiram determinar um rendimento médio destes
agregados de 477,21€.

SUBGRUPO 5.3. RESIDENTES EM REGIME DE ARRENDAMENTO, EM HABITACOES EM CONDICOES INDIGNAS, NAO
INTEGRADOS EM CONJUNTOS HABITACIONAIS DE PROMOGAO PUBLICA OU DO 32 SETOR

Este subgrupo é composto pelos agregados que residem em habitagdo arrendada, grande parte dos quais
sem contrato de arrendamento, em condig¢oes indignas. Tal como sucedeu com o grupo anterior, também
neste as necessidades habitacionais foram sinalizadas pelas Juntas de Freguesia, pelos préprios cidadaos e
pelas equipas dos SAAS.

S3do 62 as situagdes enquadradas neste subgrupo, nas quais prevalecem condi¢des de insalubridade e
inseguranca (64,52%; 40 agregados), seguidas de situacGes de precariedade (17,74%; 11 agregados),
sobrelotagdo (12,90%; 8 agregados) e inadequacao (4,84%; 3 agregados).

As situagGes sinalizadas distribuem-se por 13 freguesias do concelho de Braga, verificando-se os nimeros
mais expressivos na Unido de freguesias de Sdo José de Sdo Lazaro e Sdo Jodo do Souto (21 agregados), em
Sdo Victor (10 agregados), em Gualtar (8 agregados) e na Unido de freguesias de Ferreiros e Gondizalves (6
agregados). Nas restantes freguesias, contabilizam-se cinco ou menos agregados nestas circunstancias.
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Os agregados familiares apresentam uma dimensdo média de 2,05 pessoas. Adquirindo as pessoas que vivem
isoladas uma maior representatividade neste subgrupo, a propor¢do de dependentes fica-se pelos 0,42
dependente por agregado.

No que subjaz aos aspetos socioecondmicos, foi apurado um rendimento médio global por agregado de
339,86€ e uma renda média de 124,13€.

Outras situagdes de caréncia habitacional

Para além dos grupos de necessidades anteriormente caraterizados, e que constituem o enfoque nuclear de
atuacdo da Estratégia Local de Habitagdo, foram ainda identificadas no territério concelhio um conjunto de
outras situagdes de caréncia habitacional, resultantes da analise dos indicadores de natureza estatistica no
contexto do diagndstico, em particular os associados as condi¢Ges de habitabilidade da populagéo residente
e ao estado de conservacgdo do edificado habitacional. Tais situagdes decorrem, portanto, do cruzamento
prospetivo de um conjunto de indicadores de diagndstico, reportando-se a data de referéncia dos dados que
estdo subjacentes a analise de cada indicador (maioritariamente o Gltimo momento censitario —ano de 2011).

Face ao exposto, as situagdes de caréncia habitacional que aqui se enquadram correspondem a um grupo
mais genérico, sem possibilidade de associa¢cdo a um agregado em especifico. Ndo obstante, salvaguarde-se
a possibilidade de algumas destas situagdes poderem ja constar identificadas nos grupos especificos descritos
nos pontos anteriores, na medida em que poderdo ter sido reportadas, quer pelos agentes locais auscultados,
quer pelos cidaddos através do inquérito de participagdo publica.

Como outras situagdes de caréncia habitacional consideram-se entdo, fundamentalmente, as seguintes:

» SituagOes de sobrelotagdo dos alojamentos familiares — 6348 alojamentos (1 divisdo em falta —
5141 alojamentos; 2 divisdes em falta — 998 alojamentos; e 3 ou mais divisdes em falta — 209
alojamentos)

» Alojamentos sem infraestruturas basicas — 32 alojamentos;
» Alojamentos nao classicos — 28 alojamentos;
» Edificado muito degradado — 464 edificios.

Ainda que se tratando este de um grupo de necessidades mais vasto, a sua considera¢dao na delineagdo e
programacdo da politica e estratégia local de habitagdo revela-se essencial.
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POLITICA LOCAL DE HABITAGCAO

A ambicdo politica e estratégica do municipio, em matéria de habitacdo, procura abranger um vasto
conjunto de instrumentos formais previstos na NGPH, mas também instrumentos regulamentares e
programas de iniciativa e ambito municipal. Esse quadro estratégico mais amplo sera devidamente traduzido
num instrumento pragmatico e integrador, de ambito municipal, em articulagdo com as linhas de politica
local complementares (planeamento e ordenamento territorial, reabilitacdo urbana, sustentabilidade,
inclusdo social, integragdo de comunidades desfavorecidas e atratividade).

N3o obstante esse coOmputo estratégico mais amplo, o presente documento, que consubstancia a ELH do
concelho de Braga, cumpre um papel prioritario de responder a conjunto de situagdes de grave caréncia
habitacional identificadas no territério concelhio, nomeadamente as pessoas que vivem em situagdes
indignas e que nado dispGe de capacidade financeira para aceder a uma solugdo habitacional adequada.

A estratégia habitacional do concelho de Braga, assim como a politica que Ihe estara inerente, assumira o
designio de constituir um instrumento participado, dinamico e integrado, assente num compromisso de
corresponsabilizacdo da autarquia, dos parceiros sociais e de todos os cidaddos. A estratégia devera confluir
para o alcance do “futuro desejado” em matéria habitacional, mobilizando os apoios e incentivos legais
previstos na NGPH e integrando, de forma sustentavel, as realidades emergentes no territdrio.

Com base nas conclusées do diagndstico realizado e, em particular do quadro de necessidades habitacionais,
proceder-se-a, no presente capitulo, a definicdo da missdo e visdo estratégicas subjacentes a politica local de
habitacdo. Seguir-se-a uma apresentag¢do das solugGes preconizadas para dar resposta as necessidades
habitacionais sinalizadas no diagndstico, o estabelecimento de prioridade de intervengdo no ambito do
quadro de necessidades e, finalmente, um exercicio de espacializagdo das solugdes propostas.

