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I. ENQUADRAMENTO

1. OBJETIVO DA ESTRATEGIA LOCAL DE HABITACAO DE NISA E JUSTIFICACAO NO
AMBITO DA NOVA GERACAO DE POLITICAS DE HABITACAO

A elaboracgdo da Estratégia Local de Habitagdao de Nisa surge na sequéncia do Procedimento

lancado, em 7/11/2019, pela Camara Municipal de Nisa.

Estd subjacente a este projeto a necessidade sentida pela autarquia de promover uma
intervengdo ao nivel habitacional no Concelho, podendo vir, eventualmente, a recorrer ao
programa de financiamento 12 Direito. Com a Estratégia Local de Habita¢do (ELH) podera,

futuramente, vir a enquadrar candidaturas a esse ou outros programas do setor habitacional.

A Estratégia Local de Habitagdo é elaborada de acordo com os principios do 1.2 Direito contendo,

em especial:

o

O diagnéstico global atualizado das caréncias habitacionais existentes no seu
territério, contendo as caracteristicas e o nimero de situagGes de pessoas e agregados
gue nele vivem em condi¢Ges habitacionais indignas, tal como definidas no Decreto-Lei

n.2 37/2018, de 4/6;

b. As solugdes habitacionais que o Municipio pretende ver desenvolvidas em fun¢do do
diagndstico das caréncias habitacionais existentes e das suas opg¢les estratégicas ao

nivel da ocupacao do solo e do desenvolvimento do territdrio;

c. A programagdo das solugbes habitacionais por forma a cumprir o objetivo de
proporcionar uma resposta habitacional a todas as pessoas e agregados objeto do

diagndstico num periodo maximo de seis anos;

d. Aordem de prioridade das solu¢6es habitacionais a promover por forma a dar resposta
habitacional a todas as pessoas e agregados que vivem no seu territério em condicbes

habitacionais indignas;

e. Ademonstracdo do enquadramento da Estratégia Local de Habitacdo nos principios do

programa 1.2 Direito, consagrados no artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 37/2018.
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Os principios do Programa 12 Direito, definidos no art.2 32 do Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de

junho, sdo:

Principio da Acessibilidade Habitacional g. Principio da Equidade

Principio do Planeamento Estratégico h. Principio da Perequagdo

Principio da Integracdo Social Principio da Reabilitacdo do Edificado
Principio da Estabilidade Principio do Incentivo ao Arrendamento
Principio da Cooperagdo Principio das Acessibilidades

Principio da Participagdo Principio da Sustentabilidade Ambiental

"o a0 oo
=~

A elaboragdo das ELH surge num contexto temporal posterior a 2015 (Estratégia Nacional para
a Habitagdo), mais concretamente em 2018 (Nova Geragdo de Politicas de Habitagdo), que
marca uma nova época em matéria de politica habitacional no Pais e que mais adiante se
explicitard (subcapitulo 3), embora na figura seguinte se apresente o contexto estratégico e

legislativo enquadrador.

Figura 1: Enquadramento estratégico e legal da Estratégia Local de Habitagdo

ESTRATEGIA NACIONAL PARA
A HABITACAO Estratégia
RCM n.2 48/2015, de 15/7 Vocalda
Habitacdo
¢ Instrumentos da NGPH, por objetivos:
Dar resposta as familias que vivem em situagd@o de grave caréncia habitacional
4 a) 12 Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo
Levantament.o Nacional b) Porta de Entrada — Programa de Apoio ao Alojamento Urgente
das Nece.ssu:lades de Garantir o acesso a habitagdo aos que ndo tém resposta por via do mercado:
Realojamento c) Programa de Arrendamento Acessivel
Habitacional, IHRU, d) Instrumentos de Promogéo de Seguranca no Arrendamento

2/2018 e) Instrumentos de Captagdo de Oferta
f) Indicadores de Pregos e Acessibilidade Habitacional

¢ g) Fundo Nacional de Reabilitacdo do Edificado
h) Programa Porta 65 Jovem

NOVA GERACAO DE POLiTICAS T,C)m:“ alzeabxilta;é';: na principal forma de intervengdo ao nivel do edificado e do
i daesenvolvir O urpano:
DE HABITACAO _> i) Projeto Reabilitar como Regra
RCM n.2 50-A/2018, de 2/5 j) Medidas de promogdo da manutengdo regular e da plena utilizagdo do edificado
k) Programa Reabilitar para Arrendar
1) Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizacdo Urbanas (IFRRU 2020)
m) Casa Eficiente 2020
n) Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano/PARU
o) Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano/PAICD
p) Programa de Reabilitacdo Urbana de Bairros Sociais na vertente Eficiéncia Energética
Promover a inclusd@o social e territorial e as oportunidades de escolha habitacional:
q) Da Habitagdo ao Habitat
LEI DE BASES DA HABITAGAO r) Programa Porta ao Lado
Lei n.2 83/2019, de 3/9 s) Programa de Mobilidade Habitacional

t) Chave na Médo

Fonte: ON, Gabinete Oliveira das Neves (Elaboragdo propria)

