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Ha muitos anos que se vem sentindo a necessidade de aprovacdo e implementacdo de uma estratégia
para a habitacdo em articulacdo com os objetivos de desenvolvimento dos aglomerados urbanos, da
reabilitacdo urbana e da revitalizacdo demografica e econémica, enquanto partes integrantes do
universo da politica de cidades.

Em particular, as profundas alteragdes financeiras, econdmicas e sociais verificadas nos ultimos anos nao
foram acompanhadas pela implementagdo de uma visdo estratégica no dominio da habitagdo, suscetivel
de suster o distanciamento progressivo entre o quadro normativo e as politicas publicas nesse dominio e
a mudanca da realidade econdmica e social do Pais.

A necessidade de alargar o acesso a uma habitacdo e de melhorar a qualidade de vida dos cidadaos
impde medidas transversais perspetivadas a longo prazo e articuladas com solugdes urbanas
sustentaveis.

Com esse propdsito, foi elaborada a proposta de Estratégia Nacional para a Habitacdo que foi sujeita a
consulta publica e contou com a participagado de varios organismos publicos e de entidades da sociedade
civil com trabalho reconhecido nas areas da habitacdo e do ordenamento do territdrio, tendo o
documento final considerado os contributos relevantes que foram recebidos no ambito da referida
consulta.

Composta por medidas concretas, especificas, elencando também as entidades competentes e os
indicadores de monitorizacao da sua implantacdo, esta Estratégia assume uma natureza mais operativa,
estruturada em trés pilares: a Reabilitacdo Urbana, o Arrendamento Habitacional e a Qualificacdo dos
Alojamentos. Estes trés pilares agregam um conjunto de medidas sectoriais, que operacionalizam e
efetivam os diferentes regimes legais que tém sido aprovados nestes ultimos quatro anos.

Assim:
Nos termos da alinea g) do artigo 199.2 da Constituicdo, o Conselho de Ministros resolve:

1 — Aprovar a Estratégia Nacional para a Habitacdo (ENH) para o periodo de 2015 -2031, que consta do
anexo a presente resolucdo e que dela faz parte integrante.

2 — Criar a Comissdo Nacional da Habitagcdo (CNH), com a seguinte composicdo:

a) O presidente do conselho diretivo do Instituto de Habitacdo e Reabilitagdo Urbana, I. P. (IHRU, I. P.),
que preside;

b) Um representante do Governo Regional da Madeira;
c) Um representante do Governo Regional dos Agores;

d) Um representante dos membros do Governo responsaveis pelas areas do ordenamento do territério,
da habitacdo, da economia e das finangas;

e) Um representante da Direcao-Geral do Patrimdnio Cultural;

f) Um representante da Diregdo-Geral do Tesouro e Finangas;

g) Um representante da Secretaria-Geral do Ministério da Administragdo Interna;

h) Um representante do Instituto dos Mercados Publicos, do Imobilidrio e da Construcao, I. P.;

i) Um representante do Laboratdrio Nacional de Engenharia Civil, I. P.;
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j) Um representante da Agéncia Portuguesa do Ambiente, I. P.;

k) Um representante da Direcdo-Geral de Energia e Geologia;

[) Um representante da Dire¢do -Geral do Territério;

m) Um representante do Instituto da Seguranca Social, I. P.;

n) Um representante do Instituto de Gestdo Financeira da Seguranca Social, I. P.;

0) Um representante da Direcdo -Geral da Salde;

p) Um representante da Associacdo Nacional de Municipios Portugueses;

g) Um Representante da Confederagdo do Comércio e Servigos de Portugal;

r) Um representante da Unido das Misericdrdias Portuguesas;

s) Um representante da Confederagao Nacional das Instituicdes de Solidariedade;

t) Um representante da Unido das Mutualidades Portuguesas;

u) Um representante da Ordem dos Engenheiros;

v) Um representante da Ordem dos Arquitetos;

w) Um representante da Federagdo Nacional de Cooperativas de Habitacdo Econdmica, FCRL;
x) Um representante da Confederagdo Portuguesa da Construcgdo e do Imobiliario;

y) Um representante da Associagdo Lisbonense de Proprietarios;

z) Um representante da Associagdo dos Inquilinos Lisbonenses;

aa) Um representante do Instituto Nacional de Estatistica, |. P.;

bb) Um representante da Autoridade Nacional de Protecdo Civil;

cc) Um representante do Instituto Nacional para a Reabilitagdo, I. P.;

dd) Um representante do Instituto do Territério e da Agéncia Independente da Habitacdo e da Cidade;
ee) Um representante da Associacdo Portuguesa das Empresas de Mediagdo Imobiliaria;
ff) Um representante do Comité Portugués de Coordenagdo da Habita¢do Social;

gg) Um representante da Associa¢do Portuguesa de Habitacdo Municipal;

hh) Um representante da Associa¢do Nacional de Proprietarios;

ii) Um representante da Associa¢do de Inquilinos do Norte de Portugal;

ji) Um representante da Associacdo de Hotelaria, Restauragdo e Similares de Portugal.

3 — Determinar que compete a CNH acompanhar a implementacdo da ENH, através da analise da
evolucao dos indicadores e metas estabelecidos, bem como apresentar ao membro do Governo
responsavel pela drea de habitacdo relatdrios anuais de execugdo, com a identificacdo dos progressos
alcancados, eventuais constrangimentos e propostas de resolugao.

4 — Estabelecer que a CNH, sem prejuizo de poder reunir em sec¢les especializadas para outras
matérias, funciona em secc¢do especializada no dominio do arrendamento, como Comissdo de

Pag. 4



IH

1
. : I '||l
U Instituto da Habitagdo e da Reabilitacio Urbana I

# Habitacio

Acompanhamento do Arrendamento Urbano, com a participacdo dos membros da CNH previstos nas
alineas a), d), f), m), q), x), y), ), aa), ee), hh), ii) e jj) do n.2 2 e reline, pelo menos, duas vezes por ano.

5 — Determinar que o apoio técnico, logistico e administrativo necessario ao funcionamento da CNH e
das secgOes especializadas é prestado pelo IHRU, I. P..

6 — Estabelecer que a CNH reulne, pelo menos, uma vez por ano.

7 — Estabelecer que as entidades referidas nas alineas b) a jj) do n.2 2 indicam os seus representantes ao
IHRU, I. P., no prazo de 10 dias a contar da publicacdo da presente resolucao.

8 — Determinar que a participacdo nas reunides ou em quaisquer outras atividades da CNH e das
seccOes especializadas ndao confere aos seus representantes, nem as entidades consultadas o direito a
qualquer prestagdo, independentemente da respetiva natureza, designadamente a titulo de
remuneracdo, compensacao, subsidio, senha de presenca ou ajudas de custo.

9 — Determinar que a assuncdao de compromissos no dmbito da execucdo das medidas previstas na
presente resolucdo depende da existéncia de fundos disponiveis por parte das entidades publicas
competentes.

10 — Revogar o Despacho n.2 3050/2013, publicado no Diario da Republica, 2.2 série, de 26 de fevereiro,
alterado pelo Despacho n.2 8185/2013, publicado no Diario da Republica, 2.2 série, de 24 de junho, pelo
qual foi criada a Comissdo de Monitorizacdo da Reforma do Arrendamento Urbano.

Presidéncia do Conselho de Ministros, 2 de julho de 2015. — O Primeiro -Ministro, Pedro Passos Coelho.
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O setor da habitacdo em Portugal apresenta uma situacdo paradoxal. De um lado o elevado
numero de fogos devolutos, do outro a dificuldade de acesso das familias a uma habitacao
adequada as suas posses e necessidades.

Quando em 1993 se iniciou o Programa Especial de Realojamento, varios estudos' apontavam
para a necessidade de construir cerca de meio milhdo de habita¢des, a que ndo era alheia a
existéncia de uma enorme quantidade de construcdes clandestinas e precdrias.

Em 20 anos, o pais produziu um milhdo e meio de novas habitacGes, suprimindo, em termos
técnicos, o défice habitacional. N3ao obstante, persistem problemas relacionados com a
degradacdo do parque habitacional dos centros urbanos antigos, com as necessidades de
mobilidade das familias e com os custos da habitacdo, em especial no arrendamento, que
continuam elevados.

E neste contexto que a expressdo “tanta gente sem casa e tanta casa sem gente” assume uma
dimensdo nova, pois em Portugal ja ndo existe um défice habitacional, mas antes dificuldades
no acesso a habitacao.

Uma leitura suméria dos indicadores disponibilizados pelo Instituto Nacional de Estatistica (INE)?
3 pela Pordata® e pelo Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana, I.P. (IHRU)’ mostra
como o pais evoluiu nas matérias relacionadas com o alojamento nas ultimas décadas.

Em primeiro lugar, hd que atentar na evolugdao demografica em Portugal que se pode sintetizar
nos seguintes elementos:

e O indice sintético de fecundidade®, que em 1970 era de 2,99, tem vindo a descer
consecutivamente, sendo em 2011 de 1,35, valor este que em 2013 desceu para 1,21;

e A taxa bruta de reprodug§o7, que era de 1,46 em 1970, caiu para 0,66 em 2011, valor este
que em 2013 foi de 0,59;

e A dimens3o média das familias® passou de 3,7 individuos em 1970 para 2,6 em 2011;

e O indice de envelhecimento da populacdo® apresenta uma evolugdo dramatica. Em 1970
este indice era de 34,0 e cresceu para 127,8 em 2011, colocando Portugal entre os paises
mais envelhecidos da Unido Europeia (UE-27);

e Quando comparamos os dados dos censos de 2011 com os de 1970, verificamos que o
ndmero de individuos cresceu 21,9%, mas o nimero de familias classicas™ cresceu 72,4%;

e Os agregados domésticos unipessoais no periodo atras referido tiveram um aumento de
369%, e em 2011 ja representavam 21,4% dos agregados familiares cldssicos, abrangendo 8,3%
dos individuos™;

e Portugal apresenta uma situagdo de recessdo demografica com um saldo natural'® negativo
em 2013 de 23,8, valor que tem vindo a crescer desde 2008, ultimo ano em que este indicador
foi positivo, com o valor de 0,3. Igualmente, o saldo migratério™ tem vindo a reduzir-se desde
2009, apresentando-se negativo desde 2011, com o valor de 24,3;

e No que se refere a dimens3ao do parque habitacional e a expansdo urbana, salienta-se o
seguinte:
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Entre 1970 e 2011, segundo os respetivos censos, o nimero de alojamentos familiares classicos™

passou de 2.702.215 para 5.859.540, representando um crescimento de 116,8%; todavia, este
crescimento ndo foi acompanhado pelo respetivo aumento de familias classicas que, para o mesmo

periodo, se registou em 72,4% conforme se refere acima;

e Segundo os censos de 2011 existiam 735.128 habitacBes vagas™, numero que era de 373.950 em
1970, ou seja um aumento quase para o dobro. Mas se compararmos este indicador com o dos
censos de 1981 (190.331 alojamentos vagos) verifica-se que quadruplicaram os fogos vagos nos
ultimos 30 anos;
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Fig. 1 - Alojamentos familiares classicos (1970-2011)

e O stock de habitacdo per capita cresceu de 0,31 para 0,55 entre 1970 e 2011'® e o racio do nimero
de alojamentos familiares classicos por familia aumentou de 1,15 para 1,45;

e Conclui-se, assim, que a par com o crescimento do parque habitacional, cresceu igualmente o
numero de alojamentos vagos, transitando-se de uma situacdo de défice crénico de habitagdo para
uma de abundancia de parque habitacional.

Analisando, agora, as formas de ocupacdo dos alojamentos familiares classicos, verifica-se que o
arrendamento, que chegou a representar nos censos de 1970 quase 46% das formas de ocupagdo dos
alojamentos, caiu para cerca de 21% em 2011". Em sentido contrario, houve um aumento da habitag¢do
prépria permanente, que subiu de 54,5%, em 1970, para quase 79%, em 20112,
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Fig. 2 - Formas de ocupacio de alojamentos classicos

No que se refere as dareas e tipologias da habitacdo, Portugal era, em 2011, o quinto Estado-membro da
Unido Europeia com maior nimero médio de divisGes por habitacdo (4,98) e era o terceiro com a maior
drea média util" por alojamento (109,1 m2). Estes dois indicadores apresentaram um crescimento
continuo nos censos dos ultimos 50 anos. Em 1970 o nimero médio de divisdes era de 3,42 e nesse ano
a area Util média por alojamento era de 88,9 m2. Em 1970 as tipologias TO a T2 representavam 30% do
total de alojamentos familiares classicos. Quarenta anos depois, em 2011, estas tipologias so
representavam 11,2% deste total. Ao contrdrio das tendéncias demograficas, a percentagem das
habita¢des de maior dimens3o aumentou expressivamente nestes 40 anos>’.

Saliente-se ainda a variagdo verificada nos alojamentos familiares classicos sublotados®' e sobrelotados®

de 2001 para 2011. Em 2001 estes indicadores eram respetivamente de 56,9% e de 16,0%. Em 2011
evoluiram para 64,9% e 11,2%. Ou seja, neste intervalo de 10 anos, os fogos sublotados aumentaram
28,2% e os fogos sobrelotados reduziram-se em 20,8%.
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Fig. 3 — Alojamentos familiares classicos — evolucio das areas, racios e tipologias (1970-2011)
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Em Portugal existiam em 2011 cerca de 120.000 fogos de habitacdo social, representando 3,3%
do total do parque habitacional de residéncia habitual®®. Esta percentagem é inferior 3 da
generalidade dos paises europeus, de que sdo exemplo24 a Alemanha (5,0%), a Italia (5,3%), a
Bélgica (7,0%), a Irlanda (8,7%), a Franca (17%) ou o Reino Unido (18%);

Mais de 13% dos prédios urbanos estdo na posse de herancas indivisas, sendo esta percentagem
superior a 10% em Lisboa e no Porto, e havendo municipios que atingem os 30% *°;

Relativamente ao estado de conservacdo do edificado, salientam-se os seguintes elementos: em
2011, os censos mostram um pais com cerca de um milhdo de edificios a necessitarem de obras
de reparacdo, dos quais 59.155 estdo muito degradados (representando 1,67% do edificado),
97.157 carecem de grandes reparacdes (representando 2,74%) e 244.303 precisam de
reparacées médias (6,89% do edificado). Ou seja, existem cerca de 400.000 edificios que
carecem de obras significativas;

Destes, mais de 20% dos edificios anteriores a 1919 estdo muito degradados ou a necessitar de
reparacdes®. Esta percentagem é de 15% para os edificios construidos entre 1919 e 1945;

14,4% do parque edificado foi construido apds 2001%” e somente 25,4% dos edificios existentes
em 2011 sdo anteriores a 1960, ou seja, tém mais de 50 anos;

Quanto aos equipamentos, conforto e qualidade dos alojamentos, é relevante assinalar o seguinte:

Em 2011, 98% dos alojamentos familiares classicos estavam equipados com dagua canalizada,
retrete, instalagdo sanitdria com banho ou duche e sistema de esgotos®, sendo que a
infraestrutura onde se identifica maior caréncia é o duche ou banho (em 2% dos alojamentos),
seguindo-se a instalagao sanitaria em 1% dos alojamentos;

Estes indicadores mostram uma evolu¢gdo muito positiva, j4 que em 1970 somente 60% dos
alojamentos tinha esgotos, 58% instalagdes sanitarias, 47% d4gua canalizada e 32% duche ou
banho;

Em 2001, somente 0,3% dos alojamentos familiares classicos (11.785 alojamentos) nao tinham
eletricidade;

E particularmente relevante a evolucdo verificada nos denominados alojamentos familiares nio
classicos® nos 30 anos que mediaram entre os censos de 1981 e 2011. De um total de 45.660
alojamentos precarios existentes em 1981, em 2011 existiam 6.612, ou seja uma reducdo
superior a 85%, resultante do forte impulso dos programas de realojamento, em especial o PER.

Quanto ao crédito a habita¢do e ao endividamento, o principal enfoque esta nos seguintes dados:

O endividamento do pais e das familias em resultado do crédito a aquisicdo de casa prdpria
mostra uma evolucdo em que o nimero de alojamentos com encargos de aquisicdo® se
multiplicou quase por seis no periodo de 30 anos que mediou entre os censos de 1981 e de
2011. Em 1981 havia 216.485 alojamentos com encargos de aquisicdo, numero que subiu para
1.253.342 alojamentos nos censos de 2011;

A partir dos dados disponibilizados pela Dire¢cdo-Geral do Tesouro e Finangas (entre 1994 e 2007)
e pelo Banco de Portugal (entre 2003 e 2013), podemos concluir que o crédito concedido a
aquisicdo de habitacdo cresce de cerca de 3 mil milhdes de euros no ano de 1994, para
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aproximadamente 19,6 mil milhGes de euros no ano de 2007, quando atingiu o seu maximo. Em
1994 os beneficiarios do crédito a habitacdo eram 84.445, nimero que ascendeu a 2.351.160 no
final de 2013 (um aumento superior a 2.700%). O saldo de crédito a habitacdo no final de 2013
ascendia a 110,9 mil milhdes de euros, valor que teve o seu maximo em margo de 2011, com
120,4 mil milhdes de euros;

Outro indicador importante sobre a situacdo de endividamento relaciona-se com a evolucdo do
montante de crédito a habitacdo vencido, que aumentou de 1,8 mil milhdes de euros em
setembro de 2009 para 2,7 mil milhdes de euros no final de 2013. Trata-se de um aumento de
50%, apesar do ultimo valor sé representar 6,2 % do saldo de crédito a habitacao concedido.