MissA0 E VISAO ESTRATEGICAS

Como reconhecimento e extensdo devida ao direito constitucionalmente consagrado a habitagdo, constitui
missdo da Politica Local de Habitagdo do concelho de Braga:

6 &

“Garantir que todos os cidaddos residentes em Braga tenham acesso,
para si e para a sua familia, a uma habita¢do condigna, em condi¢ées
de higiene, conforto e privacidade adequadas e a pre¢os ajustados as

suas possibilidades”

77

A habitagdo é um direito fundamental constitucionalmente consagrado, a base de uma sociedade estavel e
coesa e o alicerce a partir do qual os cidaddos constroem as condi¢Ges que lhes permitem aceder a outros
direitos como a educacgdo, a saude ou o emprego. Partindo deste pressuposto, no ambito da Lei de Bases da
Habitacdo, é estabelecido que “todos tém direito a habitagGo, para si e para a sua familia,
independentemente da ascendéncia ou origem étnica, sexo, lingua, territorio de origem, nacionalidade,
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religido, crenga, convicgbes politicas ou ideoldgicas, instrugdo, situagdo econdmica, género, orientagdo
sexual, idade, deficiéncia ou condigdo de satide” (artigo 2.2 da Lei n.2 83/2019, de 3 de setembro).

A promogdo e defesa da habitagdo devem ser prosseguidas através de politicas publicas, bem como de
iniciativa privada, cooperativa e social, subordinadas ao interesse geral.

Comprometido com os pressupostos supramencionados, o Municipio de Braga assume como missdo a
garantia da universalidade do direito a habitacdo no respetivo territério, de forma a que todos os residentes
tenham acesso a uma habitacdo condigna e a pregos ajustados as suas possibilidades.

Numa légica de concertagdo com a missdo definida, bem como com os principios gerais preconizados no
artigo 3.2 da Lei de Bases da Habitagao, a politica local de habitagdo de Braga assume como visdo estratégica:

& &

“Braga, territério comprometido com a efetiva¢ido do direito a
habita¢do, onde todos tém acesso a uma habitacdo condigna e a

pre¢os ajustados ds suas possibilidades”

Esta visdo estratégica comunga do compromisso assumido pelo municipio em prol da universalidade e
equidade no acesso a habitagcdo, do reforco da coesdo territorial, da promog¢do da proximidade e da
participacdo do cidadao e do refor¢o da cooperagdo com os parceiros sociais e outros agentes locais.

Considerando o exposto, o Municipio procura desenvolver a sua atuagdo de forma transversal e coordenada,
interagindo e integrando os varios agentes da politica local de habitagdo, de modo a tornar Braga um
territério onde haja acesso a habitagdo por parte de toda a populagdo, equilibrio entre os varios segmentos
de ofertas habitacionais, qualificagdo do edificado, integracdo das comunidades menos favorecidas e coesdo
socioterritorial.

E também por isso, e por assumir a visdo de “Braga, territério comprometido com a efetivagdo do direito ¢
habitagdo, onde todos tém acesso a uma habitagdo condigna e a pregos ajustados as suas possibilidades” que
a autarquia tem pautado o processo de delineagdo da estratégia local de habitacdo por uma metodologia
colaborativa e aberta a participacdo de todos.

Esta visdo estratégica representa, assim, a grande meta orientadora da atuagdo municipal em matéria
habitacional e, particularmente, das solugGes habitacionais que vierem a ser apontadas para o horizonte de
implementagdo da ELH de Braga.

A concretizacdo da missdo e da visdo estratégicas implicara a programacdo e execuc¢do de uma politica de
habitacdo coerente e conforme com os objetivos e as medidas definidas nos instrumentos de gestdo do
territério em vigor no concelho e articulada com as politicas setoriais, nomeadamente ao nivel da localizagdo
das atividades econdmicas, do emprego, das acessibilidades e dos transportes. Desta forma, procurar-se-a
garantir uma atuacdo integrada, transparente, simples, pragmatico e mensuravel, que oriente e articule as
politicas publicas de habitacdo e a atuagdo das entidades publicas e privadas no territério bracarense.
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OBIJETIVOS ESTRATEGICOS

Os objetivos estratégicos da politica local de habitagdo tém como principal designio concorrer para o alcance
da visdo estratégica anteriormente definida, na medida em que esta representa o futuro ambicionado para
o territério concelhio em matéria habitacional.

Em conformidade com a abordagem aos pontos anteriores, depreende-se a existéncia de um esquema
conceptual geral inerente ao processo de planeamento estratégico, o qual parte da definicdo da missdo e da
visdo estratégicas, que sustenta o estabelecimento de objetivos estratégicos e culmina com a definicdo de
medidas de intervengdo (Figura 13).

Figura 13 | Esquema conceptual estratégico

Missao ? \!lsao Objetivos Estratégicos Medidas E'e
Estratégicas Intervengao
®

Para a concretizagcdo da missdo e visdo estratégicas, e em consonancia com os objetivos nucleares da NGPH,
foram definidos trés objetivos estratégicos, que alicercam respetivamente um conjunto de medidas de
intervengdo (Quadro 12).

Quadro 12 | Objetivos estratégicos e medidas de intervengao da politica local de habitagdo

I.1. Qualificar o parque habitacional municipal, ajustando a oferta qualitativa e

guantitativamente as necessidades existentes
| - Assegurar o acesso a

uma habitag¢ao condigna, 1.2. Apoiar e acompanhar o acesso dos beneficiarios ao Programa 12 Direito
com particular apoio a

quem mais precisa 1.3. Assegurar uma bolsa habitacional de prevengdo para situacdes de emergéncia,

possibilitando o alojamento temporério em situagdes de risco (solugdes de transi¢do

e insergdo)
Il - Garantir o acesso a 11.1. Apoiar a autopromogao de habitagdo
habita¢do, em particular
aos que n3o tém resposta 11.2. Dinamizar o mercado de arrendamento, incentivando a participagao publica e
por via do mercado privada da oferta de arrendamento acessivel

I1l.1. Estabelecer nos IGT de ambito municipal medidas de discriminagdo positiva e
regras de cedéncia de solos ou fogos para fins de habitagdo social, arrendamento

. acessivel e/ou de custos controlados
11l - Promover uma politica

habitacional coesa, IIl.2. Prever solugdes regulamentares especificas para o incentivo da reabilitacdo e
colaborativa, participada reconversdo do parque edificado

e proxima dos cidadaos ) o ) . ) )
IIl.3. Garantir uma estrutura municipal de orientagdo, esclarecimento e apoio dos

cidaddos em matéria de habitagdo e reabilitagdo urbana, incentivos e instrumentos
mobilizaveis

Nos pontos seguintes procede-se a uma breve descri¢cdao de cada objetivo e das medidas estratégicas que lhe
estdo inerentes.
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OBJETIVO ESTRATEGICO | — ASSEGURAR O ACESSO A UMA HABITACAO CONDIGNA, COM PARTICULAR APOIO A
QUEM MAIS PRECISA

O primeiro objetivo estratégico pressupde a resolugao das situagdes de grave caréncia habitacional existentes
no territorio bracarense, correspondentes as pessoas que ndo dispdem de uma habitagdo adequada,
residindo de forma permanente em situagdo indigna (precariedade, insalubridade e inseguranga,
sobrelotagdo ou inadequacdo), e que se encontram em situagdo de caréncia financeira.