3|Pagina



CAMARA
MUNICIPAL

NISA

2. BREVES CONSIDERACOES METODOLOGICAS

Estratégia Local de Habitacdao

O presente relatério reldne os conteudos da ELH desenvolvidos ao longo de 3 etapas, conforme

consta do quadro seguinte:

12 FASE

Caracterizagao e
Diagnostico

22 FASE

Objetivos
Estratégicos e
implementacgao

32 FASE

Documento Final
da ELH —Plano de
Agao

Quadro 1: Etapas de elaboragdo da ELH de Nisa

ETAPAS TAREFAS ENVOLVIDAS TEMATICAS DESENVOLVIDAS

Esta etapa correspondeu ao periodo de recolha
de informacgdo, reunides com a autarquia.

Culminou com a entrega do relatério de
Diagnéstico para aprovagdo da CMN.

— Diagnéstico atualizado das caréncias
habitacionais existentes.

Periodo de andlise por parte da Cémara Municipal

Apos apreciagdo da CMN do Diagnéstico, foram
introduzidas as alteragbes necessarias a
obtencdo do diagndstico final / ponto de partida
da ELH.

Defini¢do, em conjunto com a autarquia, da Visdo
e Principios Orientadores.

Articulagdo com documentos estratégicos do
Municipio (ARU, PDM e outros).

Culminou com a entrega do relatério de

Estratégia.

—Visdo

— Objetivos  Estratégicos
Definicdo de Metas.

(OE) e

— Medidas.

— Articulagdo com o ordenamento do
territério municipal e com outros
instrumentos.

— Instrumentos de Politica e Fontes de
Financiamento.

Periodo de andlise por parte da Cdmara Municipal

Momento de discussdo da Proposta de Estratégia
e da defini¢do das agdes associadas para alcangar
o documento final da ELH, com todas as
componentes que integra, isto é, dando resposta
integral as alineas b), c), d) e e) do art.2 22 da
Portaria n.2 230/2018, de 17/8.

Culmina com a entrega da ELH.

— Solugbes habitacionais
municipio de Nisa
desenvolvidas.

que o
pretende ver

— A programagdo das solugdes

habitacionais.

— A ordem de prioridades das solugdes
habitacionais a promover.

— Demonstragdo do enquadramento da
estratégia local de habitagdo nos
principios do 12 Direito.

Este documento foi elaborado em articulagdo com o Gabinete de Ordenamento do Territdrio e

com o Setor de Ac¢do Social da Camara Municipal de Nisa e assentou em quatro momentos

principais:
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Reunides e articulacdo, sempre que necessarias, da equipa com a Camara Municipal;
Levantamento de toda a informacao possivel sobre o parque habitacional do Concelho;
Levantamento de campo, para interpretacdao e cruzamento da informacao estatistica
com a situagao no terreno;

Consulta de todos os documentos da autarquia (IGT, ARU, PEDU, REQT, entre outros)
com relagdo direta ou indireta no parque habitacional, para melhor compreensao de

todas as dimensdes do fendmeno habitacional.

Para a elaboragdo da ELH, recorreu-se a varias fontes de informacdo estatistica, documental e

de instrumentos de planeamento, nomeadamente:

Informacdo estatistica

INE - Portugal, Recenseamentos Gerais da Populagdo e da Habitagdo (2001 a 2021 —
Resultados Provisoérios);

INE - Portugal, Anuario Estatistico da Regido Alentejo, 2018 (edi¢cdo 2019);
INE-Portugal, www.ine.pt (Produtos/Base de Dados);

Registo Nacional de Turismo (https://registos.turismodeportugal.pt/HomePage.aspx).

Informacdo Documental

Camara Municipal de Nisa, Relatério sobre o Estado do Ordenamento do Territdrio,

outubro de 2019

Camara Municipal de Nisa, Areas de Reabilitacio Urbana (ARU) de Alpalhdo, Mercado,

Tolosa e Centro Histdrico

Camara Municipal de Nisa, Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU)

Camara Municipal de Nisa, Rede Social (Diagnéstico Social, 2015 e Plano de A¢do 2019-
2021)

Instrumentos de Planeamento em vigor

Plano Diretor Municipal de Nisa (Aviso n.2 13059/2015, D.R. n.2 219 IIS de 9/11/2015);

PP do Centro Histdrico de Nisa (Declaragdo n.2 182/98, D.R. n.2 114 1IS de 18/05/1998)
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A analise foi feita com recurso a dados estatisticos o mais recentes possivel. Contudo, como
podera verificar-se, ao longo do texto algumas andlises referem dados populacionais de 2021 e
noutras de anos anteriores. Nestes casos, isto acontece porque os dados populacionais mais
recentes sdo os Resultados Provisérios dos Censos 2021, no entanto, outros dados, constantes
do Anuario Estatistico Regional ou da prépria base de dados online do INE ndo sdo tao recentes.
Ainda, relativamente ao parque habitacional ainda ndao foram disponibilizados todos os dados
dos Censos 2021, pelo que ha, conforme os casos, uns dados do ultimo momento censitario e

outros do anterior.