Quanto ao peso da reabilitacdo de edificios no setor da construcao, salienta-se o seguinte:

Em 2011, o peso da reabilitacdo no setor da construcdo no que se referia ao volume de producao
sO representava 8%, percentagem reduzida quando comparada com a média dos paises da
Europa a 28 que era de 26% 31
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Fig. 4 — Evolu¢ao do ntiimero de fogos concluidos e do peso dos fogos concluidos em obras de reabilitacdo (1991 - 2013)

No que respeita ao segmento da reabilitacdo de fogos, em 2001 estes representavam 1,8% do
total de fogos concluidos (2.166 fogos de um total de 117.761 fogos), percentagem que subiu
para 15,6% em 2011 (5.814 fogos em 37.195 fogos), mas que foi fortemente influenciada pela
redugdo de 75,1% de fogos concluidos na denominada construgdo nova neste periodo;

A média europeia de produtividade no segmento da reabilitacdo de edificios situava-se em 2011
em 34,9%, quando em Portugal essa percentagem era de 26,1%>;

Quando analisamos estes dados em numeros absolutos, verificamos que é em 2006 que se
atinge o maior nimero de fogos reabilitados (8.479 fogos), valor este que vinha aumentando

Pag. 10



IH

1
. . . il
{-[_] Instituto da Habitacdo e da Reabilitacao Urbana .Iﬂ. Hﬂhitﬂl;ﬁl'.l

desde o minimo de 1.925 fogos no ano 2000**. Desde 2006 até 2010, o nimero de fogos
reabilitados manteve uma trajetdria inconstante, mas descendente.

Quanto aos valores das rendas e das transacdes, sao de referir os seguintes elementos:

e O valor médio dos prédios urbanos transacionados® subiu de 33.822 € em 1992 para 125.992 €
em 2008, estando este valor em 2013 em 99.869 €;

e O valor médio das rendas sofreu uma significativa mudanca entre 2001 e 2011, passando de
123€ para 235€. Nos casos dos municipios de Lisboa e do Porto estes valores variaram de 118 €
para 269 € e de 94 € para 191 € respetivamente%;

e Registe-se que em 2011, mais de 50% dos contratos de arrendamento existentes ja sdo
posteriores a 2001 e os arrendamentos anteriores a 1991 representavam 34,5% dos
alojamentos®.

Importa ainda acrescentar que nos 25 anos que decorreram entre 1987 e 2011, o Or¢camento de Estado
suportou a fundo perdido 9,6 mil milhdes de euros com as varias politicas publicas relacionadas com a
habitac3o’®:

e Bonifica¢Oes de juros no crédito a habitacdo 7.046,6 ME  (73,3%)
e Programas de realojamento 1.353,4A M€ (14,2%)
e Incentivos ao arrendamento 803,8 M€ (8,4%)
e Programas de promogdo direta do ex-IGAPHE 193,9 M€ (2,0%)
e Programas de reabilitacdo de edificios 166,6 M€ (1,7%)
e Subsidios de renda da seguranca social 29,2 M€ (0,3%)
e Programas de Contratos de Desenvolvimento de Habitacdo 13,9 M€ (0,1%)

Concluindo, os indicadores atras apresentados mostram-nos que a medida que aumentou a produgdo e
oferta de habitac¢des, estas foram ficando cada vez mais caras, ao contrdrio do que seria expectavel. E
este aumento verificou-se de uma forma que divergiu acentuadamente da evolugdo do rendimento
disponivel das familias portuguesas.

A contra¢do do mercado de arrendamento, num processo que ja se iniciara na primeira metade do
século passado em resultado do congelamento das rendas, e que se manteve e até se alargou apds o 25
de abril de 1974, afastou o investimento da reabilitacdo do parque habitacional antigo, contribuiu para o
aumento das rendas e para a reducdo da oferta de casas para arrendar.

As politicas de promogdo e financiamento a aquisicdo de habitacdo prdpria, que poderiam ter
compensado a retracdao do mercado de arrendamento, acabaram por ter um efeito perverso no aumento
dos pregos e contribuiram para que o Estado, a banca, as empresas e as familias acumulassem uma
divida muito elevada, agravada pelo facto de estar associada a um elevado nimero de fogos devolutos.
O investimento publico e privado que lhe esteve associado ndo serviu nem contribuiu para facilitar o
acesso das familias a habitac¢do.

Estas politicas promoveram a expansdo de periferias urbanas, em muitos casos segregadas e
desqualificadas, geraram enormes superficies de “solo artificializado”, incrementaram os movimentos
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pendulares casa-emprego e aumentaram de forma exponencial os consumos energéticos com os
transportes.

No caso dos centros histdricos, estas politicas aumentaram os custos de contexto, promovendo
exclusivamente solu¢cdes muito onerosas na reabilitacdo de edificios.

Ao mesmo tempo que as mutacdes econdmicas e demograficas se tornavam evidentes - a diminuicado da
dimensao das familias, o envelhecimento da populacdo, a desertificacdo do interior, as necessidades de
mobilidade devido as mudangas do mercado de trabalho e a estagnacdo do rendimento disponivel das
familias - a produgdo de alojamentos continuou a disponibilizar as mesmas tipologias habitacionais,
guase exclusivamente em expansdes urbanas, com construcdo nova, para aquisicdo de casa prdpria, com
o mesmo modelo de financiamento e onde se foram acumulando novas exigéncias normativas e
regulamentares, as quais elevaram a qualidade da habitacdo, mas tornaram o licenciamento mais
complexo e a producdao mais cara.

Por outro lado, e em resultado dos encargos assumidos decorrentes do contrato de crédito a aquisi¢ao
da habitacdo prdpria, as familias encontraram-se numa situacdo de vinculo a essa casa, com reduzida
capacidade de mobilidade laboral.

O crescimento urbano associado ao aparecimento de edificios de grande dimensdo veio introduzir,
ainda, um novo conjunto de problemas relacionados com a gestdo dos condominios. De facto, o regime
de propriedade horizontal privilegia mecanismos de decisdao por unanimidade, ocorrendo situacdes em
que os conflitos se sobrepdem a necessidade de encontrar soluges para o condominio. Por outro lado, é
necessario assegurar a constituicdo dos fundos de reserva que garantam a reabilitacdo do edificado e
evitem constrangimentos ao nivel da manutencado e conservacao dos edificios.

A crise econdmica e social que se tornou visivel a partir de 2008/2009, consumou o colapso do setor da
construcdo e do imobiliario, cuja producdo ja estava em queda desde 2001/2002.

A contragdo verificada nos 10 anos que decorreram até 2012 foi superior a 50% e fez o setor perder mais
de 350 mil postos de trabalho os quais representaram mais de 23% do total do desemprego nacional®.

E apesar da percegdo existente desde a viragem do século ao nivel dos varios agentes politicos, sociais e
econdémicos, sobre a necessidade de alterar as varias politicas que influenciavam negativamente este
setor, do modelo de financiamento as politicas de ordenamento do territério, passando pelo
arrendamento e pela reabilitacdao urbana, infelizmente, ndo se concretizaram as reformas que teriam
permitido a mudanca atempada de trajetodria.

A reforma do arrendamento urbano aprovada em 2006, ao atualizar antecipadamente o valor
patrimonial aumentando o Imposto Municipal sobre Iméveis, ao condicionar a atualizacdo das rendas ao
estado de conservagdo do edificio e ao permitir processos de reclamagdo que atrasavam essa
atualiza¢do, agravou a desconfianga dos investidores relativamente ao mercado de arrendamento em
Portugal e ndao contribuiu para a dinamizacao da reabilitacdo urbana, conforme demonstra a evolucao
decrescente dos fogos reabilitados a partir de 2007.

A revisdo que estd a ser promovida pelo XIX Governo, de todo o quadro regulamentar de ordenamento
do territério e do modelo financeiro, tem como objetivo a adocdo de padrdées de contencdo dos
perimetros urbanos, fomentando um desenvolvimento urbano planeado e condicionado a prévia

Pag. 12



IH

1
. . _ il
{U Instituto da Habitacdo e da Reabilitacao Urbana -l;i' Hahitai;ﬁ.n

programacdo e contratualizacdo, isto é, com verificagdo preliminar da efetiva viabilidade econdmica e
financeira dos investimentos (publicos e privados).

Assim, a par da importancia das funcdes de planeamento que incumbem as autarquias locais, a reforma
do ordenamento teve igualmente como objetivo a simplificacdo dos procedimentos e a reducdo de
custos de contexto, criando-se, assim, as condi¢cbes necessarias para um investimento participado e
responsavel.

E neste contexto e com este diagndstico, que a presente Estratégia Nacional para a Habitagdo (ENH)
pretende prosseguir e desenvolver novas solugcdes nos dominios da reabilitacdo urbana, do
arrendamento habitacional e da qualificacdo dos alojamentos.
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As dinamicas civilizacionais contempordneas determinam uma constante mudanga no
guotidiano das sociedades e das pessoas, destacando-se entre elas a questdo da habitacdo, do
ambiente urbano, do urbanismo, do ordenamento do territério e do papel das cidades.

Vencer a inércia e a natural tentacdo para conservar os modelos que perduraram muitas
décadas é o principal desafio desta ENH.

A crise financeira e orcamental que atingiu o pais, e que levou ao pedido de resgate externo
assinado no dia 17 de maio de 2011, veio acentuar a crise econdmica e social entdo existente e
evidenciar a urgéncia na mudanca de vdrios paradigmas que determinaram as politicas publicas
durante décadas.

As varias versdes do Plano Estratégico da Habitacdo, anteriormente elaboradas, a primeira para
o periodo 2008/2013, a segunda para 2009/2015 e a terceira para 2011/2020, assentavam na
manutencdo do conjunto de politicas e programas publicos, que ja ndo eram viaveis face as
novas realidades orgcamental, financeira, econdmica e social de Portugal apds a crise do
“subprime” norte-americano de 2007/2008.

Com o Programa de Assisténcia Econdmica e Financeira (PAEF) e as fortes restricGes
orcamentais que dele resultaram, assistiu-se a um abrandamento da atividade no setor da
habitacdo, a que nao foi alheia a existéncia de um valor significativo de pagamentos em atraso,
de compromissos financeiros até ao ano de 2023, de encargos com a amortizacdo de
empréstimos até 2029 e de uma divida crescente que importava travar.

Concluido o PAEF, estamos perante varias oportunidades para reformar modelos e substituir
conceitos em que se fundaram as politicas publicas com influéncia direta na habitacao, na
construcdo, no imobilidrio e na reabilitagdo urbana:

1. O novo modelo de financiamento

A quase totalidade das politicas publicas das ultimas décadas relacionadas com a habitagao
assentava em subsidios a fundo perdido financiados pelo Orcamento de Estado.

Este modelo de financiamento tornou-se invidvel, porque a capacidade de endividamento
do Estado e das entidades publicas esta largamente ultrapassado e porque a banca deixou
de ter a capacidade de financiamento de que disp0s até 2008.

Sem prejuizo de se prever programas financiados a fundo perdido, nomeadamente os
relacionados com a habitacdo social e com as operagdes de realojamento, o modelo de
financiamento a desenvolver deve assentar na capacidade dos projetos gerarem
sustentabilidade financeira, ou, quando tal ndo seja possivel, na capacidade de os
promotores assumirem, de forma clara e transparente, a disponibilizacdo dos meios
necessarios para financiar os défices que devem ser previamente quantificados.

O novo ciclo de financiamento comunitdrio (2014-2020) e o Acordo de Parceria “Portugal
2020” vém abrir pela primeira vez a possibilidade de financiar projetos habitacionais, em
torno de operacgdes de reabilitacdo urbana.
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Finalmente, apds quase 30 anos de integracdo europeia, é possivel afirmar que a habitacdo passa a
constar das operacdes elegiveis das politicas de financiamento comunitdrias, associadas a eficiéncia
energética e a regeneracdo urbana.

Normas técnicas e regulamentos da construgao

Houve inUmeras tentativas de revisdo do Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas (RGEU)
aprovado em 1951. Delas, restam vdrias alteragcdes pontuais e um vasto nimero de diplomas,
normas e regulamentos (contabilizam-se mais de 900), cuja complexidade impede o seu cabal
conhecimento e a sua adequada aplicacao.

O sistema de padrdoes minimos, criado em 1951, garantindo a salubridade e condi¢bes de
habitabilidade aos edificios da época, foi sucessivamente alterado e desdobrado em multiplos
regimes, durante os ultimos 60 anos, o que resultou num regime complexo, que ndo incorporava a
especificidade da reabilitacdo urbana, estando pensado e concebido para fazer face ao volume
significativo de edificios novos caracterizadores do setor da construgdo dos ultimos 50 anos.

E necessario alterar este quadro legislativo e regulamentar, tratando de forma distinta a diversidade
de tipos e de solugbes de alojamento e garantindo regras adequadas aos diferentes imoveis,
promovendo, assim, a recuperacdo do edificado preexistente e a habitabilidade nos centros urbanos.

As recentes reformas ao nivel do sistema juridico do ordenamento do territério e do urbanismo ja
introduziram a diferenciagcdo necessdaria das regras a aplicar em operac¢des de reabilitacdo urbana,
favorecendo a recuperacdo do edificado, mas tendo promovido a simplificacdo do licenciamento
urbanistico e na sua dispensa, traduzem uma aposta na responsabilizacdo dos promotores das
operacgbes urbanisticas, a qual impde a criacdo de instrumentos simplificados e unificadores das
normas construtivas que garantam o seu facil conhecimento e aplicagdo e possibilitem uma efetiva
fiscalizacdo e exigéncia quanto ao seu cumprimento.

A regeneracao urbana e a reabilitagao do edificado

Assistimos nas ultimas décadas a uma expansdo dos principais centros urbanos portugueses sem
paralelo na nossa histdria. A este fendmeno, acresceu a aprovagao de areas urbanizaveis em sede de
planos diretores municipais que, caso se concretizassem, suplantavam largamente as necessidades
de crescimento urbano.

Este modelo de crescimento e expansdo urbana originou o “efeito donut” de esvaziamento dos
centros urbanos, principalmente dos centros histéricos, nos quais se localiza grande parte de fogos
devolutos e sem condi¢des de habitabilidade. Hoje, estamos perante o esgotamento desta politica
de planeamento, que produziu construcdo nova e que retirou competitividade as dreas urbanas
centrais mais antigas.

A aposta na inversdo desta situagao passa por incentivar a criacdo de areas de reabilitacdo urbana
(ARU) que tenham associadas medidas fiscais e de financiamento relacionados com a reabilitacdo do
edificado mais antigo e a promocdo de habitacdo para arrendamento.
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E urgente uma aposta na regenerag¢do urbana, que passa por repovoar os centros antigos, recuperar
o seu edificado, revitalizar as suas atividades econdmicas e rejuvenescer a sua populagao.

Nesse contexto, a valorizacdo do patrimdnio edificado e a salvaguarda do patriménio arqueoldgico
devem ser encarados como uma mais-valia com retorno econdmico e social.

A dinamizag¢ao do mercado de arrendamento urbano

Muitas das dificuldades com que, hoje, Portugal se defronta, resultam do facto de ter adiado até
2012 a reforma de fundo do arrendamento urbano.

O congelamento das rendas iniciado em 1910, retomado em 1948 nos Municipios de Lisboa e do
Porto e alargado a todo o pais em 1974, perdurou até 1985.

O mercado de arrendamento foi-se retraindo e os valores das rendas subiram, ao mesmo tempo que
a oferta de casas para arrendar se reduzia e o parque habitacional mais antigo se degradava.

A alternativa de acesso a habitacdo oferecida pelo crédito a aquisicdo de casa prépria, que até 2002
beneficiou do regime de bonificacdes, esgotou-se a partir de 2008.

Esta situacdo gerou um elevado nimero de familias na condicdo de proprietarios de habitacdes, que
ndo dispGe de meios para suportar os respetivos custos com impostos, condominios, seguros e obras
de conservacdo. Trata-se de uma realidade cuja dimensdao tem vindo a aumentar, e para a qual
importa encontrar mecanismos de transicao para solucdes de locacao.

Desde os anos 50 que as leis foram estabelecendo diversos mecanismos para contornar as
consequéncias do congelamento das rendas: depdsitos de rendas, comissdes arbitrais, obras
coercivas, possibilidade dos inquilinos se substituirem aos senhorios na realizacdo de obras, sistemas
de determinacdo do estado de conservagao, obrigacGes de realojar, indemnizagdes por benfeitorias.

Estas politicas transformaram o investimento no arrendamento e na reabilitacdo do parque
habitacional em negdcios de elevado risco, a que acrescia a lentiddo da justica quando se tratava de
resolver litigios.

O resultado estd bem patente na degradacgdo do parque edificado mais antigo.

A inversdo desta situagdo passa por criar confiangca para atrair investimento privado para o
arrendamento e para a recuperacdao do parque habitacional e por definir mecanismos e
instrumentos de poupanca para a conservagao futura e periédica deste parque.

Com a concretizagdao da reforma do regime do arrendamento urbano em 2012, estamos a assistir a
uma dinamizacdo do mercado, permitindo que o arrendamento habitacional seja hoje a principal
alternativa quer para as familias que procuram uma casa, quer para os promotores que n3o as
conseguem escoar.

A transformacgao social

A ideia de que a casa é um local para toda a vida, muito associada a uma ideia de estabilidade
guanto ao local de trabalho, de enraizamento a casa onde se vive, desfez-se com a globalizagdo, com
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a melhoria dos meios de transporte e de comunicagdo e com as mutagdes sociais e econdmicas delas
decorrentes.

As recentes alteracdes econdmico-sociais aceleraram uma mudanga no comportamento da
sociedade, as familias viram-se confrontadas com os pesados investimentos em casa prépria e a
consequente imobilidade das opcdes tomadas. As novas familias, sem a possibilidade para
investimentos de grande dimensdo na compra de casa prépria, e com o mercado da habitacdo
estagnado, comecaram a optar pelo arrendamento.

O imdvel deixou de ser um investimento seguro, que se valorizava de forma estavel e constante, e
passou a representar para muitas familias um encargo e um vinculo.