O quadro de necessidades habitacionais resultante do diagndstico desenvolvido apontou um vasto conjunto
de situagOes de habitagdo indigna, impondo-se a necessidade de dar resposta a tais situagdes, mediante a
implementag¢do de solugdes habitacionais ajustadas.

A resposta ao conjunto de situagdes em causa, assumindo-se como desafio ambicioso para a autarquia,
exigird a mobilizacdo de recursos e capacidades municipais de promogao direta, de atuagdo em parceria com
outras entidades e de intervengdao no mercado de arrendamento.

A acdo concertada a levar a cabo culminard na qualificacdo e valorizacdo do parque habitacional publico,
promovendo a melhoria das condi¢Ses de habitabilidade dos alojamentos, a qualidade estrutural dos
edificios, o conforto, a eficiéncia energética (sustentabilidade) e as condi¢cGes de acessibilidade universal.
Incluird, complementarmente, a ampliagao do parque habitacional de promogao publica, mediante solugdes
de aquisicdo de habita¢Bes para arrendamento e/ou arrendamento para subarrendamento.

A presente medida assenta na difusdo da informacdo, de organizagdo, orientagdo e acompanhamento da
intervengao dos beneficidrios diretos ao Programa 1.2 Direito, por parte do Municipio de Braga.

Conforme definicdo prevista no Programa 1.2 Direito, a autopromocgdo consiste na promogao pelo préprio
agregado elegivel, através de empreitada contratada diretamente pelo mesmo, da reabilitagdo ou construgdo
de prédio unifamiliar destinado a proporcionar-lhe uma habitacdo adequada. Esta é, portanto, uma das
solugbes habitacionais previstas no supracitado Programa, sendo identificado como requisito que a
construcdo seja promovida com projeto previamente aprovado e seja acompanhada por técnico
especializado.

Esta medida afigura-se relevante para o territério concelhio, enquadrando um dos subgrupos de
necessidades habitacionais resultantes do diagndstico, nomeadamente os agregados residentes em
habitacdo propria e permanente, em condigBes indignas e ndo integradas em conjuntos habitacionais de
promogao publica.

ity 77

'f‘?- BRAGA BRAGAFABIT lanum

assessorias ¢ projectos, ida

Documento assinado eletronicamente na plataforma esPublico Gestiona |Pagina 121/ 134

~
~
a
4
o
x
&)
X
4
4
<
=z
2
E
X
=z
=
™
N
Q
Yol
(O]
-
<
o
uwY
O
©
2
S
>
(=}
D,
o
Q
o

Verificagdo: https://braga.balcaoeletronico.pt/




7

O pressuposto de garantia de uma boa gestdo do parque habitacional publico concorre para a existéncia de
uma bolsa dinamica de alojamentos capaz de dar resposta as necessidades mais graves e urgentes de uma
forma célere, eficaz e justa. Neste contexto, assumem particular enfoque as solugdes habitacionais de
emergéncia, de transicdo ou de inser¢do, capazes de responder a situagdes de risco eminentes, de que
constituem exemplos as vitimas de violéncia doméstica, os individuos sem-abrigo e os jovens em processo
de autonomizagdo. Também aqui se inclui a resposta para situagdes excecionais decorrentes de catastrofes
ou desastres naturais.

Existindo este tipo de resposta no territério concelhio, importara assegurar a sua continuidade, mas também
extensdo da respetiva dimensao em termos de capacidade de absorgdo.

A operacionalizacdo desta medida implica, naturalmente, a estreita articulagdo e cooperagdo com as
entidades envolvidas na resposta a tais situagdes, como sejam os agentes de protecao civil e a Rede Social do
territério concelhio.

OBJETIVO ESTRATEGICO Il — GARANTIR O ACESSO A HABITACAO, EM PARTICULAR AOS QUE NAO TEM RESPOSTA
POR VIA DO MERCADO

O segundo objetivo estratégico ambiciona contribuir para a efetivacdo do acesso de todos os bracarenses a
uma habita¢do adequada, incluindo os agregados familiares de rendimentos intermédios que ndo consegue
aceder a uma habitacdo adequada no mercado, sem que tal implique uma sobrecarga excessiva sobre o seu
or¢amento familiar — seja porque residem em zonas sujeitas a uma forte pressao da procura e, portanto, com
precos médios mais elevados, seja porque estdo expostos a situagdes laborais precdrias com fortes variagdes
dos rendimentos ou ainda porque a composi¢ao do agregado levanta necessidades especiais em termos da
dimensao e caracteristicas dos alojamentos.

Conforme ja explanado anteriormente, a autopromog¢do consiste na promogdo pelo préprio agregado,
através de empreitada contratada diretamente pelo mesmo, da reabilitacio ou construcdo de prédio
unifamiliar destinado a proporcionar-lhe uma habita¢cdo adequada.

Em complemento e articulagdo com a “Medida |.2 — Apoiar e acompanhar o acesso dos beneficiarios ao
Programa 1.2 Direito”, a presente medida prevé o estudo e criagdo de incentivos especificos para a promogdo
da modalidade da autopromogdo de habitacdo, quer decorrentes de instrumentos de natureza fiscal e
financeira e politicas de iniciativa municipal, quer do estabelecimento de parcerias com agentes locais.