Atendendo a situagdo excecional que se vive no momento presente com a pandemia Covid 19,
importa referir que tanto os dados estatisticos como as conclusdes deste relatdrio ndo refletem
ainda o seu impacto. Todavia, as expectativas criadas em torno de todo o contexto vivido e
potencialmente impactado fazem antecipar que o contexto atual e futuro seja indiscutivelmente
um acelerador de vulnerabilidades pré-existentes e potenciador de novas situag¢ées ao nivel dos
rendimentos das familias, para as quais a administracao central e local deverdo estar preparadas

para resolver ou ajudar a mitigar.
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3. POLITICAS PUBLICAS DE HABITACAO EM PORTUGAL
3.1 SINTESE HISTORICA, ESTRATEGICA E LEGAL

O momento atual, no que se refere as politicas publicas de habitacdo, é o resultado de cerca de

um século de intervengdes, iniciado no ano de 1918.

Com efeito, por coincidéncia histérica, no dia 25 de abril de 1918, publicou-se em Portugal o
primeiro instrumento legal dedicado ao incentivo, por parte do Estado central, da construgdo
de casas econdmicas por entidades publicas e privadost. Num contexto dificil de implantag¢do da
Primeira Republica, num leque composto por paz social, saude publica, produtividade e

moralidade, o “direito a habitagdo” surgiu como um dos temas-chave, de entdo.

Cem anos depois, em maio de 2018 é aprovado pelo Conselho de Ministros “A NOVA GERACAO
DE POLITICAS DE HABITACAO” (NGPH)2, apds a publicagdo, em julho de 2015, da ESTRATEGIA
NACIONAL DA HABITACAO.

Em julho de 2019 foi aprovada pelo Parlamento a primeira LEI DE BASES DA HABITACAO, na
histdria de Portugal (corporizando, finalmente, o estabelecido na Constituicao de 1976, no art.2
6592), onde se determina que o Estado tem a obrigacdo de garantir o direito a uma habita¢do

condigna a todos os cidad3dos e que a habita¢cdo tem uma funcdo social.

Artigo 65.2 da Constituigéo Portuguesa
(Habitagdo e urbanismo)
1.Todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitagdo de dimensdo adequada, em
condigdes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar.

Afigura-se pertinente e legitimo questionar como é que, 100 anos volvidos, se mantém o sentido
da urgéncia e o carater essencial desta questdo na sociedade portuguesa? Segundo Ricardo
Costa Agarez (2020)3, é possivel organizar a evolucdo ocorrida em 5 grandes momentos e

recorrendo a 4 palavras-chave acerca do envolvimento do Estado Central:

1 Diario do Governo, Decreto n.2 4137, 1918
2 Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 50-A/2018
3 A Habitagdo Apoiada em Portugal, FFMS, janeiro de 2020

ONE
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Quadro 2: Evolugao das politicas publicas de habitagdo em Portugal

Principais instrumentos/momentos

Estratégia Local de Habitacdao

Palavras-chave
da intervengdo
do Estado

| - Durante a
Primeira
Republica

Il - Inicio do
Estado Novo

Il - A partir do
final da 22
Guerra Mundial

IV - Ainda em

Ditadura e na

transicao para
a democracia,
até 1987

V - A partir de
1988 até 2018

. O Decreto n.2 4137, de abril de 1918 foi o 12 instrumento legislativo
dedicado ao incentivo da construgdo de “casas econémicas”.

. Primeiro plano de construgdo de “bairros sociais” - o Bairro do Arco do
Cego, 12 grande bairro de habitacdo apoiada de iniciativa estatal em
Portugal

. 12 instrumento de promogdo langado pelo Estado Novo - Lei de Casas
Econémicas, em 1933 (Decreto-Lei n.2 2305, de 23/9), cujo modelo
assentou nas “moradias de familia, com quintal”.

. O insucesso da Lei de 1933 gerou o crescimento de “bairros de barracas”
e introdugdo da regra dos 2 pavimentos para permitir densificar os bairros.
. As casas desmontaveis e as casas para familias pobres de carater
definitivo.

. Os regimes de Renda Econdmica (bairros das Caixas) e de Renda Limitada.
. Despertar para a necessidade de o Estado intervir na promogdo de
habitag¢do; surgem os Planos Integrados.