A tradicdo e a cultura criadas em torno da ideia de casa para toda a vida estdo a sofrer uma mudancga
gue tem efeitos na mobilidade das familias, nas tipologias de alojamento e nas formas de ocupacao.

A transformacdo social que se tem registado exige uma resposta capaz de prover a necessidade de
mobilidade profissional e que promova uma maior qualidade de vida dos cidad3os.

A importancia da habitacdo social no combate a pobreza e a exclusao social

Num momento em que o pais esta a sair de uma das mais graves crises econdmicas e sociais de que
ha memédria, a luta contra a pobreza e a exclusdo social passam, a par da criacdo de emprego e das
prestacdes sociais, por melhorar as respostas nas questdes do alojamento e do habitat.

Neste quadro, o nimero de fogos de habitacdo social de cerca de 120.000 revela-se insuficiente para
responder as caréncias e torna necessario que se desenvolvam modelos que garantam a mobilidade
do parque de habitacao social e a sua disponibilizacdo para as familias cujos rendimentos nao lhes
permitem aceder a uma habita¢ao condigna no mercado.

Por outro lado, cumpre garantir uma gestdo que promova a conservacao e a manutencao deste
parque habitacional e favoreca modelos de corresponsabilizacdo dos arrendatdrios, com o
cumprimento das suas obrigacdes, quer na preservacdo deste patrimdnio, quer no pagamento da
renda.

E igualmente necessario promover medidas de regeneragdo das dreas urbanas mais carenciadas e a
erradicacdo dos nucleos de alojamentos precarios.

As alteragdes climaticas e a redugdo das emissGes de gases com efeito de estufa
As alteragGes climdaticas sdo hoje um problema sério e uma ameaga real a qualquer sociedade.

Em Portugal, estamos a assistir a um agravamento de fendmenos climatéricos extremos que tém
consequéncias diretas na seguranca de pessoas e bens e na economia nacional: incéndios florestais,
erosdo costeira e tornados.

Adicionalmente, a tendéncia de reducdo de precipitacdo e aumento de temperatura e da frequéncia
e intensidade das zonas de calor tem também profunda influéncia nas atividades do setor doméstico
e consequente relacdo com o edificado e equipamentos associados, particularmente ao nivel da
climatizacao.
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Neste enquadramento, os processos de reabilitacdo urbana deverdo promover a resiliéncia face aos
riscos e vulnerabilidades locais associados as alteracdes climaticas.

A reducdo das emissbes dos gases com efeitos de estufa é um dos principais objetivos da estratégia
“Europa 2020”.

Em Portugal, e no que respeita ao papel da habitacdo neste desafio, ha dois setores que podem ser
positivamente influenciados pelos processos de reabilitacdo urbana e de dinamizacdo do
arrendamento: os edificios e os transportes. A reabilitacdo urbana e a dinamizacdo do arrendamento
tém que contribuir para modernizar o parque edificado, melhorar a sua eficiéncia energética e
reduzir os consumos energéticos das familias. Por outro lado, a regeneracdao dos centros urbanos
permite a diminuicdo dos movimentos pendulares e a redugdo das emissdes de poluentes
atmosféricos resultantes do uso do veiculo individual.

Os edificios sdo responsdaveis por valores significativos no consumo de energia global, caracterizando
consumos principalmente para aguecimento, arrefecimento e alimentacdo de aparelhos elétricos.
Uma vez que ainda se verifica um consumo de energia no setor dos edificios em Portugal, passivel de
ser reduzido, tal pode constituir mais um fator de desenvolvimento da construgdo sustentavel.

Aumentar a eficiéncia energética dos edificios € um contributo consideravel para a reducdo da
procura de energia e das emissdes de carbono. Assim, devem ser desenvolvidas a¢des que permitam
a construcado de edificios energeticamente eficientes.
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Uma estratégia com a ambicdo nacional, um largo horizonte temporal e a diversidade de

objetivos como a presente, tem que necessariamente se articular e ter em conta outras medidas

das politicas publicas em Portugal e na Europa, e em especial com outros documentos

estratégicos em preparacao, desenvolvimento ou implementagdo, bem como os contributos da

sociedade e das suas organiza¢cdes ndo-governamentais.

Sao particularmente relevantes os documentos relacionados com as politicas econémicas e as

principais orientacGes das politicas europeias, as reformas fiscais, as medidas relacionadas com

o ordenamento do territério e o ambiente, as propostas relativas aos setores da construcdo e

do imobilidrio e os planos de acdo no dominio social. Esses documentos sdo os seguintes:

Acordo de Parceria assinado com a Comissdo Europeia, Portugal 2020;
Programa Nacional de Reformas, marco de 2011;
Estratégia Europa 2020;

Compromisso para a Competitividade Sustentavel do Setor da Construcgdo, assinado em
marco de 2013;

Compromisso para o Crescimento Verde, Ministério do Ambiente, Ordenamento do
Territério e Energia (MAOTE), setembro de 2014;

Reabilitar o passado, construir o futuro, Associacao dos Industriais da Construgao Civil e
Obras Publicas (AICCOPN), 2014;

Plano Nacional de Ac¢do para a Eficiéncia Energética (Estratégia para a Eficiéncia
Energética — PNAEE 2016);

Plano Nacional de Ac¢do para as Energias Renovaveis (Estratégia para as Energias
Renovdveis — PNAER 2020);

Quadro Estratégico para a Politica Climatica (QEPiC);

Programa Nacional para as Alterag¢Ges Climaticas (PNAC 2020);

Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT);

Politica Nacional de Arquitetura e Paisagem, MAOTE 2014;

Reforma da Fiscalidade Verde, setembro de 2014;

Programa de Emergéncia Social, setembro de 2011;

Mercado Social de Arrendamento, julho de 2012;

Plano de A¢do para a Integracdo das Pessoas com Deficiéncias ou Incapacidade;
Estratégia Nacional de Adaptacdo as AlteracGes Climaticas (ENAAC 2020);
Estratégia Nacional para a Integra¢do das Comunidades Ciganas, abril de 2013;
Estratégia Nacional para a Integracdo de Pessoas Sem-Abrigo — 2009/2015;

V Plano Nacional de Prevengao e Combate a Violéncia Doméstica e de Género — 2014-
2017;
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Plano Estratégico para as Migracdes 2015-2020;
e Plano Estratégico para a Habitacdo — 2008/2013;

e Fazer Acontecer a Regeneracdo Urbana, Confederacdo da Industria Portuguesa (CIP), maio de
2011;

e ENH, Instituto do Territério, abril de 2014;
e Estratégia Cidades Sustentaveis 2020, Direcdo-Geral do Territdrio.

E essencial assegurar a interacdo com as entidades e responsaveis pelas estratégias e planos de acdo
associados a estes documentos, o que se pretende concretizar através do modelo de governacao da
ENH, apresentado no capitulo VII.

No que respeita as questdes econdmicas e de financiamento comunitdrio, sdo particularmente
importantes a Estratégia Europa 2020 e o Acordo de Parceria Portugal 2020, e respetivos Programas
Operacionais que concretizam a atribuicdo de financiamento.

A Estratégia Europa 2020 tem por objetivo uma Unido Europeia com uma economia baseada no
conhecimento, capaz de garantir um crescimento econdmico sustentdvel, com mais e melhores
empregos, com maior coesao social e respeito pelo ambiente.

O Acordo de Parceria Portugal 2020 vem adotar os principios preconizados na Estratégia Europa 2020 e
estabelece as intervengdes, investimentos e as prioridades de financiamento para que ocorra um
crescimento inteligente, sustentavel e inclusivo.

Neste quadro, a estratégia Cidades Sustentaveis 2020 procurou reforcar a dimensao estratégica do papel
das cidades nos diversos dominios da Estratégia 2020. Ancorado no paradigma do desenvolvimento
urbano sustentavel, trata-se de um documento orientador para o desenvolvimento territorial,
evidenciando os desafios que se colocam as cidades no periodo 2014-2020, focando-se nos diferentes
dominios que influenciam a sustentabilidade urbana, e em relagdo aos quais serd avaliado o
desempenho das cidades portuguesas, através do Indice de Sustentabilidade Urbana.

Quanto as questdes ambientais e de sustentabilidade energética, sdo essenciais as orientacGes relativas
a reducdo das emissdes de gases com efeitos de estufa, as medidas de eficiéncia energética, a fiscalidade
verde, a producdo de energia a partir de fontes renovdveis e a adaptacdo as alteragdes climaticas.

Relativamente a luta contra a pobreza e a exclusdo social, assume-se a prioridade de reduzir de forma
expressiva o numero de pessoas em risco ou em situacdo de pobreza ou de exclusdo social, sendo
relevantes os varios documentos de combate a pobreza, integracdo de minorias étnicas e imigrantes e
prevencdo e combate a violéncia doméstica e de género.

Pag. 20



~

IV. A VISAO, OS PILARES E OS DESAFIOS

1
|5 Q— oo e da Reahilitacip Ur 1 I
{U Instituto da Habitacdo e da Reabilitacao Urbana -l;i' Hahltal;an

A VISAO

FACILITAR O ACESSO DAS FAMILIAS PORTUGUESAS A HABITAGCAO

A presente ENH tem como principal motivagdo a criacao de condicbes que facilitem o acesso das
familias a habitacao.

Facilidade de acesso no prec¢o, na localizacdo, na qualidade, no conforto, na seguranca, nas
acessibilidades, na tipologia, na forma de ocupagdo, na mobilidade, no meio ambiente que a
envolve.

Trata-se de conjugar as politicas publicas para atrair investimento privado, articular as politicas
econdmica e fiscal para criar riqueza, poupanca e gerar diversificacdo de oferta habitacional.

Trata-se de ajustar o quadro legal as novas realidades econdmicas, sociais e demograficas,
contribuindo para a dinamizagdo da reabilitacdo urbana, do arrendamento habitacional e da
qualificacdo dos alojamentos.

TRES PILARES, OITO DESAFIOS

A visdo atrds apresentada assenta em trés pilares tematicos:

1. AREABILITACAOQ URBANA

A reabilitacdo e a regeneragdo urbana constituem um dos principais desafios para o
futuro do desenvolvimento das politicas urbanas em Portugal, bem como uma
oportunidade Unica para melhor conhecer as ocupa¢des humanas mais antigas dos
centros urbanos e capitaliza-los para a prépria promoc¢do desses centros urbanos e
estimular as atividades turisticas.

Recuperar o papel competitivo das areas antigas dos centros urbanos, promover o seu
repovoamento e a recuperacao do seu parque edificado, em especial o habitacional, sdo
algumas das maiores ambicdes da presente ENH. Elas representam uma viragem nos
paradigmas que deram prioridade a expansao urbana e a construgdo nova.

2. O ARRENDAMENTO HABITACIONAL

O arrendamento habitacional é a alternativa a aquisicdo de habitacdo prépria num
contexto de diminuicdo das capacidades de financiamento da banca, de contragdo do
rendimento disponivel das familias e de necessidade de reducdo do endividamento,
emergindo como a principal via para desenvolver uma oferta habitacional a pregos
acessiveis e que corresponda as novas exigéncias de mobilidade das familias.

A reabilitacdo e a regeneragao urbanas, com capacidade para promover habitacdo em
termos competitivos por contraponto ao declinio da construgdo nova e de termo da
expansdo urbana, sdo indissocidveis da dinamizacdo do mercado de arrendamento,
fornecendo resposta ao problema de acesso a habitacao.
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3. AQUALIFICACAO DOS ALOJAMENTOS

O percurso realizado pelo pais nas ultimas cinco décadas no que respeita a qualificacdo dos
alojamentos é absolutamente notavel.

Importa prosseguir este caminho, aproveitando as inovacdes tecnoldgicas, apostando nas medidas
de eficiéncia energética, erradicando definitivamente os nucleos de alojamentos precdrios e
eliminando as situacOes que persistem de auséncia das condi¢Ges basicas de alojamento no que
respeita ao abastecimento de dgua e eletricidade e aos equipamentos sanitdrios da habitacao.

Estes pilares desdobram-se em oito desafios que se detalham num conjunto de medidas e ag¢des
que seguidamente se apresentam.

OS DESAFIOS DA REABILITAGAO URBANA

1. Incentivar a conservagao duradoura e regular do edificado

A necessidade de criar condi¢gOes para conservar o valioso patrimdénio arquiteténico e urbano
existente em Portugal é um dos grandes desafios dos préximos anos. Tal, passa por estimular a
poupanca, desenvolver ferramentas para apoiar financeiramente os investidores, estabelecer
rotinas e habitos de manutencdo e de reparagao, definir mecanismos de financiamento
sustentavel para a conservacao e reabilitacdo do parque edificado.

Concomitantemente, importa promover um adequado enquadramento juridico institucional que
permita uma gestdo mais eficaz dos condominios com vista a prossecucao responsavel dos
objetivos de manutencgdo e conservacdo do prédio.

Conservar e reabilitar um edificio tem que ser mais econémico do que construir um novo.

2. Reduazir custos e simplificar o licenciamento na reabilitagcao de edificios

A transversalidade da construcdo de edificagOes, associada a crescente regulamentacdo do setor,
gerou uma enorme complexidade no conhecimento e aplicabilidade das diferentes normas e
regulamentos publicados em diferentes sedes.

Essas normas e regulamentos concebidos para a construgao nova revelam-se desajustados num
contexto de reabilitacdo urbana que devera, antes, atender, a especificidade do imodvel a
intervencionar.

A reabilitacdo de um edificio ndo pode estar sujeita ao mesmo tipo de exigéncias que a
construcdo nova. Uma qualquer construcdo pode e deve ter a possibilidade de evoluir, bastando
para tal que n3do se origine ou agrave as desconformidades com exigéncias técnicas
supervenientes.

A simplificacdo de processos e a redugdo dos respetivos custos estd subjacente as recentes
alteragGes legislativas neste dominio e é condicdo essencial para a promoc¢do da reabilitacdo
urbana.
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3. Atrair investimento para a reabilitagdo do parque habitacional

O investimento no parque habitacional ja existente deverd basear-se em critérios de
sustentabilidade de cada operacdo, garantindo a viabilidade econdmica do imdvel, conjugada
com a revitalizagdo do bairro.

E necessario que a iniciativa privada invista de forma significativa nesta area, apostando na
reabilitacdo de edificios destinados a habitacdo para arrendamento, e criando uma nova oferta
de alojamentos nas zonas centrais dos principais centros urbanos do pais.

A capacidade de atrair este investimento passa decisivamente pela criacdo de um clima de
confianca no arrendamento urbano.

OS DESAFIOS DO ARRENDAMENTO HABITACIONAL

4. Dinamizar o mercado de arrendamento

O modelo de financiamento desenvolvido para o crédito a aquisicdo de casa prépria esta
esgotado e as dindmicas econdmicas, sociais e urbanas impdem que se encontrem ofertas
habitacionais alternativas cuja viabilidade passa essencialmente pelo arrendamento.

E necessario prosseguir com as medidas de reforma do arrendamento urbano, disponibilizando
ao mercado instrumentos de reducao do risco, no sentido da sua dinamiza¢do, do aumento da
oferta de casas para arrendar e consequentemente da reducdo do valor das rendas.

5. Integrar e valorizar os bairros e a habitagao social

O papel da habitagdo social é muito importante para a diversificagdo das ofertas de
arrendamento, em especial as que sdo destinadas as familias mais carenciadas.

O novo regime de arrendamento apoiado vem introduzir varias inovagdes no modelo de gestdo
do parque habitacional, no sistema de calculo do valor das rendas, nos mecanismos de protecao
social e na criacdo de condi¢des para aumentar a mobilidade na habitac¢do social.

A qualificacdo e a integracdo dos bairros sociais no meio urbano e a sua dinamizacdo e
valorizacdo econdmicas sao desafios decisivos no futuro préximo.

OS DESAFIOS DA QUALIFICAGCAO DOS ALOJAMENTOS

6. Contribuir para a inclusio social e a protegao dos mais desfavorecidos

As condicdes de alojamento sdo um dos elementos essenciais para a coesdo de uma familia e
para a sua estabilidade.

Ainda persistem em Portugal muitas situacdes de alojamentos precdrios, de comunidades
marginalizadas, de pessoas sem-abrigo e de alojamentos sem condi¢des de habitabilidade ou
profundamente degradados em centros histdricos.
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A protecdo social dos arrendatdrios mais idosos e carenciados, abrangidos pelos processos de
atualizacdo de rendas do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), nos regimes
aprovados em 2006 e em 2012, também deve merecer uma especial atencdo no conjunto de
desafios propostos nesta ENH.

Corresponder as novas realidades sociais e demograficas

A Ultima década confirmou vdrias mutagbes significativas na populacdo e na demografia
portuguesas.

A dimensdo média das familias reduziu-se, o nimero de idosos aumentou e o numero de
pessoas a viver sozinhas subiu de forma muito expressiva.

A diversificacdo dos tipos de alojamento e as necessidades de mobilidade das familias colocam
novos desafios quanto as formas e tipologias habitacionais dominantes no futuro,
nomeadamente a reducdo da dimensdao das habitacdes, a sua flexibilizacdo e a adaptacao as
situacGes de mobilidade condicionada.

Promover a melhoria das condi¢6es de alojamento

O alojamento, as infraestruturas urbanas e os transportes sdo algumas das areas que mais
beneficiaram com a inovacdo e as evolugdes tecnoldgicas ocorridas desde a revolugdo industrial.

Os materiais de construcao, os equipamentos, as redes de abastecimento e de comunicacdes, as
solugcdes construtivas e as questdes de seguranca representam algumas das dreas e matérias que
contribuiram para resultados espantosos na producgdo habitacional, que melhoraram a sua
oferta, seguranca, conforto e acessibilidades.

O desafio é prosseguir esta trajetdria de melhoria das condi¢des gerais de alojamento, tendo em
atencdo que os seus custos ndo podem colocar em causa o acesso a habitagado.
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Pretende-se que os desafios atras identificados sejam alcancados através da concretiza¢do de
um conjunto de medidas e iniciativas que se apresentam seguidamente de forma sistematizada
em fichas.