A presente medida visa o incentivo das entidades locais publicas e privadas a oferta de arrendamento
acessivel, nomeadamente mediante a mobilizacdo dos varios instrumentos de politica / financeiros adotados
no ambito da NGPH. Pretende-se, por conseguinte, incentivar uma oferta alargada de habitagdo para
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arrendamento a pregos acessiveis, dando resposta as familias, cujos rendimentos e inerentes taxas de esforgo
ndo permitem o acesso a habita¢do a precos de mercado.

A NGPH reconhece que os municipios tém a capacidade demonstrada de desempenhar um papel importante
na promogdo da acessibilidade a habitagdo nos seus territérios, que podem e devem beneficiar dos
programas do Estado nesse dominio, bem como complementa-los. Esta articulagdo pode permitir e viabilizar
descidas dos precgos das rendas, bem como aumentar a dimensao e oferta dos programas municipais.

Face ao exposto, e para além da sensibilizagdo, informacdo e mediagdo junto dos agentes locais para
mobilizagdo dos apoios e instrumentos do Estado neste dominio, identificam-se ainda como potenciais a¢gdes
a promover pela autarquia no ambito desta medida:

» Redugdo significativa ou eliminagdo da componente de custo do terreno / edificio;

» Redugdo ou isengdo de taxas municipais para imdveis destinados ao arrendamento acessivel;

» Imposicdo de quota de arrendamento acessivel em novos empreendimentos;

» Promogdo direta de habitagdes em arrendamento acessivel;

» Utilizagdo dos dispositivos legais disponiveis para compelir a reabilitacdo de imdveis habitacionais

devolutos.

Portanto, instrumentos de ambito municipal como a redug¢do ou isengao de impostos e taxas, poderdo ser
utilizados de forma articulada para maximizar os resultados da medida, quer em termos de a dinamizagao do
mercado de arrendamento e aumento da oferta de alojamentos disponiveis, quer ao nivel de uma melhor
utilizagdo dos recursos habitacionais existentes.

N&o obstante a desejavel mobilizacdo dos privados para a implementacdo desta medida, devera a utilizacdo
do patrimdnio do Estado, devoluto e reabilitado, para fins de arrendamento acessivel, ser o primeiro passo a
ser tomado.

Por fim, ndo podera qui ser descurado o papel relevante que o municipio poderd assumir na intermediacdo
entre a oferta e a procura de alojamento, conferindo, por essa via, um maior nivel de confianga / seguranca
as relagdes de arrendamento.

OBJETIVO ESTRATEGICO IIl - PROMOVER UMA POLITICA HABITACIONAL COESA, COLABORATIVA, PARTICIPADA E
PROXIMA DOS CIDADAOS.

O terceiro objetivo estratégico tem como designio fundamental assegurar a uma politica habitacional
proactiva no concelho de Braga, com base em informacdao e conhecimento partilhado, na monitorizagdo e
avaliacdo de resultados e na operacionalizacdo de mecanismos de participagdo ativa e propositiva da
comunidade.

Por via da consensualizagdo de conteldos entre Pelouros distintos, pretende-se prevenir a criagdo de
fendmenos de exclusdo socioterritorial, facilitar a mobilidade dos agregados familiares entre os diferentes
territérios e segmentos de oferta habitacional, e promover a reabilitacdo do parque edificado municipal, com
eventual reconversao para fins habitacional como meio de aumento do nimero de fogos para promogao
social ou arrendamento acessivel.
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Complementarmente a necessidade de interveng¢do publica para melhorar o acesso a habitagdo a todos os
cidaddos, particularmente aos de maior caréncia social e econdmica, mas também aos de rendimento
intermédio, ja enquadrados noutras medidas de intervengdo, impde-se também a necessidade de uma
politica de solos, de planeamento e urbanismo integrada, que introduza mecanismos de equilibro no
desenvolvimento urbano com oferta adequada de habitagdo para todos os segmentos de rendimento da
populagdo, sem colocar em risco a viabilidade das operagdes urbanisticas.

A legislagdo vigente estabelece, de facto, o dever de articulagdo da politica de habitagdo com o Plano Diretor
Municipal (PDM) e com os restantes instrumentos de gestdo do territério e demais estratégias aprovadas ou
previstas para o territorio municipal. Esta articulagdo é assumida como crucial, quer para a garantia das
condicGes de disponibilidade de solos e alojamentos, quer para a integracdo urbanistica das solucdes a
desenvolver e implementar.

Note-se que a Lei de Bases de Habitagdo preconiza que a politica de habitagdo implica a disponibilizagdo e
reserva de solos de propriedade publica em quantidade suficiente para assegurar a regulagdo do mercado
habitacional, a intervengdo publica nos dominios da habitacdo e reabilitacdo urbana e a localizagdo de
infraestruturas, equipamentos e espacos verdes ou outros espacgos de utilizagdo. Os municipios devem
integrar a politica municipal de habita¢do nos IGT, acautelando a previsdo de 4reas adequadas e suficientes
destinadas ao uso habitacional, e garantir a gestdo e manutengdo do patrimdnio habitacional municipal,
assegurando a sua manutencgao.

Para execucdo dos pressupostos desta medida, os instrumentos de gestao territorial dispdem de um conjunto
de mecanismos, como os sistemas perequativos, os sistemas de incentivos e o Fundo Municipal de
Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica, que podem ser mobilizados. Um dos exemplos desta mobilizagdo,
prende-se com a reserva, sempre que possivel, nos novos empreendimentos e nas unidades de execucdo, de
uma percentagem de terrenos e de fogos destinados a habitac¢do social, acessivel e/ou de custos controlados.

Face ao exposto, serd relevante estudar e implementar mecanismos juridicos, urbanisticos e econémicos, uns
de carater obrigatdrio e outros enquanto incentivos (discriminagdo positiva e beneficios), que possam ir ao
encontro dos fins descritos.

A politica local de habitagdo pretende-se coesa, colaborativa e corresponsabilizada, pelo que as medidas que
a suportam recam ndo apenas na esfera publica, requerendo também a integracdo e envolvimento ativo dos
privados (i.e. proprietarios, investidores, IPSS).

Também aqui se incluem quer a reabilitacdo do edificado privado, quer a sua reconversdo para fins
habitacionais.