. Criagdo do Fundo de Fomento da Habitagdo (FFH) em 1969 e sua extin¢do
em 1982 por incapacidade de resolver a crise de habitagdo em Portugal.

. Criagdo do Regime de Crédito Bonificado (RCB).

. Substituicao do FFH pelo INH, em 1984 e criagdo do IGAPHE, em 1987,
marcam a retirada do Estado Central enquanto promotor e proprietario de
habitagdo.

. Em 1993, o Programa Especial de Alojamento na AML e na AMP.

. Em 2002 o IGAPHE e INH fundem-se parcialmente.

. O INH, em 2007, é redenominado de IHRU.

. O Estado demitiu-se da promogdo de habitagdo e assumiu apenas fungdes
de regulagcdo normativa e financiamento de iniciativas de terceiros, com
base em 2 eixos essenciais:

i) Protagonismo dos municipios que herdarem o parque habitacional publico;

ii) Participagdo dos privados e incentivo a aquisi¢do de casa préopria com recurso a
crédito com juros bonificados até 20024

. O “realojamento” foi a expressdao generalizada na produgdo de casa
apoiada nas ultimas 3 décadas perante a grande dimensao do problema das
“barracas”.

. Recurso a instrumentos como os Contratos de Desenvolvimento para
Habitagdo (regime reformulado)

Central

“Experimental/
disperso”

“Regressivo”

“Renascer das
Cinzas”

“Bastidores”

Fonte: A Habitagdo Apoiada em Portugal, Ricardo Costa Agarez, FFMS (adaptagdo prépria)

Em Portugal, o Estado central foi promotor direto de habitacdo apoiada durante 70 anos (1918-
1988), recorrendo a um leque crescente de instrumentos, mas nunca prescindindo, neste

periodo, do seu papel central nesta matéria. A partir de 1988, assistiu-se a cedéncia de

4 O Estado pagava parte dos juros devidos em empréstimos bancarios para aquisicdo de casa prépria a cidaddos de menores
rendimentos ou jovens (medida que se iniciou em 1976 e foi extinta em 2002).
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responsabilidades e do protagonismo na promocdo da casa acessivel e do incentivo a

propriedade individual com subsidios diretos a compra.

Considera-se, pois, que a partir do final da década de 90, o Estado central, através do IGAPHE e
do INH e, em 2007, com o IHRU, passa a ter um papel de definicio estratégica, regulagao
normativa e canalizagdo de investimento publico nacional e comunitario, para apoio a

promogado de habitagdo por terceiros.

Esta retirada implicou de modo especial as camaras municipais. Os municipios foram vistos na
altura como a chave para um problema que durante 70 anos o Estado central ndo conseguiu
solucionar e as principais justificagdes para a transferéncia gratuita do patrimdnio edificado do
IGAPHE para as autarquias foram a maior eficacia na gestdo do parque habitacional, quer pela
maior proximidade geografica destes em relagdo ao patriménio transferido, como o melhor

conhecimento das realidades sociais em presenca, em cada municipio.

Tanto a transferéncia da responsabilidade na promogado de novos alojamentos como a passagem
do parque habitacional publico para as autarquias locais foram processos, de um modo geral,
problematicos porque ambos, moradores e municipios, nem sempre quiseram ou puderam
assumir o énus desta transferéncia; especialmente no caso de municipios com poucos recursos
financeiros e técnicos, este desafio assumiu propor¢des complexas. Compreende-se por isso
que, em 2018, 15% dos alojamentos do Pais sem condi¢Ges habitacionais se encontrem nos

“bairros sociais” erguidos pelo Estado no século passados.

Atendendo ao momento em que nos encontramos hoje, é interessante destacar as politicas
publicas desenvolvidas no presente século, as mesmas que antecedem a Nova Geracdo de
Politicas de Habitagdo. Assim, destacam-se as que ocorreram entre 2002 (ano em que
coexistiram situac6es marcantes: entrada em circulagdo do Euro, inicio de um periodo de menor
intervengdo publica no setor da habitacdo e o fim do crédito bonificado) e 2017 (ano anterior

ao surgimento da NGPH).

Genericamente pode reafirmar-se que durante a primeira década e meia do presente século, a

intervencdo do Estado central foi muito discreta quando comparada com as décadas anteriores,

5 Segundo o Levantamento Nacional das Necessidades de Realojamento Habitacional, IHRU, 2018
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verificando-se neste periodo uma maior dependéncia do mercado, uma maior participacdo dos
municipios e uma mudanga de paradigma: do anterior incentivo, durante décadas, a aquisicao

de casa prépria, a favor da promoc¢ao do arrendamento e da reabilitagdo urbana.