Cada ficha apresenta a identificacdo e enquadramento da medida, os seus objetivos, as acdes a
desenvolver para a concretizar, os responsdveis e as principais dificuldades que importard
ultrapassar.

Trata-se de medidas e iniciativas com um carater transversal e integrador, independentemente
do seu carater juridico, econédmico, financeiro, fiscal, orcamental, social, tecnolégico, cientifico
ou organico.

A ENH ndo deve ser vista como o somatorio destas medidas ou iniciativas, mas como um
processo de adaptacdo progressiva, visando atingir resultados num futuro mais préximo nuns
casos e mais distante noutros.

Conforme se pode verificar no capitulo VI relativamente as metas e aos indicadores, ha a
preocupacado de estabelecer horizontes temporais associados aos censos de 2021 e 2031, para
determinar e projetar o conjunto de resultados que se pretendem alcancar.

Mas estas quantificacdes, de forma intencional, ndo foram transpostas para as fichas das
medidas e iniciativas, j4 que ndo se justificaria estar a quantificd-las e a orcamenta-las
individualmente.

Aposta-se numa estratégia de mudanca, que protagoniza multiplos desafios. Esta proposta ndo
poderd assim, colocar como fator prévio para o seu sucesso a satisfacdo de determinadas
condicGes econdmicas. Por esta razao, o maior repto deste trabalho passa por encontrar, nos
mecanismos de funcionamento e de organizacdo da nossa sociedade, a capacidade para superar
as limitagdes de financiamento e de endividamento existentes e de criar e aproveitar as
oportunidades que surjam.

O Portugal 2020 e as medidas associadas ao préximo ciclo de financiamento comunitario
plurianual s3ao oportunidades muito importantes para a concretizagdo das metas desta
Estratégia.

Naturalmente, é expectdvel que a evolugdo da situagcdo econdmica e financeira do pais e das
suas contas publicas nos préximos anos venha a permitir um crescendo de meios e de apoios a
execucado da presente ENH, porque se espera uma reducdo do défice orcamental, uma melhoria
do rendimento disponivel das familias, uma diminui¢cdo da taxa de desemprego, uma reducdo
do volume de endividamento do Estado, das familias e das empresas e taxas de crescimento
econdmico positivas.

O sucesso ou insucesso da presente ENH dependera da resposta que a cada momento, no
futuro préximo, teremos para dar a seguinte questao:

Estamos ou ndo a garantir o acesso das familias portuguesas a habitacao?
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Reabilitacao urbana

Incentivar a conservacao duradoura e regular do edificado

Medida 1.1.1

Criar um novo sistema de fundos de reserva para os edificios que garanta a
sua conservacao futura.

Enquadramento

A figura do fundo de reserva foi criada pelo Decreto-Lei n.2 268/94, de 25 de
outubro. Apesar de a constituicdo do fundo ser obrigatdria, uma fiscalizacao
deficiente tem contribuido para que, uma parte significativa dos condominios,
ndao tenham constituido o respetivo fundo de reserva ou o tenham usado
indevidamente para despesas de funcionamento. A manter-se a atual situacao,
num futuro préximo, os condominios ndo conseguirdo pagar as obras de
conservacdo periédica, porque ndo estdo a garantir os meios financeiros
necessarios para o efeito.

Objetivos da medida

Criar um sistema eficaz de poupanca através de fundos de reserva para todos
os edificios em propriedade horizontal ou em propriedade total, dentro dos
perimetros urbanos, com mecanismos simples de arrecadacdo e de gestdo da
receita, destinado a financiar as obras de conservagao periédica dos edificios.

Definir um sistema de calculo do valor da prestagdao anual para o fundo de
reserva que esteja ajustado ao valor do prédio e evolua com a sua vetustez.

Separar de forma clara o financiamento dos encargos regulares do edificio, da
sua conservacgao periddica.

Promover a transferéncia dos fundos de reserva existentes para o novo sistema.

Criar um regime de gestdo e de protecdo para os fundos de reserva,
associando-lhe beneficios fiscais.

Dotar os municipios da faculdade de aceder aos fundos de reserva para a
realizacdo de obras coercivas.

AcOes a desenvolver

Alterar o Cdadigo Civil no que respeita aos condominios e o Decreto-Lei n.2
268/94, de 25 de outubro.

Criar um novo regime de fundos de reserva dos edificios.

Entidades competentes

Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana, I.P (IHRU, I. P.), Instituto dos
Mercados Publicos, do Imobiliario e da Construcdo, I. P. (IMPIC, I. P.),
Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT), Comissdo de Mercados e Valores
Mobilidrios (CMVM), Autoridade de Supervisdo de Seguros e Fundos de
Pensdes (ASF), Associacdo Nacional de Municipios Portugueses (ANMP).

Principais dificuldades

Dispor de um sistema eficiente de cobranca periddica das prestagdes
destinadas ao fundo de reserva.

Assegurar a fiscalizagdo do cumprimento das obriga¢ées do condominio.

Pag. 26



IH

1
. . . il
{U Instituto 0a HaMtacao & oa Reabilitacio Urbana .Iﬂ. Hﬂhitﬂl;ﬁl'.l

Reabilitacao urbana

Incentivar a conservacao duradoura e regular do edificado

Medida 1.1.2

Alterar o regime de constituicdo da propriedade horizontal e garantir a
correta gestao de condominios.

Enquadramento

A propriedade horizontal e a sua constituicdo estdo definidas no Cddigo Civil e
as normas aplicdveis exigem, na maior parte das situacdes, decisdes unanimes
dos condominios para se corrigirem erros, imprecisdes ou até modificacbes que
podem otimizar a utilizacdo dos edificios.

Neste ambito, assume particular relevancia o ajustamento do regime de
propriedade horizontal.

Objetivos da medida

Criar um processo simples e expedito de correcdo de propriedades horizontais
guando ocorram erros ou imprecisoes e estabelecendo mecanismos de decisdo
por maioria.

Alterar o funcionamento dos condominios no que respeita também aos
processos de decisdo nas assembleias, a responsabilizacdo e penalizacdo dos
conddminos incumpridores, a cobranga mais expedita de dividas e a gestdo de
seguros de incéndio e multirriscos.

Estabelecer regras sobre a atividade de gestdo de condominios e mecanismos
especiais de gestdao para grandes condominios.

AcOes a desenvolver

Alterar o Cédigo Civil no que respeita a gestdo de condominios e a constituicao
de propriedades horizontais e o Decreto-Lei n.2 268/94, de 25 de outubro.

Rever a legislagdo relativa aos poderes das entidades publicas quanto a prédios
em propriedade horizontal, no sentido de facilitar a acdo destas entidades.

Aprovar um regime juridico de regulagdo da atividade de gestdo e
administra¢do de condominios.

Criar manuais de apoio a gestdo dos condominios.

Rever os mecanismos de cobranca de dividas.

Entidades competentes

IHRU, I. P., IMPIC, I. P., ASF, Direcdo-Geral do Territério (DGT), Instituto dos
Registos e Notariado, I. P. (IRN, I. P.).

Principais dificuldades

Estabelecer regras equilibradas que impecam abusos e simultaneamente ndo
violem direitos e garantias dos condéminos.
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Reabilitacao urbana

Incentivar a conservacao duradoura e regular do edificado

Medida 1.1.3

Melhorar os instrumentos dos municipios para promover a reabilitagdo de
edificios degradados ou em ruina e a utilizagao de edificios devolutos, em
areas urbanas consolidadas.

Enquadramento

A penalizacdo definida em sede de IMI, com a triplicacdo do imposto para os
edificios devolutos ou em ruinas, visa levar os respetivos proprietarios a dar uso
e a reabilitar estes edificios.

Acresce que os municipios podem, também, majorar a taxa de IMlI, aplicavel a
prédios urbanos degradados, ou seja, aos que, face ao seu estado de
conservacdo, ndo cumpram satisfatoriamente a sua funcao ou facam perigar a
seguranca de pessoas e bens.

Contudo, estas medidas ndo tém merecido grande utilizacdo, nem tém
produzido os resultados esperados, mantendo-se um elevado numero de
prédios devolutos, em ruina e a necessitar de reabilitacdo.

E necessario garantir maior efetividade a estes instrumentos, ponderando-se a
simplificacdo dos procedimentos associados e a criacdo de mecanismos que
garantam uma generalizacdo das penalizagdes previstas, incentivando os
proprietarios de edificios que estejam nestas condi¢cdes a proceder ao seu
arrendamento, a sua transmissao ou a sua reabilitacdo.

Por outro lado, os drgdaos municipais podem determinar a realizacdo de obras
de conservacdo necessarias a corre¢do de mas condicbes de seguranca ou de
salubridade ou a melhoria do arranjo estético, sob pena da sua execucdo
coerciva, nos termos do Regime Juridico da Urbanizagdo e da Edificagdo.
Contudo, defrontam-se, em muitas situacdes, com a impossibilidade de
identificar os proprietdrios dos prédios, o que impede o exercicio dos poderes
publicos.

Importa criar regras, no ambito do regime juridico do patrimdnio imobiliario
publico, que permitam fazer funcionar a presung¢ao de que os iméveis sem dono
conhecido sdo propriedade do Estado, como alias ja acontece no que respeita
aos prédios rusticos.

Objetivos da medida

Agilizar o mecanismo de penalizacdo fiscal para os edificios devolutos e em
ruina, localizados em areas urbanas consolidadas.

A penalizagdao deve ser progressiva, aumentando anualmente, desde que ndo
esteja pendente no municipio processo de licenciamento de obras no edificio.

Criar regras, no ambito do regime juridico do patrimdnio imobiliario publico,
que permitam fazer funcionar a presuncao de que os imdveis sem dono
conhecido sao propriedade do Estado.
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AcOes a desenvolver Ponderar uma alteragdo dos instrumentos de penalizagdo fiscal para os edificios

devolutos e em ruina.

Alterar o Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, regime dos prédios
devolutos.

Alterar o Decreto-Lei n.2 280/2007, de 7 de agosto.

Entidades competentes IHRU, IP., AT, DGT, Direcdo-Geral do Tesouro e Financas (DGTF).

Principais dificuldades  Controlo dos fatores modificativos ou extintivos do agravamento fiscal, como
por exemplo as situacdes de transmissdo ou licenciamento de obras no prédio.
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Reabilitacao urbana

Incentivar a conservacao duradoura e regular do edificado

Medida 1.1.4

Promover a reabilitagdo do espaco publico visando a seguranga e a melhoria
das acessibilidades.

Enquadramento

A reabilitacdo do espaco publico ndo pode ser orientada, apenas, por
preocupacoes estéticas ou de conforto, negligenciando-se a relacdo espaco-
comportamentos, sob pena de consequéncias diretas na seguranca e na
qualidade de vida do cidadao.

As estratégias CPTED" (Crime Prevention Through Environmental Design) e
poc* (Designing Out Crime) permitiram concretizar solu¢cdes que visam
melhorar a seguranca no espaco publico. Este tipo de metodologias permite
promover a construcdo de espacos publicos, semipublicos ou privados mais
adequados aos pedes, com vista a prevengdo criminal em meio urbano, visando
reduzir locais de oportunidade para comportamentos indesejados e conferir
maior seguranca aos utilizadores dos espacos.

Objetivos da medida

Pretende-se que os projetos de criacdo ou reabilitacdo do espagco publico
passem a respeitar estratégias de prevencdo de crimes através de design
ambiental, incorporem preocupac¢des de sustentabilidade através de medidas
de uso eficiente dos recursos e respeitem as normas de acessibilidade para
pessoas com mobilidade condicionada.

As medidas de uso eficiente dos recursos visam assegurar acoes de eficiéncia
energética, modernizacdao da iluminagdo publica, reducdo de emissdes para o
ar, gestao eficiente da agua, recolha de residuos e prevencao e gestdo de riscos
face as alteracgdGes climdticas.

AcOes a desenvolver

Estabelecer e disseminar normas e boas praticas para os projetos de
reabilitacdo do espaco publico, tomando por base a diretiva do Comité Europeu
de Normalizacdo e o Guia de Boas Praticas “Crime Prevention Through
Environmental Design” (CPTED) elaborado pela Dire¢do-Geral da Administracdo
Interna.

Que os projetos de reabilitacdo do espaco publico passem a respeitar estas
normas, as medidas de uso eficiente dos recursos e as normas de acessibilidade
e que as mesmas estejam consagradas na avaliagdo das candidaturas a
financiamentos publicos.

Entidades competentes

CCDR, DGT, IHRU, ANMP.

Principais dificuldades

Trata-se de abordagens novas que importa disseminar entre os varios agentes
dos processos de reabilitacao.
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Reabilitacao urbana

Incentivar a conservacao duradoura e regular do edificado

Medida 1.1.5

Disponibilizar ferramentas que apoiem a avaliacdo do estado de conservagao
de edificios.

Enquadramento

N3do existem ferramentas que apoiem os proprietdrios e os investidores na
avaliacao da viabilidade econdmica dos edificios e das respetivas operacdes de
reabilitagdo.

O MAEC (Método de Avaliagdo do Estado de Conservagao) foi pensado para um
uso restrito na determinacdo do estado de conservacdao dos prédios no ambito
do NRAU e carece de atualizacao.

Com a reforma do NRAU operada pela Lei n.2 31/2012, de 14 de agosto, a
utilizacdo do MAEC restringiu-se aos casos de avaliacdo do estado de
conservacao para efeitos de isencao de IMI.

Objetivos da medida

Criar uma ferramenta que esteja disponivel na internet para apoiar os
proprietarios e investidores na avaliacdo da viabilidade econdmica da
reabilitacdo dos edificios, tendo em atencdo os respetivos custos de
funcionamento, os trabalhos de reabilitacdo, os encargos com o financiamento
e o valor das rendas a cobrar.

Esta ferramenta pode servir para avaliar os edificios em propriedade horizontal
ou total.

Pretende-se adaptar e fazer evoluir o modelo existente do MAEC para que
possa ser utilizado por todos os agentes envolvidos em operagGes de
reabilitacdo do parque edificado, bem como para a classificagcdo de edificios em
ruina.

AcOes a desenvolver

Criar e implementar a plataforma informdtica para a avaliagao da viabilidade
econdmica da reabilitacdo de edificios.

Alterar o MAEC e o simulador informatico existente, para que seja disseminada
a sua utilizacdo por todas as entidades (técnicos, proprietdrios e municipios)
envolvidas em processos de reabilitacao do edificado.

Entidades competentes

IHRU, IP, Laboratério Nacional de Engenharia Civil (LNEC).

Principais dificuldades

Requer a intervencdo de técnicos com formac¢do adequada.
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Reabilitacao urbana

Reduzir custos e simplificar o licenciamento na reabilitacdo de edificios

Medida 1.2.1

Codificar o regime juridico da construgao, simplificar normativos e criar
manuais de boas praticas.

Enquadramento

As disposi¢cOes, normas e regulamentos sobre os aspetos relacionados com a
construcdo estdo dispersos por uma grande quantidade de diplomas legais, que
nalguns casos tém mais de 40 anos.

J4 houve varias iniciativas no sentido de rever o RGEU, publicado em 1951, que
ndo se traduziram num novo diploma legal.

Por outro lado, a maioria da legislacdo sobre construcdo foi pensada para as
novas edificacGes e ndo teve em conta as necessidades e constrangimentos da
reabilitacdo de edificios antigos, para os quais é necessario criar solucdes
especificas, que garantam a seguranca estrutural e a resisténcia sismica destes
edificios, baseadas nas melhores praticas e em técnicas e materiais inovadores,
que cumpre divulgar.

Objetivos da medida

Dotar o setor de um Cddigo da Construcdo que unifique todas as disposicdes
legais sobre construgao.

Este cddigo deve ter em atencdo a diferenciacdo de tipos de habitacdo em
funcdo das respetivas solu¢Bes construtivas e privilegiar as medidas de
reabilitacdo de edificios cuja construgao é anterior ao RGEU.

AcOes a desenvolver

Elaborar e aprovar um novo codigo da construcdo e da reabilitacdo, revogando
o RGEU e demais legislacdo relativa a construgdo, integrando os diversos
regimes, nomeadamente regulamentos de seguranca, ficha técnica da
habitagdo e outros.

Entidades competentes

IHRU, I.P., IMPIC, I.P., Instituto Nacional de Estatisticas (INE), LNEC, ANMP.

Principais dificuldades

Trata-se de um processo moroso e complexo dada a proliferacao de diplomas
legais em vigor.

Importa realizar este trabalho em concertagdo com as varias entidades publicas
e privadas, bem como as ordens e associacdes profissionais.
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Reabilitacao urbana

Reduzir custos e simplificar o licenciamento na reabilitacdo de edificios

. Aplicar o regime excecional de reabilitagdo urbana e disseminar o guia de
Medida 1.2.2 L.
boas praticas.

Enquadramento Com a publicagdo do Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril, foi aprovado o
RERU (Regime Excecional de Reabilitagdo Urbana) e iniciado um processo
visando a simplificacdo e a reducdo de custos com os trabalhos de reabilitacao
de edificios destinados a habitacdo.

E uma iniciativa pioneira, mas que exige um trabalho de divulgac3o junto das
entidades publicas e de capacitacdo dos promotores das operacdes de
reabilitacdo, até porque muitas das operagbes de reabilitacdo ja ndo estdo
sujeitas a licenciamento municipal.

Objetivos da medida Disseminar o conhecimento e a aplicacdo do RERU em especial junto dos
municipios e dos especialistas e investidores em reabilitacdo de edificios.

Avaliar que medidas e solu¢des poderdo ser desenvolvidas de modo a obter-se
reducdes de encargos na realizacdo de operagGes de reabilitacao.

AcOes a desenvolver Promover ag¢des de divulgacdo e disseminacdo do RERU.