Um contributo fundamental para a operacionalizacdo desta medida sdao as ARU delimitadas no territério
concelhio e cuja drea concentra, de acordo com o diagndstico realizado, uma parte substancial das
necessidades habitacionais sinalizadas no concelho e um ndmero significativo de edificios devolutos,
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envelhecidos e/ou com necessidades de reparagdo. Estas dreas beneficiam de um conjunto de incentivos
fiscais, regulamentares e financeiros, cujos resultados se tém vindo a fazer notar nos ultimos anos.

Contudo a totalidade dos perimetros urbanos ndo esta abrangida por ARU, pelo que importa encetar um
estudo ao nivel regulamentar municipal que vise incentivar todos os agentes para a problematica do acesso
a habitagdo em condigBes acessiveis. Este estudo podera incidir sobre a agilizagdo dos processos de
licenciamento, redugdes de taxas municipais ou atribuicdo de taxas mais atrativas para quem reabilita e
arrenda, ou na criagdo de programas municipais dedicados ao acesso a habitagdo e reabilitagdo urbana.

Complementarmente as medidas anteriormente descritas, a presente medida objetiva garantir uma
estrutura municipal de orientagdo, esclarecimento e apoio dos cidaddos em matéria de habitacdo e
reabilitacdo urbana, com especial enfoque na orientagdo para encetacdo de processo de candidatura para
acesso aos incentivos e instrumentos de apoio habitacional. Para tal, serd necessaria a disponibilizagcdo de
recursos técnicos capacitados, assim como a mobilizacdo de recursos fisicos, antevendo-se como
possibilidade a criagdo de uma estrutura de proximidade ancorada na BRAGAHABIT — Empresa Municipal de
Habita¢do de Braga — E.M., onde ja sdo submetidos os pedidos no ambito dos regimes de apoio municipais.

O PROGRAMA LocAL DE HABITACAO

Do quadro estratégico geral exposto, depreende-se que o Programa 1.2 Direito constitui instrumento
privilegiado para mobilizacdo e concretizacdo das medidas previstas no “Objetivo Estratégico | — Assegurar o
acesso a uma habitagdo condigna, com particular apoio a quem mais precisa”, independentemente do apoio
poder ser dado indiretamente (promocao pelo Municipio ou eventuais parceiros), ou diretamente (enquanto
beneficidrios diretos).

Constitui uma exigéncia do artigo 2.2 da Portaria n.2 230/2018, de 17 de agosto, que a Estratégia Local de
Habita¢do contemple um programa de agao que identifique:

» AssolugBes habitacionais que o municipio pretende ver desenvolvidas em fun¢do do diagndstico das
caréncias habitacionais existentes e das suas op¢des estratégicas ao nivel da ocupagdo do solo e do
desenvolvimento do territoério;

» A programacado das solu¢des habitacionais por forma a cumprir o objetivo de proporcionar uma
resposta habitacional a todas as pessoas e agregados objeto do diagndstico num periodo maximo
de seis anos;

» Aordem de prioridade das solugdes habitacionais a promover por forma a dar resposta habitacional
a todas as pessoas e agregados que vivem no seu territério em condigdes habitacionais indignas;

» A demonstracdo do enquadramento da ELH nos principios do programa 1.2 Direito, consagrados no
artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 37/2018.

O Programa Local de Habitagdo (Quadro 13) que se apresenta visa dar resposta a estes requisitos.
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| - Assegurar o
acesso a uma
habitagao
condigna, com
particular
apoio a quem
mais precisa

Il - Garantir o
acesso a
habitacdao, em
particular aos
que nao tém

I.L1.  Qualificar o parque
habitacional municipal,
ajustando a oferta qualitativa e
guantitativamente as
necessidades existentes

I.2. Apoiar e acompanhar o
acesso dos beneficiarios ao
Programa 12 Direito

I.3. Assegurar uma bolsa
habitacional de prevengdo
para situagdes de emergéncia,
possibilitando o alojamento
temporario em situagGes de
risco (solugBes de transicdo e
insergdo)

II.1. Apoiar a autopromogao de
habitagao

Quadro 13 | Programa Local de Habitacdo do concelho de Braga

OBJETIVO
ESTRATEGICO m ACOES / SOLUCOES PRIORIDADE / RECURSOS INDICADORES PARA MONITORIZAGAO

Requalificagdo do parque habitacional municipal
a todo o tempo

Requalificagdo do parque habitacional da IGFSS,
IP a todo o tempo

Ampliagdo da oferta de fogos municipais

Manutengdo dos  programas
existentes para acesso a habitagdo

municipais

Estudo das possibilidades de reconversdo do
parque edificado para ampliagdo da oferta
habitacional municipal.

Criagdo de um gabinete de apoio para habitagao
e reabilitagdo urbana

Manutencgdo das infraestruturas existentes para
este fim

Estudo das possibilidades de reconversdo do
parque edificado para ampliagdo da oferta
habitacional municipal

Estudo para criagdo de incentivos especificos
para a autopromogao de habitagao, decorrentes
de instrumentos de natureza fiscal e financeira,
politicas de iniciativa municipal, parcerias com
agentes locais, cooperativas

EA W
r’ BRAGA

BRAGABABIT

Média / Gestdo do Municipio e BragaHabit

Média / Gestdo do IGFSS, IP.

Alta / Gestdo do Municipio e BragaHabit (44 fogos
nas Enguardas e 59 fogos em Ferreiros)

Média / Gestdo do Municipio e BragaHabit.
(regime de arrendamento apoiado, RADA,
residéncias partilhadas)

Alta / Municipio ird ponderar a possibilidade de

reconversdo de parte do seu patrimonio edificado

para fins habitacionais (escolas encerradas e afins)
<

Alta / Gabinete prestara esclarei:imentos e auxilio

na formalizagdo do acesso a prdgramas existentes,

designadamente ao 1.2 Direito %

o
Média / Manutengdo da coogeragéo existente
entre as entidades que |ntegrar‘9 a Rede Social do
Municipio
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OBJETIVO
ESTRATEGICO m ACOES / SOLUCOES PRIORIDADE / RECURSOS INDICADORES PARA MONITORIZAGAO

resposta por
via do
mercado

Il - Promover
uma politica
habitacional
coesa,
colaborativa,
participada e
préxima dos
cidadaos