Segundo um estudo do IHRU (2015), entre 1987 e 2011 - o periodo de maior desenvolvimento
e transformacgdo das politicas publicas de habitagdo - a principal interveng¢ao do Estado foi a
promogdo da compra de habitagdo e em muito menor escala o realojamento através da
construgdo de novos bairros de habitagdo social e o incentivo ao arrendamento. De facto, o
financiamento do Estado a promog¢do de habitagdo prépria representou a maioria do apoio
neste periodo, sendo que a bonificagdo dos juros do crédito a constru¢do ou a aquisi¢cdo de casa
representou 73%, nos programas de realojamento sé foram investidos 14%, os incentivos ao
arrendamento representaram 8% e todos os restantes programas juntos tiveram uma reduzida

expressao de 4%.

Figura 2: Eixos da governagdo do setor da habitacdo em Portugal, 2002/2017

* o [ princpaisinstumentos
- N

* Realojamento Social:

. PROHABITA (2004, 2007)

. Necessidade de novo PER (2017)
* Renda Condicionada (2014)
+ Arrendamento apoiado (2014)

A /
N

* Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (2009)

* Regime Excecional de Reabilitagdo Urbana (2014)

* Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado — FNRE (2016)
+ Instrumento Financeiro de Reabilitagdo e Revitalizagdo
Urbanas — IFRRU (2016)

\ / \~ Programa Reabilitar para Arrendar (2014)

/
A N

+ Porta 65 Jlovem (2009)

Habitacao

Social

@ N

Reabilitacdo

Arrendamento » Mercado Social de Arrendamento (2011)
{mercado livre de * Novo Regime do Arrendamento Urbano — NRAU (2006, 2012,
arrendamento) 2014 e 2017)
+ Subsidio de Renda (2015)
A AN %

Fonte: Habitagdo, 100 anos de Politicas Publicas em Portugal, 10918-2018 (elaboragdo prdépria)
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A partir de 2002, a intervencdo no ambito da habitacdo social referiu-se sobretudo a concluir
processos em curso, tendo sido poucos os novos casos de realojamento social. Neste contexto,
com o problema do realojamento terminado, em muitos municipios, a reabilitacdo urbana
tornou-se a prioridade. Contudo, em 2017, as necessidades de realojamento em Portugal

voltaram a ser discutidas.

O quadro seguinte sintetiza os principais acontecimentos e programas de habita¢do

desenvolvidos entre 2002 e 2017.

Quadro 3: Politicas e Programas de Habitag¢do, 2002-2017

e |nicio da circulagdo do Euro
e Fusdo do IGAPHE com o INH

e Fim do crédito bonificado
e Alteracdo/revisdo do PER

e PROHABITA

e Regime excepcional de reabilitacdo urbana para as zonas histéricas e areas criticas de
recuperacao e reconversdo urbanistica

e |niciativa Bairros criticos (Cova da Moura, Lagarteiro e Vale da Amoreira)
e Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU)

2007 e Criagdo do Instituto de Habitagdo e Reabilitagdo Urbana (IHRU)

e Porta 65 Jovem

2008 e Plano Estratégico de Habitagdo (2008-2013)

e Programa Local de Habitagdo
e Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

2011 e Plano de Ajustamento Econdmico e Financeiro (Troika)

2012 e Mercado Social do Arrendamento

e Revisdo do NRAU

2013 e Reabilitar para Arrendar

e Regime extraordindrio de prote¢do de devedores de crédito a habitacgdo em situagdo
econdmica muito dificil

p )

e Regime Especial para a Reabilitagdo Urbana (RERU)
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e Revisdo do NRAU
e Regime de concessdo de crédito bonificado a habitagdo de pessoas com deficiéncia
e Regime de Renda Condicionada

e Novo Regime de Arrendamento Apoiado

e Estratégia Nacional para a Habitagdo (2015-2031)

e Reabilitar para Arrendar-Habitagdo Acessivel

e Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado (FNRE)

e Instrumento Financeiro para Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbana (IFRUU)

e Recomendagdo da Assembleia da Republica para criagdo de novo PER
e Programa Casa Eficiente
e Revisdo do Porta 65 Jovem

e Revisdo do NRAU

e Criagdo da Secretaria de Estado da Habitagdo

Fonte: Habitagdo. 100 ano de Politicas Publicas em Portugal, 1918-2018, IHRU

O corolario desta evolugdo das politicas publicas de habitacdo e dos instrumentos utilizados,
claramente condicionados pelas mudangas econdmicas, sociais, nacionais e internacionais,
continua a ser um problema do Pais e um dominio por resolver na medida das necessidades
habitacionais da populagdo. Nos centros urbanos mais importantes, o acesso a habita¢do é cada
vez mais seletivo e continuam a existir por todo o pais, muitos agregados que ndo conseguem

aceder ao mercado por desadequacdo entre os rendimentos auferidos e o preco das habitacoes.