Avaliar as possibilidades e a utilidade de solu¢cdes que permitam uma contencao
adicional de custos em intervengdes de reabilita¢do.

Integrar o RERU no sistema de indicadores de operagdes urbanisticas do INE,
I.P.

Entidades competentes IHRU, I.P., IMPIC, I.P., LNEC, INE, I.P.

Principais dificuldades = Nada a assinalar.
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Reabilitacao urbana

Reduzir custos e simplificar o licenciamento na reabilitacdo de edificios

Medida 1.2.3

Potenciar os incentivos fiscais a reabilitagcao de edificios antigos.

Enquadramento

Os trabalhos de reabilitacdo de edificios estdo significativamente onerados por
custos de contexto e pela carga fiscal.

O RERU veio ajudar a reduzir esses custos, e importa que, em termos fiscais, a
reabilitacdo dos edificios também seja menos onerosa.

Justifica-se que a carga fiscal seja diferenciada entre a construcdo nova e a
reabilitacdo de edificios, de modo a incentivar o investimento nesta ultima.

Objetivos da medida

Assegurar que em termos fiscais a reabilitacdo de edificios tem um tratamento
mais favoravel que a construgao de edificios novos.

Assim, relativamente aos incentivos fiscais aos trabalhos de reabilitacdo de
edificios, devera ser equacionada a sua aplicacdo também a todos os servicos
relacionados com estudos, projetos e trabalhos preparatdrios de obras de
reabilitagdo, incluindo a realizagdo de trabalhos arqueoldgicos.

Deverd ser ponderada uma atualizacdo dos incentivos a reabilitacdo urbana
tendo em atencdo o incentivo a reabilitacdo de edificios para arrendamento e
gue os fogos devolutos ndao devem ter qualquer tipo de beneficio fiscal.

Como incentivo a reabilitagdo urbana, deve ser aumentado progressivamente o
limite para a deducdo a coleta de obras de reabilitacdo.

As isengbes fiscais deverdo distinguir a habitagdo prépria da arrendada,
privilegiando esta Ultima e neste caso ponderando-se o seu ajustamento
ajustando-se ao periodo de amortizagdo dos financiamentos contraidos no
ambito do instrumento financeiro para a reabilitacdo de edificios.

AcOes a desenvolver

Ponderar a revisao dos incentivos fiscais a reabilitacdo urbana.

Entidades competentes

AT, IHRU, I.P., ANMP.

Principais dificuldades

Que as alteragBes acima preconizadas sejam progressivas e o seu impacto nado
represente um problema para a receita fiscal.
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Reabilitacao urbana

Reduzir custos e simplificar o licenciamento na reabilitacdo de edificios

Medida 1.2.4

Prosseguir a reforma do cadastro predial visando a criagdo do bilhete de
identidade unico para cada prédio.

Enquadramento

O cadastro predial portugués apresenta-se hoje numa situacdo deficiente em
gue uma parte significativa do pais ndo tem a informacdo atualizada, e onde é
necessario a unificacdo da informacao e a disponibilizacdo de ferramentas que
permitam a sua informatizacgdo.

A reforma do cadastro predial é crucial para se alcancar um cabal conhecimento
do territério, focado num sistema Unico de informacdo cadastral e a sua
disseminaco por toda a administracdo publica. E um projeto com um horizonte
temporal muito largo e cujos resultados ndo serdo imediatos.

O cadastro predial tem como unidade de referéncia o prédio (terreno), através
da associacdo de 3 dimensdes fundamentais: geometria (incluindo localizagdo
geografica), matriz predial e registo predial, com base num Numero Unico de
Identificacdo do Prédio (NIP).

A mais-valia desta reforma consiste num conhecimento mais agilizado da
realidade fundidria, articulando num suporte Unico os varios elementos a ela
associados, a sua dimensao, localizacdo e propriedade, sendo um importante
contributo para a eficacia das politicas de ordenamento do territério e para a
gestdo de riscos.

A estrutura predial (identificacdo e localizacdo) é um referencial comum a um
vasto conjunto de servicos da Administragao Publica, constituindo-se como um
instrumento promotor de ganhos de eficiéncia e transparéncia nos processos
de decisdo dos servigos publicos, bem como uma ferramenta essencial de
transparéncia nos diversos processos relacionados com imdveis promovidos
pelos particulares.

Objetivos da medida

Concretizar a reforma e modernizagao do cadastro predial, permitindo a criagdo
de uma informagdo predial Unica que integre as trés componentes
fundamentais de caracterizacdo do prédio: geometria, inscricdo matricial e
registo predial.

Reducdo, a longo prazo, dos custos de contexto relacionados com os processos
de registo de transacdes e arrendamentos dos prédios.

AcOes a desenvolver

Aprovar e implementar a reforma do cadastro predial.

Entidades competentes

DGT, AT, IRN, I.P., INE, I.P., ANMP.

Principais dificuldades

Aumento da litigdncia em torno da propriedade dos prédios.
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Reabilitacao urbana

Atrair investimento para a reabilitacdo do parque habitacional

Medida 1.3.1

Criar um instrumento financeiro destinado a incentivar a reabilitagao integral
de edificios para habitagao.

Enquadramento

Em Portugal ha cerca de 400.000 edificios a necessitarem de obras de
reparacao significativas e um nimero igualmente elevado de edificios devolutos
e muito degradados, localizados nos centros urbanos.

A recuperacdo deste parque habitacional antigo apresenta-se como um dos
grandes desafios das proximas décadas.

As atuais condi¢cOes de financiamento e as garantias que sdo exigidas aos
proprietdrios tornam praticamente impossivel para a maior parte deles o
acesso ao crédito para realizarem as obras de reabilitacdo nestes edificios.

Objetivos da medida

Criar um instrumento financeiro que permita a atribuicdo de fundos
reembolsaveis, possibilitando um acesso mais facil dos proprietarios ao crédito,
para financiarem as obras de reabilitacdo dos edificios.

Estabelecer que este financiamento se destina a reabilitacdo integral de
edificios, privilegiando os de habitacdo e as intervenc¢Ges que dinamizem o
mercado de arrendamento, de forma a criar um segmento de oferta de rendas
a pregos acessiveis.

AcOes a desenvolver

Estabelecer os mecanismos do instrumento financeiro e as suas fontes de
financiamento.

Promover a sua operacionalizacdo e divulgacao.

Entidades competentes

IHRU, I.P., Agéncia para o Desenvolvimento e Coesao, I.P. (AdC).

Principais dificuldades

Articulacdo com entidades bancdrias e obtencdo de condi¢cbes de
financiamento atrativas.
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Reabilitacao urbana

Atrair investimento para a reabilitacdo do parque habitacional

Medida 1.3.2

Aumentar as areas urbanas abrangidas por areas de reabilitagdo urbana (ARU)
e por operagoes de reabilitagdo urbana (ORU).

Enquadramento

As figuras das areas de reabilitacdo urbana e das operacGes de reabilitacdo
urbana criadas em 2009, no ambito do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana,
e alteradas em 2012, foram concebidas para constituir as bases dos processos
de reabilitagdo urbana.

A aprovacgdo de uma ARU tem como efeito, entre outros, a delimitagao por
parte dos municipios de territérios prioritarios em matéria de reabilitacao
urbana e a definicdo de beneficios fiscais associados aos impostos municipais
sobre o patriménio.

Verifica-se que estes instrumentos ainda ndo estao a ser plenamente utilizados
pelos municipios e que importa contribuir para a sua divulgacdo e
disseminacdo, tendo como especial preocupacdo a difusdo de operacgdes de
reabilitacdo urbana.

Objetivos da medida

Contribuir para o aumento progressivo das areas urbanas abrangidas por areas
de reabilitacdo urbana e por operacées de reabilitacdo urbana, dando especial
atencdo a implementacao de operagdes de reabilitacdo urbana.

AcOes a desenvolver

Divulgar o manual de apoio aos processos de delimitacdo e aprovacao de areas
de reabilitacdo urbana e de operacdes de reabilitacdo urbana, bem como
promover a¢oes de formacao e sensibilizacdo para esta tematica.

Incentivar a concretizagdo de operagdes de reabilitagdo urbana em todas as
situagdes em que sé foi aprovada a area de reabilitagdo urbana.

Entidades competentes

IHRU, I.P., Comissdo de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional (CCDR),
Municipios.

Principais dificuldades

Nada a assinalar.
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Reabilitacao urbana

Atrair investimento para a reabilitacdo do parque habitacional

Medida 1.3.3

Desenvolver novas medidas para a regeneracao de areas urbanas carenciadas.

Enquadramento

Persistem em Portugal um conjunto significativo de bairros degradados em que
a desqualificacdo urbana, a concentragdo da pobreza, o estigma social e o
défice de oportunidades, tendem a estar associados e a sustentar os
mecanismos de reproducdo das situacdes de privacado e da exclusao.

Bairros de alojamentos precarios, bairros sociais, dreas urbanas de génese ilegal
e conjuntos urbanos degradados com elevada concentracdo habitacional sdo
alguns dos exemplos que caracterizam esta realidade.

Objetivos da medida

Identificar, delimitar e caracterizar as areas urbanas carenciadas onde se
verifiguem cumulativamente problemas de degradacao fisica, privacdao material
e social e fenémenos de exclusdo, no sentido de determinar prioridades de
intervencgao.

Desenvolver programas locais de regeneracdao urbana que articulem a
reabilitacdo urbana e as medidas de capacitacdo social, de pertenca ao local e
de lacos de identidade, tendo por base as agbes de combate a pobreza e
inclusao social.

AcOes a desenvolver

Preparar o trabalho de identificacdo, delimitacdo e caracterizacdo das areas
urbanas carenciadas.

Identificar e divulgar as fontes de financiamento destinadas ao
desenvolvimento local das agBes de regeneracdo urbana que deverdo ser da
responsabilidade dos municipios ou de parcerias entre estes e outras entidades
presentes nas areas intervencionadas.

Entidades competentes

IHRU, I.P., AdC, DGT, Instituto da Seguranca Social (ISS), CCDR, Municipios.

Principais dificuldades

Encontrar os financiamentos necessarios e definir as prioridades de
intervencdo, tendo em aten¢do que se trata de a¢les a desenvolver no
médio/longo prazo.
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Reabilitacao urbana

Dinamizar o mercado de arrendamento

Medida 2.1.1

Prosseguir com a dinamizagdao do mercado do arrendamento urbano e criar a
sua monitorizacao eficiente

Enquadramento

A reforma do arrendamento urbano tem vindo a contribuir para a dinamiza¢ao
do mercado de arrendamento, havendo indicadores muito positivos de reducao
do valor das rendas e de aumento da oferta de casas para arrendar.

No entanto, mantém-se o propdsito de promover uma cada vez maior
dinamizag¢do deste mercado, através do aumento da confianca dos agentes e da
atracdo de investimentos.

Refira-se, a titulo de exemplo, a necessidade de continuar a melhorar e reforcar
os meios de agilizacdo dos processos de resolucdo de litigios, nomeadamente
no Balcdo Nacional de Arrendamento (BNA), ou a possibilidade de ser criado
mecanismo de seguro de renda que diminua o risco dos investidores.

Para o efeito, é essencial uma monitorizacdao do mercado de arrendamento que
permita conhecer a evolucdo e ajustar as medidas de politica que Ihe estao
associadas. Esta acdo deve incluir a criagdo de uma subcomissdao da Comissdo
Nacional de Acompanhamento, prevista no modelo de governacao da presente
ENH e que permita a intervencdo das associacbes representativas de
proprietdrios e arrendatdrios e de outros agentes no setor imobilidrio. Refira-se,
ainda, que existe uma parte significativa de arrendamentos nao declarados que
alimentam um mercado paralelo que importa erradicar.

Objetivos da medida

Tornar mais eficiente o mercado de arrendamento, aumentando a confianga
dos investidores, no sentido de aumentar a oferta de casas para arrendar e
contribuir para a reducdo do valor das rendas. Constituir também uma
monitorizagao eficiente do mercado de arrendamento urbano.

AcOes a desenvolver

Prosseguir com a monitorizacdo do mercado de arrendamento e o
acompanhamento da reforma. Avaliar, no quadro da monitorizacdo, novas
medidas destinadas a melhorar a eficiéncia do mercado, nomeadamente
qguanto a resolucdo de situagGes de litigio e a promoc¢do da confianca do
mercado.

Criar uma comissdao de acompanhamento do arrendamento, como subcomissao
da Comissdo Nacional de Acompanhamento da presente estratégia.

Criar mecanismos de fiscalizacdo para combater o mercado de arrendamento
paralelo.

Entidades competentes

IHRU, I.P., AT, Direcdo-Geral da Administracdo da Justica (DGAJ).

Principais dificuldades

Nada a assinalar.
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Arrendamento habitacional

Dinamizar o mercado de arrendamento

Medida 2.1.2

Reduzir a carga fiscal nos encargos e nos rendimentos relacionados com o
arrendamento habitacional.

Enquadramento

Estd a ocorrer uma enorme mutagdo no setor da construcdo e do imobilidrio a
par das mudancas sociais e das necessidades de alojamento. A valorizacao dos
bens imdveis deixou de ser um facto adquirido. As familias tém maiores
necessidades de mobilidade relacionadas com as ofertas de trabalho.

A reforma do arrendamento urbano e a criacdo da taxa liberatdria para os
rendimentos provenientes do arrendamento sdo algumas das medidas
destinadas a dar ao arrendamento um novo papel nas respostas as
necessidades de alojamento.

Pretende-se que o arrendamento seja uma alternativa a habitacdo prépria e
tenha um tratamento fiscal mais favoravel.

Objetivos da medida

Proceder a uma diferenciagao fiscal positiva do arrendamento face a habitacao
propria, desde que o prédio ndo esteja devoluto por mais de seis meses.

As isenc¢Ges fiscais poderdo distinguir a habitacdo proépria da arrendada,
privilegiando esta ultima e, neste caso, ajustando-se ao periodo de amortizacao
dos financiamentos contraidos no ambito do instrumento financeiro para a
reabilitacdo de edificios.

Poderdo, ainda, ser desenvolvidas outras medidas, como a ponderacdo do
aumento dos incentivos fiscais para as despesas com rendas e redugdo
progressiva do nivel de tributacdo deste tipo de rendimentos.

AcOes a desenvolver

Ponderar a revisdo das normas fiscais aplicaveis, no sentido de privilegiar o
arrendamento sobre a habitagdo prépria.

Entidades competentes

AT, IHRU, I.P.

Principais dificuldades

Que as alteragBes acima preconizadas sejam progressivas e o seu impacto nado
represente um constrangimento para a receita fiscal.
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Arrendamento habitacional

Dinamizar o mercado de arrendamento

Medida 2.1.3

Reformar e incentivar a disseminagao do regime de renda condicionada.

Enquadramento

O arrendamento urbano em Portugal tem-se organizado em torno de dois tipos
de regimes: a renda livre, que durante muitos anos foi afetada pelos processos
de congelamento de rendas, e a renda social.

O regime de renda condicionada nunca teve grande expressao, na medida em
que, desde 1990, com a publicacdo do Regime de Arrendamento Urbano, a
determinacdo do valor da renda devia ter como limite mdximo o valor
atualizado do fogo, apurado nos termos do Cddigo das Avaliacdes.

Sé ap6bs a aprovacdo do Codigo do IMI em 2003, e a atualizacdo dos valores
tributdrios dos prédios concluida em 2013, é que se tornou vidvel aplicar
plenamente este sistema de determinag¢do do valor da renda.

Acresce que o regime de renda condicionada sé se aplicava a situagdes muito
particulares, resultantes de dénus decorrentes de situacdes de alienacdo de
habitacGes de custos controlados.

Com a publicacdo da Lei n.2 80/2014, de 19 de dezembro, que reformou o
regime de renda condicionada e indexou os valores das rendas aos valores
patrimoniais tributdrios calculados nos termos do IMI, estdo criadas novas
condigcBes para a disseminacgdo deste regime de rendas.

Objetivos da medida

Disseminar a aplicagdo da renda condicionada, criando uma nova oferta de
arrendamento a pregos mais acessiveis.

AcOes a desenvolver

Criar o programa de financiamento para a reabilitagdo de edificios para
arrendamento habitacional no regime de renda condicionada.

Promover e divulgar este regime de renda.

Entidades competentes

IHRU, I.P.

Principais dificuldades

Articulacdo com entidades bancdrias e obtencdo de condi¢cbes de
financiamento atrativas.
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Arrendamento habitacional

Dinamizar o mercado de arrendamento

Medida 2.1.4

Consolidar o mercado social de arrendamento.

Enquadramento

Desde 1973 que existiam intengdes de criar uma bolsa nacional de
arrendamento. Mas s6, quase quarenta anos depois, o Mercado Social de
Arrendamento (MSA), langcado no dia 26 de junho de 2012, no ambito do
programa de emergéncia social, veio concretizar a ideia de uma bolsa nacional
de arrendamento, prevendo a disponibilizacdo de 2.000 habitacGes em
arrendamento, com valores 30% inferiores aos praticados no mercado.

Quase trés anos depois, 0 MSA ja tem uma carteira de quase 4.000 imdveis para
arrendar com rendas que em média estdo 50% abaixo dos valores de mercado,
constituindo-se assim como um mecanismo dinamizador do mercado de
arrendamento e garantindo uma oferta ja significativa de habita¢des a rendas
acessiveis.

Os imodveis destinam-se a habitacdo permanente, preferencialmente para
familias de rendimentos médios que ndo rednam condi¢cbes de acesso ao
mercado livre de habitacdo.

Objetivos da medida

Consolidar e alargar a iniciativa do MSA a todo o territério nacional,
promovendo simultaneamente o aumento da oferta de fogos neste segmento.

Permitir a adesdo de novas entidades ao MSA.

AcOes a desenvolver

Acordar com os bancos, o IHRU, I.P.,, o Instituto de Gestdo Financeira da
Seguranca Social, I.P. (IGFSS, I.P.) e outras entidades a disponibilizacdo de mais
fogos para arrendar.