II.2. Dinamizar o mercado de
arrendamento, incentivando a
participagdo publica e privada
da oferta de arrendamento
acessivel

IIl.1. Estabelecer nos IGT de
ambito municipal medidas de
discriminagdo positiva e regras
de cedéncia de solos ou fogos
para fins de habitagdo social,
arrendamento acessivel e/ou
de custos controlados

1.2. Prever solugdes
regulamentares  especificas
para o incentivo da

reabilitacdo e reconversdao do
parque edificado

Criagdo de um gabinete de apoio para habitagao
e reabilitagdo urbana

Estudo para criagdo de incentivos especificos
para a reabilitagdo e reconversao do parque
edificado, decorrentes de instrumentos de
natureza fiscal e financeira, politicas de iniciativa
municipal, parcerias com agentes locais,
cooperativas

Ampliagao da oferta de fogos municipais

Estudo das possibilidades de reconversdo do
parque edificado para ampliagdo da oferta
habitacional municipal

Estd em curso a articulagdo de contetidos com o
processo de revisdo do PDM

Estudo para criagdo de incentivos especificos
para a reabilitagdo e reconversdo do parque
edificado, decorrentes de instrumentos de
natureza fiscal e financeira, politicas de iniciativa
municipal, parcerias com agentes locais,
cooperativas

Avaliar impacto da aplicagdo do RJRU em Braga
e reequacionar medidas
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Alta / Gabinete prestara esclarecimentos e auxilio
na formalizagdo do acesso a programas existentes

Média / Municipio dispord de um prazo de dois
anos para estudo de novas disposi¢Ges
regulamentares que fomentem o acesso a
habitagao acessivel

Alta / Municipio dispde de projetos em curso para
oferta no mercado de arrendamento acessivel
(perspetiva-se criagdo de 200 unidades de
alojamento)

Alta / Municipio ird ponderar a possibilidade de
reconversao de parte do seu patrimdnio edificado
para fins habitacionais (escolas &ncerradas e afins)
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OBJETIVO o ~ B
ESTRATEGICO m ACOES / SOLUCOES PRIORIDADE / RECURSOS INDICADORES PARA MONITORIZACAO

IIl.3. Garantir uma estrutura L . . N . . . - ° ano - n.2 atendimentos efetuados;
. . ~ Criacdo de um gabinete de apoio para habitagdo Alta / Gabinete prestara esclarecimentos e auxilio . .
municipal de orientagdo, n.2 de apoios concedidos; volume

. . e reabilitagdo urbana na formalizagdo do acesso a programas existentes . . .
esclarecimento e apoio dos de investimento associado

cidaddos em matéria de
habitagdo e reabilitacdo
urbana, incentivos e
instrumentos mobilizaveis.

Criagdo de um Observatério Local de Habitagdo Média / Esta estrutura recolherd dados e elaborara

e L . L . ° ano - n.2 relatdérios mensais
e Reabilitagdo Urbana relatérios mensais para apoio a tomada de decisdo
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Constituem situagGes prioritarias as que visem a minimizagdo de situagGes de habitagdo indigna,
maioritariamente abrangidas pelo Objetivo Estratégico | - Assegurar o acesso a uma habitagcdo condigna, com
particular apoio a quem mais precisa.

O diagndstico evidenciou a existéncia de uma rede alargada de agentes: o Municipio, empresa municipal
BragaHabit, os beneficidrios diretos dos programas, os proprietarios privados, as IPSS, Cooperativas, Cruz
Vermelha, Juntas de Freguesia, entre outros.

Conciliando o objetivo estratégico com os diversos agentes mobilizaveis, a ELH defende uma aplicacdo
diversificada do 1.2 Direito, reconhecendo como entidades beneficiarias do 1.2 Direito:
» Os beneficiarios diretos (pessoas e agregados em situagdo habitacional indigna);

» O Municipio, BragaHabit, Juntas de Freguesia, IGFSS, e demais entidades da Administracdo que se
mostrem disponiveis;

» A Santa Casa da Misericordia, IPSS, Cruz Vermelha;

» Os proprietarios de fragdes ou prédios, e as cooperativas de habitagdo e construgao.

Todos sdo chamados a contribuir para a minimizagdo / eliminacdo das situagbes de habitagdo indigna
diagnosticadas, num primeiro periodo de 6 anos, por acesso as solu¢des habitacionais previstas no artigo 27.2
deste programa.

Enquadramento nos principios do 1.2 Direito

No que concerne aos 12 principios constantes no artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de maio, a ELH
de Braga comunga dos mesmos, como se demonstra:

Principio da acessibilidade habitacional, segundo o qual uma pessoa ou um agregado tem direito a que sejam

criadas condi¢Ges para que os custos com o acesso a uma habitacdo adequada e permanente sejam
comportaveis pelo seu orgamento sem comprometer a satisfacdo de outras das suas necessidades bdsicas.

A ELH prevé dois objetivos estratégicos que incidem na preocupagdo de se assegurar o acesso a habitagdo,
em condig¢des condignas e compativeis com os rendimentos dos agregados familiares: Objetivo Estratégico |
— Assegurar o acesso a uma habitacdo condigna, com particular apoio a quem mais precisa; e Objetivo
Estratégico Il — Garantir o acesso a habitagcdo, em particular aos que ndo tém resposta por via do mercado.

Principio do planeamento estratégico local, em fungdo do qual as solugdes habitacionais a promover ao

abrigo do 1.2 Direito devem estar alinhadas com as estratégias municipais e supramunicipais de politica local
de habitagdo, no quadro das opgGes definidas pelos municipios para o desenvolvimento dos seus territdrios,
em especial ao nivel da ocupacédo do solo, da requalificacdo e da modernizacdo do parque imobiliario urbano,
da coesdo socioterritorial e econdmica, da igualdade e ndo discriminagdo e da sustentabilidade os espagos
urbanos.

Constituem medidas da ELH a dinamizacdo do mercado de arrendamento por via da participacao publica e
privada na oferta de arrendamento acessivel, a salvaguarda da necessaria compatibilizacdo dos seus objetivos
com as propostas a verter na proposta de revisdo do Plano Diretor Municipal em curso, e ainda o estudo de
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solugGes regulamentares especificas para o incentivo da reabilitagcdo e reconversdo do parque edificado,
independentemente desse parque estar (ou ndo) inserido em ARU.