Grosso modo, a situacdo da habitacdo existente hoje em Portugal encontra traducdo na
expressao emblematica “TANTA CASA SEM GENTE E TANTA GENTE SEM CASA!”, presente na
RCM n.248/2015, de 15 /7.
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Quadro 4: Estruturacdo resumida da RCM n.2 48/2015 — Aprova a ESTRATEGIA NACIONAL PARA A HABITACAO
2015-2031

L DIAGNOSTICO
O sector habitacional em Portugal apresenta uma situagdo paradoxal:
Dificuldades das familias no acesso

Elevado nimero de fogos vagos a uma habitacdo adequada aos seus
rendimentos

Logo, em Portugal ndo ha défice habitacional, mas antes, dificuldade no acesso a habitagao.

“Tanta gente sem casa e tanta casa sem gente”

Il. AS OPORTUNIDADES

1. O novo modelo de financiamento

2.  Normas técnicas e regulamentos da construgdo

3. Aregeneragdo urbana e a reabilitagdo do edificado

4. A dinamizagao do mercado de arrendamento urbano

5. ATransformagdo social

6. A importancia da habitagdo social no combate a pobreza e exclusdo social

7. As alterages climaticas e a redugdo de emissdes de gases com efeito de estufa
1l. A ARTICULAGAO COM OUTRAS POLITICAS (...)
Iv. A VISAO, OS PILARES E OS DESAFIOS

VISAO

FACILITAR O ACESSO DAS FAMILIAS A HABITAGAO

A ENH tem como principal motivacao a criagao de condigdes que facilitem o acesso das familias a habitagdo:

3 PILARES E DESAFIOS

PILARES DESAFIOS
Reabilitagdo _Incentivar a conservacio duradoura e regular do edificado
Urbana . Beduzir os custos e simplificar o licenciamento na reabilitacdo

doz edificios
. Atrair investimento para a reabilitacdo do parque habitacional

Arrendamento . Dinamizar ¢ mercado de arrendamento

habitacional . Integrar e valorizar oz bairros e a habitacdo social
Qualificagdo dos | . Contribuir para a inclusdo social e a protecdo dos mais
alojamentos desfavorecidos

. Corresponder as novas realidades sociais e demograficas
. Promover a melhoria das condicdes de alojamento

V. AS MEDIDAS E INICIATIVAS

VI. METAS E INDICADORES
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Metas a alcangar
N Critérios de sucesso
Ano de 2011 Ano de 2021 Ano de 2031
1 |Peso relativo do volume de produgéo no setor da manutengdo e reabilitagio do edificado
habitacional no setor da construgdo . . o g""’) 8% 17 % 23 %
2 | Percentagem do niimero de fogos reabilitados sobre o total de fogos concluidos. .. .. 15,6 % 25% 33%
3 | Aumentar o peso do arrendamento habitacional nos alojamentos de residéncia habitual | (**) 19,9 % 25% 35%
4 |Valor depositado em fundos de reserva (em milhdes deeuros). ... ... .. .......... "y n. d. 500 1.200
5 | Numero de areas de reabilitagiio urbana aprovadas. . U () 83 250 350
6 | Taxa de fogos devolutos sobre o total de alo_]amenlos familiares cléssicos. ... ... ... (12,5 % 11% 8%
7 | Nimero de fogos de habitagdo social . . | (MY 118.000 122.000 130.000
8 | Percentagem de edificios a necessitar de médias ou 3ra.ndes repamgbes ........... (%) 11,3 % 10,5 % 9%
9 | Percentagem de alojamentos cléssicos equipados com agua canalizada, retrete, mstala@ﬁo
sanitaria com duche e esgotos . .. . (’? 98,1 % 99 % 100 %
10 | Namero de alojamentos familiares ndo classicos .. ... " 6.612 5.000 0

Quadro 5: Estruturacdo resumida da RCM n.2 50-A/2018 — Nova Geragdo de Politicas de Habita¢io

Sentido estratégico
A habitagdo é um bem essencial a vida das pessoas e um direito fundamental constitucionalmente consagrado. A
reabilitagdo é, atualmente, um tema incontornavel, quer se fale de conservagao do edificado, eficiéncia material,
qualificagdo ambiental, desenvolvimento sustentavel, ordenamento do territorio, preservagdo do patriménio ou
coesdo socio-territorial. Ambas se assumem, assim, como instrumentos chave para a melhoria da qualidade de
vida das populagBes, para a qualificagdo e atratividade dos territérios construidos e para a promog¢do da
sustentabilidade no desenvolvimento urbano.
Mudanga de paradigma