Entidades competentes

MSA, IHRU, I.P., IGFSS, I.P.

Principais dificuldades

Nada a assinalar.
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Arrendamento habitacional

Dinamizar o mercado de arrendamento

Medida 2.1.5

Criar condigbes para o desenvolvimento de produtos de seguros que incluam
o seguro de renda.

Enquadramento

A atividade seguradora é da maior importancia para transmitir seguranca nas
relacdes entre conddminos e garantir que, em caso de acidente ou sinistro, hd
condicGes para reparar os danos.

Embora os seguros contra incéndio sejam obrigatdrios, uma parte dos
condominios ndo os contrata. Por outro lado, a possibilidade de ocorréncia de
outros sinistros é substancialmente maior a medida que os edificios
envelhecem e ndo existe qualquer obrigatoriedade de contratar seguros
multirriscos.

O seguro de renda pode transmitir, a quem celebra um contrato de
arrendamento e quer garantir que esta protegido contra a falta de pagamento
da renda, uma seguranca muito importante. Ainda ha poucos seguros deste
tipo em Portugal e importa dissemina-los.

Estas medidas podem contribuir para valorizar o prédio e proteger todas as
partes contra acidentes e sinistros.

Objetivos da medida

Contribuir para uma maior seguranca dos senhorios quando arrendam as suas
habitacGes e para os arrendatdrios que ndo terdo que pagar valores
significativos, a titulo de caucao.

Simplificar e unificar os seguros multirriscos e de incéndio e criar condi¢cGes
para que os condominios protejam mais eficazmente as partes comuns e
recuperem dos danos causados por acidentes ou avarias no edificio.

AcOes a desenvolver

Criacdo do seguro de renda através de diploma prdprio.

Estabelecer a obrigatoriedade de seguros multirrisco que incluam o seguro de
incéndio.

Permitir o desenvolvimento de produtos de seguro multirrisco que incluam

seguros de renda.

Definir as condicbes em que o condominio se substitui ao condéomino para
contratar os seguros multirriscos e de incéndio.

Entidades competentes

IHRU, I.P., ASF.

Principais dificuldades

Ter em atencgdo as limita¢Oes colocadas pela legislagdo relativa a protecao de
dados pessoais.
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Arrendamento habitacional

Dinamizar o mercado de arrendamento

Medida 2.1.6

Implementar a constitui¢ao de fundos de investimento que disponibilizem
habita¢Ges para arrendamento.

Enquadramento

Durante a vigéncia dos fundos de investimento imobilidrio para arrendamento
habitacional (FIIAH), detetaram-se varios constrangimentos relacionados com
os valores minimos, com a participacdao de entidades através de operacbes de
permuta e os regimes de beneficios fiscais associados.

Tratando-se de uma realidade nova e que ainda estd a dar os primeiros passos,
a aposta nos FIIAH pode revelar-se um contributo importante para a
dinamiza¢do do mercado de arrendamento.

Importa assegurar que os prédios dos FIIAH afetos ao arrendamento
habitacional sé tém beneficios fiscais se estiverem arrendados por um periodo
minimo determinado.

Objetivos da medida

Atrair mais investimento para a reabilitacio de edificios destinados ao
arrendamento habitacional através dos FIIAH.

Contribuir para a regeneragao urbana dos centros historicos.

Criar entidades proprietarias e senhorios de maior dimensdo e com maior
capacidade financeira e de investimento.

AcOes a desenvolver

Ponderar o ajustamento do Estatuto dos Beneficios Fiscais.

Adequac¢do das normas que regulam os fundos imobiliarios e os FIIAH e
Sociedade de Investimento Imobilidrio para Arrendamento Habitacional (SIIAH).

Entidades competentes

IHRU, I.P., ASF, CMVM.

Principais dificuldades

Nada a assinalar.
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Arrendamento habitacional

Integrar e valorizar os bairros e a habitacdo social

Medida 2.2.1

Reformar, aplicar e disseminar o regime de arrendamento apoiado.

Enquadramento

Depois de varias iniciativas que tiveram lugar nos ultimos 15 anos, foi publicado
um regime de arrendamento apoiado, através da Lei n.2 81/2014, de 19 de
dezembro.

Este diploma veio permitir a unificagao de todos os regimes de arrendamento
de carater social que sdo aplicados pelas varias entidades publicas, sejam elas
da administragao central ou local e criou novas condigdes para que se utilizem
0s mesmos conceitos, regras e critérios nestes arrendamentos.

O novo regime de arrendamento apoiado introduziu uma dimensdo de maior
justica social, ao incluir no cdlculo do valor da renda a dimens3do do agregado
familiar, a idade dos arrendatdrios, privilegiando os mais idosos, e os agregados
com maior nimero de dependentes, para além de ter reduzido o fator de
calculo da renda de 8% para 6,7%.

Objetivos da medida

Concretizar a aplicacdo do regime de arrendamento apoiado por parte de todas
as entidades detentoras de habitagdo social.

Apoiar as entidades no processo de transicdo dos regimes em uso para 0 novo
regime para que no prazo de dois anos esteja concluido este processo.

Aumentar a mobilidade nos bairros de habita¢do social, disponibilizando assim
habitagGes para as familias mais carenciadas.

AcOes a desenvolver

Divulgar o regime de arrendamento apoiado.

Consagrar que o acesso aos financiamentos publicos para a reabilitagdo de
bairros sociais fica condicionado a aplicagdo integral deste regime.

Entidades competentes

IHRU.I.P., CCDR, IGFSS, I.P.,Municipios.

Principais dificuldades

Adaptacdo dos sistemas informaticos e impacto da mudanca de regime de
arrendamento nos casos das rendas que ndao foram atualizadas nos ultimos
anos.
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Arrendamento habitacional

Integrar e valorizar os bairros e a habitacdo social

Medida 2.2.2

Modernizar a gestao do parque de habitagdo social e criar instrumentos para
articular e otimizar essa gestao.

Enquadramento

Com a publicacdo da Lei n.2 81/2014, de 19 de dezembro, foram definidos um
conjunto de instrumentos destinados a otimizar e modernizar a gestao do
parque de habitacdo social.

Um desses instrumentos é a plataforma eletrénica que serd desenvolvida e
mantida pelo IHRU, I.P. e que inclui uma base de dados dos prédios e
arrendatarios de habitacdo social.

Objetivos da medida

Simplificar a recolha de elementos para a determina¢do do valor das rendas
apoiadas, facilitando os processos de fiscalizacdo aos dados sobre bens e
rendimentos dos arrendatdrios disponiveis na Segurancga Social e na Autoridade
Tributaria e Aduaneira.

Tornar mais rdpido o processo de atualizacdo de rendas a partir da recolha dos
rendimentos dos arrendatarios.

Criar um sistema de recolha e tratamento automatico dos pedidos de habitacdo
gue serao encaminhados para as respetivas entidades publicas.

AcOes a desenvolver

Desenvolver uma plataforma eletrdnica destinada a registar todos os prédios e
membros de agregados familiares arrendatdrios de habitacdo social, bem como
os pedidos de habitagao.

Assegurar o funcionamento e manutencdo da plataforma eletrénica e a
disseminagdo do seu uso nas entidades proprietarias de habitagdo social.

Entidades competentes

IHRU,I.P., Agéncia para a Moderniza¢do Administrativa, I.P. (AMA), Instituto de
Informatica, I.P. (Il, I.P.), AT, INE,I.P., Municipios.

Principais dificuldades

O tempo que serad necessario para o desenvolvimento e implementacdo da
plataforma que devera ser de dois anos.
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Arrendamento habitacional

Integrar e valorizar os bairros e a habitacdo social

Medida 2.2.3

Criar novas solucdes para a conservagao de edificios de habita¢ao social que
estejam em condominio.

Enquadramento

Em resultado dos processos de venda das habitacGes aos arrendatdrios, existem
muitos edificios de habitacdo social em que a propriedade esta totalmente
fracionada e onde as entidades publicas, que eram as anteriores proprietarias
de todo o prédio, ainda detém algumas fra¢cdes, mas onde ja ndo podem
intervir, por sua exclusiva iniciativa, para a realizacdo de obras de conservacao e
beneficiagao.

Uma parte significativa destes edificios é de grande dimensdo e a administracdo
do respetivo condominio apresenta deficiéncias de funcionamento.

Acresce que, em razdo das caréncias econdmicas de muitos destes agregados
familiares, é frequente os condéminos ndo comparticiparem na realizagao das
obras de conservacao periddica e ndo contribuirem para o fundo de reserva do
condominio.

Esta situacdo tem gerado um impasse, dado que muitos dos edificios de
habitacdo social, nos quais foram alienadas fracdes, estdo a degradar-se de
forma acentuada. Existem situacdes, por exemplo, em que foi interditado o uso
dos elevadores por falta de manutencao e certificacdo.

Objetivos da medida

Criar condicdes para que se possam realizar obras de conservacao peridédica nos
edificios de habitacdo social, em que ja foram alienadas algumas das fracGes
auténomas, quando os condéminos nao tenham possibilidade de comparticipar
nos encargos do condominio.

Criar medidas de responsabilizacdo solidaria e sucessiva de forma a permitir a
realizacdo de obras e posterior ressarcimento.

AcOes a desenvolver

Criar um regime especial para a realizacdo e financiamento de obras de
conservagdo peridodica em edificios de habitacdo social que estejam em
propriedade horizontal.

Ponderar mecanismos de recompra de fracdes.

Entidades competentes

IHRU,I.P., Municipios.

Principais dificuldades

Encontrar as fontes de financiamento e os meios legais para realizar as obras de
conservagao periédica em substituicdo dos condéminos.

Pag. 47



IH

1
. . _ il
{U Instituto da Habitacdo e da Reabilitacao Urbana -l;i' Hahitai;ﬁ.n

Arrendamento habitacional

Integrar e valorizar os bairros e a habitacdo social

Medida 2.2.4

Transferir o parque de habita¢ao social para os municipios e otimizar a gestao
e manutencao do parque habitacional da administragdo central.

Enquadramento

Os processos de transferéncia para os municipios do patriménio de habitagdo
social propriedade do ex-IGAPHE, IHRU, I.P. e IGFSS, I.P. foram sendo
desenvolvidos junto dos municipios que manifestaram interesse nessa situacao
e estdo praticamente esgotados, tendo permanecido na posse de varios
organismos da administracdo central um vasto patrimdnio habitacional.

A maior parte desses organismos nao tem capacidade técnica nem condig¢des
logisticas para assegurar a gestdo do respetivo parque habitacional.

Torna-se prioritario, numa ldgica de gestdo eficiente de recursos (financeiros,
técnicos e humanos), concentrar a gestdo do patrimdnio publico numa Unica
entidade, o que permitirda otimizar o sistema de gestdo do patrimdnio e
possibilitara ainda o desenvolvimento de uma resposta mais qualificada junto
dos arrendatarios.

Objetivos da medida

Garantir a transferéncia do parque de habitacdo social do Estado para os
municipios que o pretendam adquirir.

Assegurar uma gestdo articulada e eficiente do parque habitacional que é
propriedade de entidades da administragcdo central e de empresas publicas,
bem como do patrimdnio ndao habitacional existente nos mesmos edificios.

Melhorar a gestao e a manutencdo do patrimdnio habitacional do Estado.

AcOes a desenvolver

Manter a possibilidade de transferéncias da habitacdo social para os
municipios.

Assegurar, em termos legais, as autorizacbes para que se concretize as
transferéncias necessdrias a concentracdo do patriménio habitacional numa
Unica entidade. Previamente a cada transferéncia serd dado um prazo para que
0s municipios optem por receber este patrimdnio.

Entidades competentes

IHRU,I.P., DGTF, entidades publicas envolvidas.

Principais dificuldades

Nada a assinalar.
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Qualificacdao dos alojamentos

Contribuir para a inclusao social e a protecao dos mais desfavorecidos

Medida 3.1.1

Erradicar os nucleos de alojamentos precarios.

Enquadramento

Em 1981, os censos identificaram 45.660 alojamentos familiares nao classicos,
ou seja construgdes precdrias, abarracadas ou amoviveis.

Nos censos de 2011 este numero desceu para 6.612 alojamentos, a que
deverdo acrescer mais cerca de 3.000 construcdes clandestinas, que tendo sido
consideradas como alojamentos cldssicos, terdo que ser demolidas e as familias
realojadas.

Neste contexto é relevante, ainda, a situacdo de agregados familiares que tém
habitacdo permanente em parques de campismo.

Objetivos da medida

Concluir a erradicacdao de todos os alojamentos familiares ndo classicos, bem
como os alojamentos cldssicos precarios, procedendo ao realojamento das
respetivas familias.

AcOes a desenvolver

Criar um programa para financiar o realojamento dos ocupantes destas
habitacGes num horizonte temporal definido, dando prioridade a solugdes que
envolvam a reabilitacdo de edificios existentes que estejam desocupados.

Disponibilizar habitacdes sociais que estejam devolutas para a realizacdao de
realojamentos.

Entidades competentes

IHRU, I.P., Turismo de Portugal, I.P., Municipios.

Principais dificuldades

Encontrar os meios financeiros para suportar os custos deste programa.
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Qualificacdao dos alojamentos

Contribuir para a inclusao social e a prote¢cao dos mais desfavorecidos

Medida 3.1.2

Desenvolver e aplicar o modelo de protegdo social dos arrendatarios
abrangidos pela transicao do NRAU.

Enquadramento

O NRAU aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27 de fevereiro e alterado pela Lei n.”
31/2012, de 14 de agosto, e 79/2014, de 19 de dezembro, veio determinar a
possibilidade de extingcdo dos contratos de arrendamento anteriores a 1990 e a
sua transicdo para o novo regime, por iniciativa do senhorio, com a atualiza¢do
do valor das rendas, tendo em conta o valor patrimonial tributario determinado
no termos do cédigo do IMI.

Os arrendatdrios com contratos anteriores a 1990 sdo, na maior parte dos casos
pessoas idosas, com problemas de saude e de mobilidade e que, numa parte
significativa das situagdes, vivem sozinhos.

Durante um periodo de 5 anos a contar da transicdo para o novo regime, os
arrendatdrios que demonstrem caréncia econdmica, tém a sua renda limitada a
uma taxa de esforgo aplicada ao rendimento do agregado familiar.

A partir de novembro de 2017 e em especial a partir de 2018, termina o prazo
de cinco anos de transicdo do NRAU e as rendas serdao aumentadas para um
valor maximo correspondente a 1/15 do valor patrimonial tributério do locado.

Objetivos da medida

Conhecer e identificar o universo de arrendatdrios cujos contratos estdo
sujeitos ao periodo transitério previsto no NRAU, caracterizando a sua situacao
de alojamento, de rendimentos, de saude e de composicdo do agregado
familiar.

Definir o modelo de apoio social que sera disponibilizado a estes arrendatdrios,
no termo do prazo de transi¢cdo dos contratos de arrendamento.

Acompanhar a evolugdo do processo de transi¢ao.

AcOes a desenvolver

Aprovar o diploma que estabelece o modelo de apoio social do NRAU.

Definir as formas de organiza¢do e coordenacdo das varias entidades publicas
gue acompanharao esta reforma.

Entidades competentes

IHRU, I.P., AT, ISS, I.P.

Principais dificuldades

Encontrar os meios financeiros e logisticos necessarios para suportar o modelo
de apoio social que for definido.

Pag. 50



IH

1
. . . il
{U Instituto 0a HaMtacao & oa Reabilitacio Urbana .Iﬂ. Hﬂhitﬂl;ﬁl'.l

Qualificacdao dos alojamentos

Contribuir para a inclusao social e a prote¢cao dos mais desfavorecidos

Medida 3.1.3

Assegurar o acesso das vitimas de violéncia doméstica a habitagao.

Enquadramento

O V Plano Nacional de Prevencdao e Combate a Violéncia Doméstica e de Género
2014-2017 estabelece a necessidade de proteger as vitimas e promover a sua
integracdo, definindo o acolhimento de emergéncia e o alojamento como
elementos essenciais para apoiar as vitimas e garantir a sua seguranca. A
Medida 26 do referido Plano determina a promogdo de medidas de apoio ao
arrendamento para vitimas de violéncia doméstica.

Desde 2012 que se tém vindo a coordenar esforcos entre entidades publicas,
nomeadamente os municipios, através da celebracdo de um protocolo com a
ANMP, tendo em vista dar prioridade as vitimas de violéncia doméstica na
atribuicdo de habitacdo social, disponibilizar habitacdo para arrendamento a
baixo custo ou apoiar as vitimas na procura de habitacdo. No mesmo sentido,
foi celebrado com o IHRU um protocolo tendo em vista a criacdo de uma bolsa
de habitacGes no parque de habitagdo social disponivel, que permita acomodar
as situacgoOes de vitimas de violéncia doméstica.

O regime de arrendamento apoiado, aprovado pela Lei n.2 81/2014, de 19 de
dezembro, contemplou a possibilidade de atribuicdo de habitacdes a individuos
ou agregados familiares em situacdo de necessidade habitacional urgente,
nomeadamente as vitimas de violéncia doméstica, bem como a
obrigatoriedade, sempre que as situagbes o permitam, de definicdo, pelas
entidades locadoras de critérios preferenciais nos procedimentos concursais
para atribuicdo de uma habitacgdo em regime de renda apoiada,
regulamentando, neste caso, o artigo 45.2 da Lei n.2 112/2009, de 16 de
setembro.

Continua a ser necessario melhorar a articulagdo entre as diferentes entidades
envolvidas, de forma a disponibilizar respostas integradas, mais céleres e
eficazes as vitimas de violéncia doméstica.

Objetivos da medida

Promover a capacitacdo e autonomizacdo das vitimas através da criacdo de
condi¢Bes que promovam o acesso a habitacdo.