Principio da integracdo social, no sentido de o apoio ao acesso a habitagdo ndo significar o apoio a qualquer

solugdo habitacional, devendo ser favorecidas solugdes de ocupagdo dispersas em zonas habitacionais
existentes ou que garantam a diversidade social e estejam inseridas no tecido urbano, assim se promovendo
a integracao da pessoa ou do agregado nas comunidades residentes e evitando-se fendmenos de segregacdo
e de exclusdo socioterritorial.

Quer os objetivos estratégicos quer as medidas preconizadas assentam no pressuposto que as respostas a
providenciar as caréncias detetadas tém de ter em consideragdo os anseios dos respetivos beneficiarios,
atendendo ndo sé a fatores sociais, mas também as intrinsecas relacbes de mobilidade que uma
deslocalizagdo do local de residéncia acarreta.

Principio _da_estabilidade, segundo o qual deve existir uma atuacdo conjugada dos diferentes atores

institucionais envolvidos na facilitagcdo do acesso a habitagdo por parte das pessoas mais desprotegidas, bem
como ao nivel da sua protecdo, integracdo e autonomizacdo, por forma a que estas sejam providas, ndo
apenas de uma habitacdo, mas das condi¢des habitacionais, financeiras e sociais necessarias a sua
autonomizagdo e a estabilidade das solugGes apoiadas ao abrigo do 1.2 Direito.

Sdo intervenientes na concretizacdo da ELH e do PLH o Municipio de Braga, representado por vérias unidades
organicas (habitagdo, agdo social, planeamento, fiscalizagdo), a BragaHabit, o terceiro setor e os municipes
que pretendam ser beneficiarios dos apoios aqui definidos. Face a este enquadramento, e em particular as
competéncias ja adquiridas pela BragaHabit e Rede Social, cré-se que este principio se encontra
salvaguardado.

Principio da cooperacdo, pelo qual todos os atores, sejam publicos ou privados, devem promover a definigdo

e concretizagao de procedimentos convergentes e articulados entre eles de modo a assegurar que as solugdes
habitacionais ao abrigo do 1.2 Direito integram medidas complementares de acompanhamento técnico e
social, antes, durante e apds a respetiva promog¢do, no sentido de maximizar a sua eficacia, coeréncia e
estabilidade.

Constitui prética instalada no Municipio de Braga uma estreita coopera¢do entre os servigos municipais,
BragaHabit e entidades que integram a Rede Social, cooperagdo que tem alicercado a politica de habitacdo
municipal ao longo do tempo, mesmo antes da imposicao legal de redugdo a escrito de Estratégia Local de
Habitacdo. Neste contexto, considera-se que este principio se encontra enraizado nos diversos atores.

Principio da participacdo, no sentido de ser assegurado que os destinatdrios das habita¢des financiadas ao

abrigo do 1.2 Direito sdo chamados, diretamente ou através de associacdes que os representem, a participar
na definicdo e implementagdo das solugGes habitacionais e sociais que lhes sdo destinadas, em particular
quando estdo em causa interesses especificos de pessoas e grupos mais vulneraveis, nomeadamente as
comunidades ciganas e as pessoas em situacdo de sem abrigo.

A metodologia seguida para a elaborac¢do da ELH incluiu alargada discussao com os vdrios intervenientes e
interessados ao 1.2 Direito, nomeadamente por consulta institucional, sessGes de discussao (focus group),
sessoes publicas, criacdo de portal web, realizacdo de inquéritos e trabalho de campo.
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Para além desta metodologia participada, encontra-se prevista medida que garanta a existéncia de uma
estrutura municipal de orientagdo, esclarecimento e apoio dos cidaddos em matéria de habitagdo e
reabilitacdo urbana, incentivos e instrumentos mobilizaveis.

Principio da equidade, segundo o qual deve ser assegurada uma justa reparticao do esforgo operacional e

financeiro exigido a todas as entidades, publicas e privadas, envolvidas na promogdo de solugdes
habitacionais que permitam garantir o acesso a habitacao por parte de pessoas financeiramente carenciadas
e a viver em situagdo habitacional indigna.

Os programas gerados pela Nova Geragdo de Politicas de Habitagdo encontram-se regulamentados tendo
este principio em consideracgdo.

A implementag¢do da ELH, nas medidas em que aplica os referidos programas, ira refletir este principio. Mas
ndo sé, também nas restantes medidas esbocadas a equidade e a proporcionalidade sdo sempre
pressupostos intrinsecos as mesmas, sob pena de violagdo do Cddigo de Procedimento Administrativo.

Principio da perequacdo, pelo qual o municipio competente deve adotar os mecanismos necessarios para

assegurar uma justa redistribuicdo dos beneficios e dos encargos decorrentes de operagdes urbanisticas
promovidas no ambito e para efeito de solugdes habitacionais financiadas com o apoio do Estado ao abrigo
do 1.2 Direito.

Este principio sera considerado nas medidas Ill.1 e Ill.2 da ELH. Enquanto tais medidas ndo forem
concretizadas, o principio da perequacdo encontra-se intrinsecamente ligado aos principios da cooperagdo e
da equidade, podendo-se desta forma concluir que as candidaturas ao 1.2 Direito que sejam anteriores a
concretizagao das medidas Ill.1 e Ill.2 estdo igualmente sujeitas ao principio da perequagao.

Principio da reabilitacdo do edificado, segundo o qual o apoio publico ao abrigo do 1.2 Direito deve privilegiar

a disponibilizacdo de habita¢des através da reabilitacdo do edificado, em vez da construgdo de nova
edificagdo, como forma de contribuir para a valorizagdo do parque habitacional, para a requalificagdo e
revitalizacdo das cidades e para a sustentabilidade e uso eficiente dos recursos.

As medidas 1.1, 1.2, 1.3, 1.2 e 1ll.2 constantes da ELH podem, e devem ser concretizadas ndo sé através da
requalificagdo do parque edificado existente, mas também pela sua reconversdo para habitacdo, como
exemplificado nas a¢des propostas.