Antes 2018 Apos 2018 (NGPH)
a) | Politica centrada na oferta publica de | Politica orientada para o acesso universal a
habitacdo para os mais carenciados uma habitacdo adequada

b) | Politica de habitacio cujos principais | Politica que privilegia a reabilitacdo e o
instrumentos assentaram na construgdo de | arrendamento

novos alojamentos e no apoio & compra de
casa

c) | Politica de habitagdo centrada nas “casas” Politica que coloca no seu centro as “pessoas”
d) | Politica centralizada e setorial Modelo de governanga multinivel, integrado,
descentralizado e participativo
e) | Politica reativa Politica proactiva com base em informagéo e
conhecimento partilhado e avaliagdo de
resultados.
Missao

® Garantir o acesso de todos a uma habitacao adequada, entendida no sentido amplo de habitat e orientada para
as pessoas, passando por um alargamento significativo do ambito de beneficiarios e da dimensdo do parque
habitacional com apoio publico;
e Criar as condi¢Bes para que tanto a reabilitagdo do edificado como urbana passem de exce¢do a regra e se
tornem nas formas de intervengdo predominantes, tanto ao nivel dos edificios como das areas urbanas.
Metas quantitativas
a) Aumentar o peso da habitagdo com apoio publico, na globalidade do parque habitacional, de 2 % para 5 %, o
que representa um acréscimo de cerca 170 000 fogos;
b) Baixar a taxa de sobrecarga de despesas com habitagdo no regime de arrendamento de 35 % para 27 %.
Objetivos estratégicos

a) Darresposta as familias que vivem em situagdo de grave caréncia habitacional;

b) Garantir o acesso a habitagcdo aos que ndo tém resposta por via do mercado;

c) Tornar a reabilitagdo na principal forma de intervengdo ao nivel do edificado e do desenvolvimento

urbano;
d) Promover ainclusdo social e territorial e as oportunidades de escolha habitacionais.
Instrumentos de politica
(apresentados no ponto 2.2 seguinte)
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3.2 INSTRUMENTOS DE PROMOGAO PUBLICA DE HABITAGAO EM VIGOR

Em funcdo dos 4 objetivos estratégicos da Nova Geracdo de Politicas de Habitagdo (RCM n.2 50-
A/de 2018, de 2 de maio), o Estado disponibiliza, hoje, varios instrumentos de politica, alguns ja

regulamentados e outros ainda em preparagao.