AcOes a desenvolver

Aumentar progressivamente a disponibilizacdo de habitacdes para alojamento
definitivo de vitimas de violéncia doméstica.

Entidades competentes

Comissao para a Igualdade do Género (CIG), IHRU, I.P., ANMP, Municipios.

Principais dificuldades

Assegurar a gestdo de oportunidades que surgirdo para responder as
solicitagdes e encontrar os meios financeiros para disponibilizar mais habitagao.
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Qualificacdao dos alojamentos

Contribuir para a inclusao social e a prote¢cao dos mais desfavorecidos

Medida 3.1.4

Fomentar o aumento de solugdes de alojamento para os sem-abrigo.

Enquadramento

A Estratégia nacional para a integracdao de pessoas sem-abrigo 2009-2015
estabelece o acesso a habitacdo como uma das principais medidas e o reforco
dos meios atualmente disponiveis, nomeadamente no aumento do parque
habitacional ao dispor para as situacdes que assumem natureza emergente.

O parque de habitacdo social tem constituido uma resposta relevante para os
agregados familiares com caréncia econdmica e que deixaram de ter condicbes
para manter o seu alojamento ou para as situagdes de pessoas que em
resultado das mais diversas situagdes e ocorréncias se tornam sem-abrigo de
carater crdénico, peridédico ou temporario.

Importa assegurar dois tipos de resposta do parque de habitacdo social: a
relacionada com o acolhimento temporario em situacGes de emergéncia e os
realojamentos definitivos em situagdes de urgéncia.

Objetivos da medida

Alargar o nimero de unidades de alojamentos para pessoas sem-abrigo sob
gestdo de instituicGes particulares de solidariedade social.

Aumentar o nimero de fogos a disponibilizar no parque de habitacdo social
para alojamentos definitivos de pessoas sem-abrigo ou em risco de perderem o
acesso a habitacdo.

AcOes a desenvolver

Prosseguir com o apoio ao alargamento da rede de centros de acolhimento de
pessoas sem-abrigo.

Aumentar progressivamente a disponibilizacao de habita¢des para alojamento
definitivo de pessoas sem-abrigo ou em risco de perderem o acesso a
habitacdo.

Entidades competentes

ISS, I.P, Alto Comissariado para as Migragoes (ACM), IHRU, I.P., Municipios.

Principais dificuldades

Assegurar a gestdo de oportunidades que surgirdo para responder as
solicitagbes e encontrar os meios financeiros para disponibilizar mais
alojamentos.
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Qualificacdao dos alojamentos

Contribuir para a inclusao social e a prote¢cao dos mais desfavorecidos

Medida 3.1.5

Promover a integracdo de minorias étnicas e de imigrantes e a melhoria das
suas condi¢oes de alojamento.

Enquadramento

Existem em Portugal varias comunidades imigrantes e minorias étnicas, em
especial os imigrantes provenientes dos paises africanos de lingua oficial
portuguesa e as comunidades de etnia cigana.

E nestas comunidades que ainda persistem varias situagdes de caréncia de
alojamento, em especial na area metropolitana de Lisboa no que respeita as
comunidades imigrantes e nas sedes de muitos municipios com os
acampamentos de comunidades de etnia cigana.

O terceiro Plano de Integracdao dos Imigrantes sera a continuacdo das politicas
desenvolvidas nos ultimos anos que levou a ONU a considerar Portugal como o
pais mais generoso do mundo no acolhimento aos imigrantes.

Igualmente, a Estratégia Nacional de Integracdo das Comunidades Ciganas veio
sinalizar pela primeira vez o conjunto de situacbes de precariedade de
alojamento desta comunidade, onde persistem mais de 2.000 familias a viver
sem as mais elementares condi¢des de conforto.

Objetivos da medida

Assegurar a continuagdo das operacGes de realojamento dos nucleos e bairros
de alojamentos precarios.

Garantir que ndo existe qualquer tipo de discriminacdo no acesso dos
imigrantes e das minorias étnicas a habitacao.

AcOes a desenvolver

Integrar as necessidades de realojamento destas comunidades no programa de
realojamento a desenvolver.

Disponibilizar habitagdes sociais que estejam devolutas para a realizagdo de
realojamentos.

Entidades competentes

ACM, ISS, I.P., IHRU, I.P., Municipios.

Principais dificuldades

Encontrar os meios financeiros para promover as a¢oes de realojamento.
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Qualificacdao dos alojamentos

Corresponder as novas realidades sociais e demograficas

Medida 3.2.1

Promover o ajustamento das tipologias de alojamento a reduc¢ao da dimensao
das familias.

Enquadramento

Nos ultimos 40 anos a dimensdao média das familias em Portugal reduziu-se de
3,7 para 2,6 individuos.

Trata-se de uma alteracdao muito relevante com efeitos diretos no aumento do
indice de sublotacdo que em 2011 ja atingia 64,9% dos alojamentos.

Neste mesmo periodo, as habitagdes de maior dimensdo (acima de T2)
passaram a representar 89% do parque habitacional quando antes
contabilizavam 70%.

Existe assim um desfasamento entre a evolucdo que estd a ocorrer com a
dimensao das familias e as tipologias habitacionais que tém sido produzidas.

Objetivos da medida

Fomentar a oferta de habitagdes nas tipologias de TO e T1.

Avaliar as necessidades de redimensionamento das habitacdes de tipologias
elevadas face ao excedente de oferta habitacional.

AcOes a desenvolver

Promover a adequacao de tipologias habitacionais nos bairros sociais, através
da divisdo de T4 ou T5 em habita¢Ges mais pequenas de tipologias TO e T1, face
as novas necessidades dos agregados familiares.

Avaliar o enquadramento legislativo relativo a alteracdo das tipologias
habitacionais.

Entidades competentes

IHRU, I.P., Municipios.

Principais dificuldades

Articular estas medidas com a realizagdao de obras profundas de reabilitagdo dos
edificios em que seja possivel proceder ao redimensionamento das tipologias
existentes.
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Qualificacdao dos alojamentos

Corresponder as novas realidades sociais e demograficas

Medida 3.2.2

Incentivar a criacao de solugées de alojamento adequadas as novas
necessidades de mobilidade e emprego.

Enquadramento

As novas realidades sociais, de emprego e de mobilidade estdo a ter
implicacdes nas necessidades de alojamento, gerando novas procuras de
habitagdes tempordrias, arrendamento de espacos mais pequenos e por
periodos mais curtos.

Afigura-se que serda cada vez mais frequente a procura de solugdes de
alojamento em coabitacdo, nomeadamente por parte de estudantes e outros
grupos profissionais. Os fendmenos relacionados com a imigracdo, a
sazonalidade de algumas ofertas de trabalho, as respostas a situacdes de
emergéncia resultantes de catdstrofes e até a resolucdo dos problemas de
alojamento de pessoas sem-abrigo de carater crdnico, impGem solugcGes de
alojamento que nao se enquadram nas tipologias de habitacao tradicionais.

Objetivos da medida

Identificar novas solugdes de alojamento ajustadas a necessidades temporarias
ou de coabitacgao.

Incentivar novas ofertas e tipologias de alojamento.

AcOes a desenvolver

Estudar e formular novas solu¢ées de alojamento de carater temporario ou de
coabitagdo voluntdria.

Entidades competentes

IHRU, I.P., Municipios.

Principais dificuldades

Nada a assinalar.
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Qualificacdao dos alojamentos

Promover a melhoria das condicées de alojamento

Medida 3.3.1

Incentivar a melhoria do conforto térmico e da eficiéncia energética no
edificado habitacional.

Enquadramento

Em Portugal o setor dos edificios é responsdvel por cerca de 29% da energia
final consumida, cabendo aos alojamentos familiares cerca de 17% destes
consumos.

Parte do contributo para a reducdo das emissdes dos gases com efeitos de
estufa tem que resultar das medidas de eficiéncia energética no setor dos
edificios, apontando-se para uma reducdo dos consumos em cerca de 50%.

Uma vez que a prioridade é dada ao setor da reabilitacdo de edificios
habitacionais, ndo se podem esperar os mesmos resultados, em matéria de
eficiéncia energética, que se obteriam por interven¢des em construcao nova ou
em grandes renovacgdes de edificios.

De resto, é natural que a maior parte dos edificios a reabilitar se localizem em
zonas histéricas, protegidas pela Lei do Patriménio Cultural e que, no sentido de
evitar grandes transformacoes estéticas, ndo seja possivel recorrer a todas as
medidas disponiveis para promover a melhoria da eficiéncia energética.

Objetivos da medida

Contribuir para a melhoria da eficiéncia energética dos edificios antigos a
reabilitar, com especial enfoque em medidas passivas relacionadas com
paramentos de fachadas, vaos, fenestracdes e coberturas e, sempre que tal seja
possivel, com medidas ativas.

Incentivar os proprietdrios a promover a melhoria do conforto térmico e da
eficiéncia energética das habitagGes.

AcOes a desenvolver

Estabelecer no ambito dos programas de financiamento para a reabilitacdo de
edificios os incentivos ao investimento em medidas de eficiéncia energética e
de melhoria do conforto térmico dos alojamentos.

Entidades competentes

IHRU, L.P., LNEC, Direcdao-Geral de Energia e Geologia (DGEG), Laboratdrio
Nacional de Energia e Geologia (LNEG).

Principais dificuldades

Articular as fontes de financiamento dos varios programas.
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Qualificacdao dos alojamentos

Promover a melhoria das condicées de alojamento

Medida 3.3.2

Promover a acessibilidade a habitagdo a pessoas com mobilidade
condicionada.

Enquadramento

O Decreto-Lei n.2 163/2006, de 8 de agosto, veio estabelecer um conjunto de
normas técnicas de acessibilidade no espaco publico, nos edificios de servicos e
equipamentos publicos e nos edificios habitacionais.

Se no que respeita a acessibilidade no espago publico e nos edificios de servigos
e equipamentos publicos estas normas sdo necessarias e incontestaveis, a sua
generalizagdo aos edificios habitacionais antigos tera de ser repensada com
vista a garantir a sua operacionalizagdo.

O diploma acima referido sé se aplica a obras de construcdo de edificios
habitacionais e nao foi pensado para a reabilitacdo das construcdes antigas, as
quais tém especificidades incompativeis com a aplicagdo das normas gerais
deste diploma.

Contudo é necessario promover a melhoria da acessibilidade do edificado
preexistente e devem ser conformados normas e regimes de salvaguarda que
confiram solugdes pela positiva e alternativas técnicas coerentes e, que
garantam, simultaneamente, o interesse na reabilitacdo do edificado e na
promocao da respetiva acessibilidade.

Objetivos da medida

Criar condi¢bes para facilitar o acesso das pessoas com mobilidade
condicionada as habita¢gdes onde residem ou a outras habitacGes que para tal
possam ser adaptadas.

Que sejam criados mecanismos de financiamento para os trabalhos de
adaptacdo das habitagGes para pessoas com mobilidade condicionada.

AcOes a desenvolver

Estabelecer manuais de boas praticas para a adaptacdo de habitacGes para
pessoas com mobilidade reduzida.

Rever o Decreto-Lei n.2 163/2006, de 8 de agosto, no que respeita as normas
para a habitacao.

Entidades competentes

Instituto Nacional de Reabilitagdo, I.P. (INR, I.P.), IHRU, I.P.

Principais dificuldades

Encontrar as fontes de financiamento adequadas a estas necessidades.
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Qualificacdao dos alojamentos

Promover a melhoria das condicées de alojamento

Medida 3.3.3

Desenvolver medidas de apoio a efetivagao do reforgo sismico dos edificios.

Enquadramento

A regulamentacdo de seguranca de estruturas é de facil formulacao,
desenvolvimento e aplicacdo quando se trata de construgdes novas, ja que é
possivel estabelecer regras e normas universais para edificacdes e estruturas
gue vao ser construidas de raiz.

Tal j& ndo é possivel quando se trata da reabilitacdo de edificios, sobretudo
guando estejam em causa edificios sem estruturas de betdo armado e pré-
esforcado, em que cada construcdo apresenta patologias e necessidades
proprias que carecem de analise casuistica.

Ha muitas décadas que se procura estabelecer um normativo legal para o
reforco estrutural em edificios objeto de trabalhos de reabilitacao, existindo
varias experiéncias muito positivas que permitem abrir caminho para a
definicdo de algumas regras orientadoras nesta matéria, de que é exemplo o
documento do “Internacional Council on Monuments and Sites” (ICOMQS)
sobre reabilitacdo.

Neste contexto e quando a prioridade se coloca nos trabalhos de reabilitagdo
de edificios, importa estabelecer regras e desenvolver modelos e solu¢des que
contribuam para o reforgo estrutural e a melhoria da resisténcia sismica das
construgdes mais antigas.

Objetivos da medida

Contribuir para incentivar a reabilitacdo estrutural e a melhoria da resisténcia
sismica dos edificios objeto de trabalhos de reabilitacdo.

AcOes a desenvolver

Criar manuais de boas praticas e de metodologias de andlise destinadas a
apoiar a elaboragao de projetos de reabilitacdo de edificios.

Estabelecer sistemas de apoio e incentivo a reabilitacdo estrutural e melhoria
da resisténcia sismica dos edificios a reabilitar.

Entidades competentes

LNEC, IHRU, I.P.

Principais dificuldades

Nada a assinalar.
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Qualificacdao dos alojamentos

Promover a melhoria das condicées de alojamento

Medida 3.3.4

Erradicar as situagdes de alojamentos sem condi¢oes de salubridade e de
conforto.

Enquadramento

Apesar de uma evolugdo extraordinaria ocorrida nas ultimas quatro décadas,
ainda persiste em Portugal um numero significativo de alojamentos sem
condicGes de salubridade e de conforto.

Os alojamentos sem agua canalizada representam 0,65% do parque existente,
sem duche / banho 1,98%, sem instala¢do sanitaria 0,91%, sem esgotos 0,51% e
sem eletricidade menos de 0,3%. Assim, existiam em 2011, 76.581 alojamentos
gue apresentam caréncia de pelo menos uma infraestrutura basica.

Assume-se assim como prioritario a eliminacdo deste tipo de situacgdes,
mediante a reabilitacdo destes alojamentos ou a sua demolicio e o
realojamento das familias que neles habitam, quando aplicavel, procurando
assegurar as condicdes de salubridade e conforto compativeis com os atuais
niveis de desenvolvimento do pais.

Objetivos da medida

A partir dos dados dos censos e em articulagdo com os municipios, identificar e
localizar todas as situagdes em que ainda persistem alojamentos sem as mais
basicas condi¢bes de conforto e salubridade.

Proceder a reabilitacdo e beneficiagdio ou demolicdo destes alojamentos de
modo a que estas situacdes sejam erradicadas até ao ano de 2030.

AcOes a desenvolver

Langar o programa de erradicacdo dos alojamentos sem condi¢cdes de conforto
e salubridade.

Entidades competentes

IHRU, I.P., Municipios.

Principais dificuldades

Conseguir identificar todas as situagGes residuais existentes.
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Qualificacdao dos alojamentos

Promover a melhoria das condicées de alojamento

Medida 3.3.5

Fomentar a investigacdo para a melhoria da qualificagdo habitacional e das
tecnologias de reabilitagao.

Enquadramento

A utilizacdo de novas tecnologias e de sistemas construtivos tem constituido
uma aposta para melhorar as condi¢cdes de conforto dos alojamentos e a sua
conservagao e manutencgdo. Contudo, nem sempre esta preocupacgao atendeu a
necessidade de reduzir os respetivos custos.

E particularmente importante que, num momento em que a reabilitacdo do
edificado mais antigo estd a ganhar mais peso, se procurem melhorar os
processos, métodos, materiais e equipamentos e se contribua para a
disseminacdo destes conhecimentos.

Apostar em processos de inovacdo e conhecimento, permitird o
desenvolvimento de operacgGes de reabilitacdo urbana mais sustentaveis, numa
combinagdo equilibrada da componente financeira, econdmica, social e
ambiental.

Objetivos da medida

Apoiar e incentivar acGes de investigacdo destinadas a melhorar as condi¢Ges
de alojamentos, nomeadamente a sua conservagdo e manutengdo, as
tecnologias e sistemas construtivos, os métodos e processos de reabilitacdo do
edificado, os materiais de construgao, as medidas de seguranca relacionadas
com situagdes sismicas ou com fendmenos extremos resultantes das alteragdes
climaticas.

Contribuir para a disseminag¢do dos conhecimentos adquiridos.

AcOes a desenvolver

Criar uma parceria nacional entre as vdrias entidades com interesses nestes
setores, destinada a fomentar projetos de investigacdo e a angariar apoios para
o seu desenvolvimento.

Investigar e recolher experiéncias em outros paises e nas instituicGes europeias
no sentido de conhecer as melhores praticas e a inovagao nestas matérias.

Entidades competentes

Fundacdo para a Ciéncia e Tecnologia (FCT), IHRU, I.P., LNEC, LNEG, outros
laboratérios.

Principais dificuldades

Nada a assinalar.
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VI. AS METAS E OS INDICADORES
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A concretizagdo da ENH passa pela fixacdo de um conjunto de metas e indicadores que permita
avaliar e aferir o seu desempenho e resultados.

Relativamente as metas apontam-se os anos de 2021 e 2031, coincidentes com os censos, como
momentos de afericdo dos resultados face aos critérios de sucesso a seguir definidos.