Principio do incentivo ao arrendamento, no sentido de que o apoio publico ao abrigo do 1.2 Direito deve

privilegiar o acesso a uma habitacdo arrendada em detrimento da aquisi¢do de habitacdo, como forma de
contribuir para o equilibrio entre regimes de ocupacdo e a promoc¢do e regulagdo do mercado de
arrendamento.

Decorre do OE | da ELH que existe o interesse na renovagao e ampliagdo do parque habitacional municipal
para efeitos de arrendamento, ao que acresce a iniciativa de apoiar e acompanhar o acesso dos beneficiarios
ao 1.2 Direito, medida que integra as modalidades de beneficiacdo e apoio ao mercado de arrendamento.

Principio das acessibilidades, de acordo com o qual as obras de reabilitacdo ou de constru¢do em fracdes e

prédios destinados a habitacdo devem integrar solugdes de melhoria da acessibilidade, exigiveis nos termos
das normas técnicas legalmente aplicdveis, que proporcionem a pessoas com mobilidade e autonomia
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condicionadas condigGes de facilidade e de conforto nos acessos a sua habitagdo e na circulagdo no interior
da mesma.

A ELH, na qualidade de regulamento administrativo, ndo pode ignorar o principio da legalidade plasmado no
Cadigo de procedimento Administrativo, pelo que todas as operagdes urbanisticas solicitadas, sejam elas ao
abrigo do 1.2 Direito ou ndo, tém de dar resposta as normas de acessibilidade, nos termos desse regime
juridico.

No ambito da eliminagdo de barreiras arquitetdnicas no espago publico o Municipio de Braga tem promovido
significativos esforgos, os quais estdo sempre dependentes do tempo necessario para estudar as melhores
solugdes e da obtenc¢do de financiamento para a respetiva concretizagao.

Principio da sustentabilidade ambiental, segundo o qual, na promocéao das intervencdes de reabilitacdo e de

construcdo apoiadas ao abrigo do 1.2 Direito, sdo de adotar equipamentos, tecnologias e ou processos
conducentes a uma utilizagado racional da energia e da dgua e a maximizagao da eficiéncia no uso das mesmas,
no sentido de evitar desperdicios, otimizar os consumos e favorecer a sustentabilidade energética e hidrica.

Este principio encontra-se subjacente a missdo e visdo estratégicas preconizadas na ELH, na medida em que
0 acesso a uma habitacdo condigna e a pregos ajustados as possibilidades dos cidaddos implica que ndo seja
sO o prego de aquisicdao ou de arrendamento que seja ajustado ao rendimento do agregado, mas que os
custos decorrentes da sua plena utilizagdo e manutengdo também o sejam.

Neste contexto, o modo de reduzir custos fixos com a utilizagcdo da habitacdo, em agua, luz e aguecimento
pressupGe que as obras a realizar tenham em consideragdo a adogdao de equipamentos, tecnologias e ou
processos construtivos que deem resposta ao principio da sustentabilidade ambiental.
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CONSIDERAGOES FINAIS

A Estratégia Local da Habitagdo do Municipio de Braga consubstancia a politica municipal de habita¢do para
o territdrio concelhio a prosseguir num horizonte temporal de seis anos, constituindo igualmente o elemento
enquadrador e de suporte a candidatura do Municipio a apoios no ambito dos instrumentos financeiros
estabelecidos na legislagdo.

A ambigdo politica e estratégica do municipio em matéria de habitagdo procura abranger e mobilizar
diferentes instrumentos formais previstos na NGPH, assim como instrumentos regulamentares e programas
de iniciativa e ambito municipal. Ndo obstante, num cdmputo estratégico mais amplo, este documento
cumpre um papel prioritario e especifico de responder a um conjunto de situa¢des de grave caréncia
habitacional identificadas no territério concelhio, nomeadamente as pessoas que vivem em situagdes
indignas e que ndo dispbe de capacidade financeira para aceder a uma solugdo habitacional adequada.

A estratégia habitacional do concelho de Braga, assim como a politica que Ihe estara inerente, assumiu o
designio de constituir um instrumento participado, dinamico e integrado, assente num compromisso de
corresponsabilizagdo da autarquia, dos parceiros sociais e de todos os cidaddos. Com efeito, a estratégia
procura confluir para o alcance do “futuro desejado” em matéria habitacional, mobilizando os apoios e
incentivos legais previstos na NGPH e integrando, de forma sustentdvel, as realidades emergentes no
territério.

O minucioso diagndstico realizado permitiu estabelecer um quadro de necessidades habitacionais, com base
no qual foi definida como missdo estratégica para o territorio concelhio, a de “Garantir que todos os cidaddos
residentes em Braga tenham acesso, para si e para a sua familia, a uma habita¢do condigna, em condicbes
de higiene, conforto e privacidade adequadas e a pregos ajustados as suas possibilidades”. Numa légica de
concertacdo com a missdo definida, assumiu-se como visdo estratégica para os préoximos anos: “Braga,
territdrio comprometido com a efetivagdo do direito a habitagdo, onde todos tém acesso a uma habitagdo
condigna e a pregos ajustados as suas possibilidades”. Esta visdo estratégica representard a grande meta
orientadora da atuagdo municipal em matéria habitacional.

A concretizagdo da missdo e da visdo estratégicas implica a programacdo e execugdo de uma politica de
habitacdo coerente e conforme com os objetivos e as medidas definidas nos instrumentos de gestdo do
territério em vigor no concelho e articulada com as politicas setoriais, nomeadamente ao nivel da localizagdo
das atividades econdmicas, do emprego, das acessibilidades e dos transportes. Em alinhamento com este
pressuposto, foram delineados trés objetivos estratégicos, que alicercam um conjunto de 8 medidas de
intervencdo, cuja expectativa é de que concorram assertivamente para o alcance do “futuro desejado” em
matéria habitacional para o concelho de Braga.

Como nota final, note-se que estratégia apresenta uma natureza dinamica, enquanto esfor¢co continuo de
ajustamento as necessidades prospetivas e efetivas dos bracarenses e do territério concelhio, bem como de
resposta as eventuais alteragdes das dindmicas demograficas, socioecondmicas e do desenvolvimento local.
Com efeito, pode ser revista a cada seis meses da sua implementa¢do, permitindo, por essa via, corrigir
trajetdrias ou antecipar constrangimentos.
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