Metas a alcangar
Ne Critérios de sucesso Ano de Anode | Ano de
2011 2021 2031
1 Peso. r.elat~|vo do vc->I-ume de p.rodygao no setor da manutenan e g9 17% 239%
reabilitacdo do edificado habitacional no setor da construgdo
5 Percentagerrj do numero de fogos reabilitados sobre o total de 15,6%" 25% 33%
fogos concluidos
3 Aumer\t?r q peso fio arrendamento habitacional nos alojamentos 19,0%™ 5% 359%
de residéncia habitual
4 | Valor depositado em fundos de reserva (em milhGes de euros) n.d.* 500 1.200
5 | Numero de areas de reabilitagdo urbana aprovadas 83" 250 350
6 'Crgxsa;itc:lssfogos devolutos sobre o total de alojamentos familiares 12,5%" 11% 8%
7 | Numero de fogos de habita¢do social 118.000"® | 122.000 | 130.000
8 rP:F:Z(::;git:m de edificios a necessitar de médias ou grandes 11,3%" 10,5% 9%
9 Perce.ntagem de alo!amentoNs classllc,o.s equipados com agua 98,1%50 99% 100%
canalizada, retrete, instalagdo sanitdria com duche e esgotos
10 | Numero de alojamentos familiares nao classicos 6.612°" 5.000 0

Os valores apresentados para cada uma das metas tém em conta o atual contexto econémico e
as previsdes da sua evolucdo, uma avaliacdo realista das respetivas oportunidades e
possibilidades e as aspiragdes subjacentes aos desafios da ENH.

O IHRU, I.P. no contexto do Observatério da Habitagdo apoiard a monitorizagdo periddica do
conjunto de medidas e iniciativas da ENH.

Com vista a capacitacdo do Observatdrio da Habitagdo, o IHRU articulard com o INE no dominio
da producdo de informacao estatistica oficial.

Serd dada especial atengdo aos indicadores novos, para os quais sera necessario criar sistemas
de recolha e tratamento da informacgdo que sejam periddicos e fidedignos, em conjunto com as
varias entidades responsaveis.

No quadro seguinte apresenta-se uma matriz com a identificacdo das medidas e iniciativas da

estratégia que contribuem para os 10 critérios de sucesso e metas a alcangar. Nos casos em que
o contributo é o mais relevante a célula da matriz tem um circulo encarnado.
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VII. O MODELO DE GOVERNACAO
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O modelo de governacdo da ENH visa assegurar a transparéncia e a avaliacdo dos seus
resultados, garantindo o escrutinio das diversas entidades publicas e privadas que sao
chamadas a contribuir para a concretizagdo das medidas e iniciativas previstas.

Cabe ao IHRU, I.P., assegurar a coordenacdo e a adog¢do de medidas que promovam a
implementacao da ENH, bem como a sua monitorizacdo. Esta tarefa serd acompanhada por uma
Comissdo Nacional de Habitacdo, composta pelas entidades que integram o Conselho Consultivo
do IHRU, I.P., e as associa¢Oes e outras entidades e peritos que estejam disponiveis para dar o
seu contributo.

A Comissdo reunira anualmente para analisar a evolu¢do dos indicadores e metas da ENH,
apresentar contributos visando a sua melhoria e ajustamentos, podendo realizar reunies
extraordinarias, sempre que se justifique.

Com um més de antecedéncia sobre a data da reunido, o IHRU, I.P., distribuira a todas os
membros e entidades que integram a Comissdo Nacional de Acompanhamento um documento
para discussao e avaliacdo da execucao da ENH.

Cabe ao IHRU, I.P., assegurar o secretariado técnico da Comissdo e produzir o relatério com os
resultados de cada reunido, bem como tomar as medidas necessarias para assegurar a melhoria
do conhecimento sobre o setor e a avaliacdo da execucdo das politicas publicas associadas a
ENH.

Relativamente ao arrendamento urbano, sera criada uma subcomissdo de acompanhamento do
arrendamento, com a participacao das entidades publicas e privadas envolvidas neste dominio.

Este é um dos desafios transversais da ENH que passa por articular as varias entidades
competentes para melhorar a informagao disponivel nos seguintes dominios:

e Evolugdo do mercado de arrendamento;

e Execucgdo das operacgGes de reabilitacdo urbana nomeadamente a aplicacdo do RERU;

¢ Delimitacdo de areas de reabilitacdo urbana;

e Evolugdo da divida relativa aos contratos de crédito a habitacdo;

e Situagdo dos condominios e em especial os seus fundos de reserva;

e Situacdo da manutencao e da certificacdo de elevadores;

e Caracterizacdo da precariedade dos alojamentos;

e Sinistralidade relacionada com acidentes em meio urbano, nomeadamente derrocadas,
incéndios e explosdes de gas.

Assim, a avaliacdo da ENH deverd assentar numa plataforma colaborativa que permita aferir a
monitorizacdo do parque edificado, as a¢Oes de reabilitagio urbana e o mercado de
arrendamento, envolvendo todas as entidades que disponham de informacdo sobre as
ocorréncias e a evolugdo neste setor.

Para o efeito, a Comissdao pode reunir em sec¢des especializadas garantindo, assim, a necessaria
proximidade e acompanhamento continuo das matérias.

Pag. 63



IH
WU

n
Instituto da Habitacdo e da Reabilitacao Urbana !

LISTA DE SIGLAS E ABREVIATURAS

ACM
AdC
AECOPS
AICCOPN
ANMP
ANPC
ARU

AT

BEI

BNA
CCDR
CIG

CIp
CMVM
CPCI
CPTED
DGAJ
DGEG
EBF
ENICC
Euroconstruct
FCT
FEPICOP
FIEC
FIIAH
ICOMOS
IHRU

1l

IMI

IMT
INCI

INE

INR

IRN

ISP

ISS
LNEC
LNEG
MAEC
MAOTE
MSA
n.d.
NRAU
ORU
PAEF
PER

PES

Pl
PNAC
PNAEE
PNAER
PNAP
PNPOT
Pordata
Portugal 2020
RERU
RGEU
RJRU
SIIAH

Alto Comissariado para as Migracdes

Agéncia para o Desenvolvimento e Coesédo, I.P.

Associacdo das Empresas de Construcdo e Obras Publicas e Servigos
Associacdo dos Industriais da Construgdo Civil e Obras Publicas
Associacdo Nacional dos Municipios Portugueses

Autoridade Nacional de Protecao Civil

Area de reabilitacdo urbana

Autoridade Tributaria e Aduaneira

Banco Europeu de Investimento

Balcdo Nacional de Arrendamento

Comissdo de Coordenacdo de Desenvolvimento Regional

Comissdo para a Cidadania e Igualdade de Género

Confederacgdo da Industria Portuguesa

Comissdo de Mercados e Valores Mobiliarios

Confederagdo Portuguesa da Construcdo e do Imobiliario

Crime Prevention Through Environmental Design

Direcdo-Geral da Administracao da Justica

Direcao-Geral de Energia e Geologia

Estatuto dos Beneficios Fiscais

Estratégia Nacional de Integracdo das Comunidades Ciganas

Rede de 19 paises europeus para a construcdo, financiamento e previsio de negdcios
Fundacédo para a Ciéncia e a Tecnologia

Federacdo Portuguesa da Industria da Construcdo e Obras Publicas
Federacdo da Industria da Construcdo Europeia

Fundo de Investimento Imobilidrio para Arrendamento Habitacional
International Council on Monuments and Sites

Instituto da Habita¢do e da Reabilitacdo Urbana, I.P.

Instituto de Informatica, I.P. - Seguranca Social

Imposto Municipal sobre Iméveis

Imposto Municipal de Transagbes

Instituto da Construgdo e do Imobiliario, I.P.

Instituto Nacional de Estatistica

Instituto Nacional de Reabilitacio

Instituto dos Registos e Notariado

Instituto de Seguros de Portugal

Instituto da Seguranca Social

Laboratdrio Nacional de Engenharia Civil

Laboratoério Nacional de Energia e Geologia

Método de Avaliacdo do Estado de Conservacdo

Ministério do Ambiente, Ordenamento do Territdrio e Energia
Mercado Social de Arrendamento

nao disponivel

Novo regime de arrendamento urbano

Operacdo de reabilitacdo urbana

Plano de Ajustamento Econdmico e Financeiro

Programa especial de realojamento de 1993

Programa de Emergéncia Social

Plano de Integracdo dos Imigrantes

Programa Nacional de Alteracées Climaticas

Plano Nacional de Acdo para a Eficiéncia Energética

Plano Nacional de Ac¢do para as Energias Renovaveis

Politica Nacional de Arquitetura e da Paisagem

Programa Nacional de Politica do Ordenamento do Territorio
PORDATA, Base de Dados organizada pela Fundag&o Francisco Manuel dos Santos
Acordo de Parceria entre Portugal e a Comissdo Europeia para o periodo 2014 a 2020
Regime Excecional de Reabilitacdo Urbana

Regulamento Geral das EdificacGes Urbanas

Regime Juridico da Reabilitagcdo Urbana

Sociedade de Investimento Imobilidrio para Arrendamento Habitacional

!-_1- Habitacio

Pag. 64



“Z2ZIH

n
{U Instituto da Habitacdo e da Reabilitacao Urbana !

!-_1- Habitacio

1 Censos da populagdo e da habitacdo de 1991 e “Livro branco da politica de habitagdo em Portugal” editado em 1993.

2 Publicagdo “O Parque Habitacional e a sua Reabilitagdo — Andlise e Evolugdo 2001-2011” (INE e LNEC) disponivel em
http://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine publicacoes&PUBLICACOESpub boui=165231362&PUBLICACOESmodo=2&xlang=pt

3 Censos INE: http://censos.ine.pt/xportal/xmain?xpid=CENSOS&xpgid=censos-pt-mundo

4 Portada: http://www.pordata.pt/

5 Portal da Habitagdo: http://www.portaldahabitacao.pt/

6 Numero médio de criangas vivas nascido por mulher em idade fértil (dos 15 aos 49 anos de idade), admitindo que as mulheres estariam
submetidas as taxas de fecundidade observadas no momento. Valor resultante da soma das taxas de fecundidade por idades, ano a ano ou
grupos quinguenais, entre os 15 e os 49 anos, observadas num determinado periodo (habitualmente um ano civil). O nimero de 2,1 criangas por
mulher é considerado o nivel minimo de substituigdo de geragdes nos paises mais desenvolvidos (metainformagdo — INE).

7 Numero médio de filhas de mulheres submetidas as taxas de fecundidade observadas no momento de referéncia, supondo-se que a
mortalidade entre o nascimento e a idade reprodutiva é igual a zero. E equivalente ao indice sintético de fecundidade multiplicado pela
proporgdo de nados-vivos do sexo feminino (cerca de 48%) (metainformagdo — Eurostat).

8 Quociente entre o nimero de pessoas residentes em familias classicas e o nUmero de familias cldssicas residentes (metainformagao — INE).

9 Relagdo entre a populagdo idosa e a populagdo jovem, definida habitualmente como o quociente entre o nimero de pessoas com 65 ou mais
anos e o numero de pessoas com idades compreendidas entre os O e os 14 anos (expressa habitualmente por 100 (1072) pessoas dos 0 aos 14
anos) (metainformacgdo — INE).

10 Conjunto de pessoas que residem no mesmo alojamento e que tém relagBes de parentesco (de direito ou de facto) entre si, podendo ocupar
a totalidade ou parte do alojamento. Considera-se também como familia classica qualquer pessoa independente que ocupe uma parte ou a
totalidade de uma unidade de alojamento (metainformacgdo — INE).

11 Censos do INE.

12 Diferenga entre o nimero de nados-vivos e o nimero de ébitos num dado periodo de tempo (metainformagdo — INE).

13 Diferenca entre a imigracdo (entrada) e a emigragdo (saida) numa determinada regido durante o ano (por conseguinte, o saldo migratério é
negativo quando o nimero de emigrantes excede o nimero de imigrantes). Como a maioria dos paises ndo possui valores exatos sobre
imigracdo e emigragdo, o saldo migratdrio é geralmente calculado com base na diferenga entre a variagdo populacional e o crescimento natural
entre dois periodos (saldo migratério ajustado). Por conseguinte, as estatisticas sobre saldos migratérios sdo afetadas por todas as imprecisGes
estatisticas nas duas componentes desta equagdo, especialmente a variagdo populacional (metainformagdo — Eurostat).

14 Alojamento familiar constituido por uma divisdo ou conjunto de divisdes e seus anexos num edificio de cardter permanente ou numa parte
estruturalmente distinta do edificio, devendo ter uma entrada independente que dé acesso direto ou através de um jardim ou terreno a uma via
ou a uma passagem comum no interior do edificio (escada, corredor ou galeria, entre outros) (metainformag¢do — INE).

15 Alojamento familiar desocupado e que esta disponivel para venda, arrendamento, demoli¢do ou outra situagdo no momento de referéncia
(metainformagdo — INE).

16 Valores que resultam da andlise aos censos do INE. NUmero de alojamentos familiares classicos sobre o nimero de pessoas ou de familias.

17 Valores que resultam da analise aos censos do INE, X Recenseamento Geral da Populagdo (1960), I, II, Ill, IV e V Recenseamentos Gerais da
Habitagdo (a partir de 1970).

18 Valores que resultam da andlise aos censos do INE.

19 Valor correspondente a superficie do fogo (incluindo vestibulos, circulagdes interiores, instalagdes sanitarias, arrumos, outros
compartimentos de fungdo similar e armarios nas paredes) medido pelo perimetro interior das paredes que o limitam, descontando encalgos
até 30 cm, paredes interiores, divisérias e condutas.

20 Valores que resultam da analise aos censos do INE.

21 Alojamento familiar cldssico com um excedente de divisGes em relagdo as pessoas que nele residem de acordo com o indice de lotagdo do
alojamento.

22 Alojamento familiar classico com défice de divisbes em relagdo as pessoas que nele residem de acordo com o indice de lotagdo do
alojamento.

23 Inquérito a caracterizagdo da habitagdo social em Portugal, INE 2012

24 Housing Europe Review 2012, publicado por CECODHAS Housing Europe’s Observatory, outubro de 2011, disponivel em
http://www.housingeurope.eu/resource-105/the-housing-europe-review-2012

25 IHRU, 2014. Dados disponibilizados pela AT

26 Verificagdo da necessidade de intervengdo nas seguintes componentes de um edificio: estrutura, cobertura, paredes e caixilharias exteriores.

27 Epoca de construgdo do edificio. Periodo que pode corresponder a construgdo do edificio propriamente dito, & construcdo da parte principal
do edificio (quando diferentes partes de um edificio correspondem a épocas distintas) ou a reconstrugdo do edificio que sofreu transformagdo
completa (metainformagdo — INE).

28 Agua canalizada: apesar de existirem alojamentos com &gua canalizada no edificio, sdo considerados apenas os alojamentos com agua
canalizada no alojamento. Instalagdes sanitarias: consideram-se apenas os alojamentos com instalagdes sanitdrias dentro do alojamento.
Cozinha: a varidvel existéncia de cozinha contempla apenas os alojamentos cldssicos ocupados, como residéncia habitual, excluindo: os
alojamentos ndo cldssicos. A partir de 1991, consideram-se os alojamentos com cozinha e kitchenette. Esgoto: em 1970, abrange o nimero de
alojamentos com sistema de esgotos, independentemente de ter casa de banho privativa ou ndo. A partir de 1981, inclui apenas alojamentos
com retrete, com ou sem dispositivo de descarga, ligada a rede publica de esgotos ou a sistema particular de esgoto.

29 Alojamento que ndo satisfaz inteiramente as condi¢des do alojamento familiar classico pelo tipo e precariedade da construgdo, porque é
movel, improvisado e ndo foi construido para habitagdo, mas funciona como residéncia habitual de pelo menos uma familia no momento de
referéncia.

30 Alojamento familiar ocupado que constitui a residéncia habitual ou principal de pelo menos uma familia com encargos bancarios de aquisi¢do
(metainformacgdo — INE).

31 Informagdo disponibilizada pelo Euroconstruct, FIEC e Associagdo das Empresas de Construgdo e Obras Publicas e Servigos (AECOPS).

32 Estatisticas das Obras Concluidas do INE.

33 Informacdo disponibilizada pelo Euroconstruct, FIEC e AECOPS.

34 Valores que resultam da analise aos censos do INE.
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35 Valor dos prédios transacionados no ano civil/Total de prédios transacionados no ano civil - Anuario Estatistico de Portugal — INE.

36 Censos do INE.

37 Censos do INE.

38 Estudo realizado pelo IHRU, I.P. “1987-2011 O investimento do Orgamento do Estado no setor da habitagdo”, disponivel em
http://www.portaldahabitacao.pt/opencms/export/sites/portal/pt/portal/docs/noticias/Esforco-do-Estado-em-Habitacao.pdf

39 Analises de conjuntura da FEPICOP

40 CPTED - Crime Prevention Through Environmental Design. Informagdo disponivel em http://www.cpted.net/. A Dire¢do-Geral da
Administragdo Interna langou um manual de boas praticas sobre esta metodologia, sendo o primeiro manual publicado em Portugal sobre
CPTED — Prevengdo Criminal através do Espago Construido — disponivel em: http://www.dgai.mai.gov.pt/files/conteudos/livro.pdf.

41 DOC- Designing Out Crime. Informacao disponivel em http://www.designingoutcrime.com/

42 Peso relativo do volume de produgdo no setor da manutengdo e reabilitacdo do edificado habitacional no setor da construgdo. A
percentagem apresentada foi calculada.

43 Peso relativo do nimero de fogos concluidos no setor da manutencgdo e reabilitagdo do edificado habitacional sobre o da construgdo nova.
44 Peso relativo do nimero de alojamentos familiares cldssicos arrendados, sobre o total de alojamentos existentes.

45 N3do existe informagdo disponivel porque se trata de uma politica nova a desenvolver futuramente.

46 “Estatisticas da Construgdo e Habitagdo”, INE, 2011.

47 Percentagem do nimero de alojamentos familiares classicos devolutos, sobre o total existente.

48 Inquérito a Caracterizagdo da Habitagdo Social, INE, 2012.

49 Verificagdo da necessidade de intervengdo nos varios componentes de um edificio, INE, censos de 2011.

50 Principais equipamentos e infraestruturas da habitagdo, INE, censos de 2011.

51 Ndmero de alojamentos familiares ndo cldssicos nos censos de 2011, INE.
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