Quadro 6: Instrumentos de politica/apoio a promogao publica de habitacdo

“

Objetivo Estratégico 1
Dar resposta a familias que vivem em situagao de grave caréncia habitacional
12 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habita¢do - Promove oacessoauma DL n.2 37/2018, de 4/5
habitagdo adequada as pessoas que vivem em situagdes habitacionais indignase Declaragdo de Retificagdo
que ndo dispdem de capacidade financeira para encontrar uma solugdo n.225/2018, de 2/8
habitacional condigna. Portaria n.2 230/2018, de
17/8
DL n.2 84/2019, de 28/6
DL n.2 81/2020, de 2/10
Portaria n.2 41/2021, de
22/1
Porta de Entrada - Programa de Apoio ao Alojamento Urgente - Aplica-se as DL n.2 29/2018, de 4/5
situacdes de necessidade de alojamento urgente de pessoas que se vejam Portaria n.2 167/2018, de
privadas, de forma temporéria ou definitiva, da habita¢cdo ou do local onde 12/6
mantinham a sua residéncia permanente ou que estejam em risco iminente de DL n.2 81/2020, de 2/10
ficar nessa situagdo, em resultado de acontecimento imprevisivel ou excecional.
O programa disponibiliza uma plataforma eletrdnica de acesso.
Objetivo Estratégico 2
Garantir o acesso a habita¢do aos que ndo tém resposta por via do mercado
Fundo Nacional de Reabilitagio do Edificado (FNRE) — Tem como objetivo o RCM n2 48/2016, de 1/9
desenvolvimento e concretiza¢do de projetos de reabilitacdo de imdveis paraa DL n.2 150/2017, de 6 /12
promogao do arrendamento, em especial o habitacional, tendo em vista a
regeneragdo urbana e o repovoamento dos centros urbanos.
Direito Real de Habitacdo Duradoura - Instrumento de promog3o da segurangca DL n.2 1/2020, de 9/1
e estabilidade no arrendamento e da protec¢do dos arrendatarios mais
vulneraveis.
Programa Arrendamento acessivel - Promove a oferta alargada de habitacdo Lein22/2019, de 9/1
para arrendamento a precos reduzidos, compativel com os rendimentos das DL n.2 68/2019, de 22/5
familias. Pretende-se responder as necessidades habitacionais das familias cujo  Portaria n.2 176/2019, de
rendimento ndo Ihes permite aceder no mercado a uma habitagdo adequada as 6/6
suas necessidades (faixa da populagdo com rendimentos intermédios, que tém
dificuldade em obter habitagdo adequada no mercado sem sobrecarga de custos,
e com rendimentos superiores aos que permitiriam aceder a apoio habitacional
publico). Os proprietarios tém por contrapartida isengdo de IRS e IRC sobre as
rendas. Contribui para a atratividade, seguranga e estabilidade do setor do
arrendamento habitacional.
Para a sua promogao foi criado o Regime especial de seguros de Arrendamento
no ambito do Programa de Arrendamento Acessivel. Tem por objetivo promover
a criagdo de uma oferta de seguros adequada aos contratos de arrendamento, DL n.2 69/2019, de 22/5
reforcando as vantagens de adesdo ao mesmo. Estes seguros garantem a (Em 23/1/2020 foram
cobertura de falta de pagamento de renda, de quebra involuntdria de disponibilizados os seguros
rendimentos e de danos no locado, conferindo maior seguranga e estabilidade obrigatérios de
arrendamento acessivel)
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aos senhorios e arrendatarios que celebrem contratos de arrendamento, no
ambito do Programa de Arrendamento Acessivel.
Atualizacdo dos parametros de drea e de custo a que deve obedecer a Portaria n.2 65/2019, de
promogdo de Habitagdo de Custos Controlados (HCC). A Portaria que revoga o 19/2 (revoga a Portaria n2
Diploma anterior, com 22 anos, tem como objetivo ajustar os parametros e 500/97).
incentivar a promogdo de HCC nas zonas de maior procura de habitag¢do, servindo
como instrumento regulador do mercado. Tem um ambito alargado, permitindo
que a HCC possa ser promovida através de construgdo nova e por reabilitacdo de
edificios destinada a venda ou arrendamento, com pregos acessiveis. Prevé a
majoragdo dos limites maximos de custo no caso de edificios com elevado
desempenho ambiental.
DL n.2 308/2007, de 3/9
Portaria n.2 277-A/2010
de21/5
Portaria n.2 4/2018, de 4/1
Regime do Arrendamento Apoiado - € aplicavel as habita¢bes detidas a qualquer  Lein.2 81/2014, de 19/12
titulo, por entidades das administracdes direta e indireta do Estado, das regides Lei n.2 32/2016, de 24/8
auténomas, das autarquias locais, do setor publico empresarial e dos setores Regulamento n.2 84/2018,
empresariais regionais, intermunicipais e municipais, que por elas sejam de 2/2
arrendadas ou subarrendadas com rendas calculadas em fung¢do dos rendimentos
dos agregados familiares a que se destinam.
Para a sua maior eficacia, foi criada a Plataforma eletrénica do arrendamento
apoiado. Permite aos cidaddaos submeter um pedido de apoio habitacional Medida do Programa
dirigido ao IHRU, I.P. indicando o concelho onde procura casa. Pode apresentar = Simplex+, em
um pedido, qualquer agregado que viva em condi¢Bes habitacionais indignas, ndo  funcionamento.
tenha alternativa habitacional e esteja em situagdo de caréncia financeira. Esta
plataforma permite organizar a informagdo relativa as habitagdes e aos
arrendatdrios em regime de arrendamento apoiado (nos termos do artigo 30.2
da Lei n.2 81/2014, de 19/12, na sua redagdo atual).
Objetivo Estratégico 3
Criar condi¢des para que a reabilita¢do seja a principal forma de intervengdo ao nivel do edificado e do

desenvolvimento urbano

Porta 65 Jovem - Apoio aos jovens (isolados, constituidos em agregados ou em
coabitagdo), no acesso ao arrendamento, aliando objetivos de promogao da
emancipacao dos jovens e de promogado do arrendamento urbano.

Execucdo de obras coercivas - alteragao das regras aplicdveis a intimagao para a
execucdo de obras coercivas necessarias a corre¢ao de mas condigGes de
seguranga e salubridade das edificagGes, nos casos em que os proprietdrios ndao
cumpram o seu dever. Trata-se de uma medida para promover a manutengao
regular e da plena utiliza¢do do edificado.

Agravamento da tributagdo dos imdveis devolutos - Cria a possibilidade de os DL n.2 67/2019 de 21/5
municipios agravarem significativamente a taxa de IMI para os imdveis devolutos.

Introduz o conceito de Zona de pressdo urbanistica, associando-o a areas em que

se verifique uma dificuldade significativa de acesso a habitagdo.

Projeto Reabilitar como regra - Visa a adequagdo das normas técnicas da RCM n.2170/2017,de 9/11
construgdo as exigéncias e especificidades da reabilitagdo de edificios. DL n.2 95/2019, de 18/7
Reabilitar para arrendar - Estabelece um regime excecional e temporario a

aplicar a reabilitacdo de edificios ou de fragGes, cuja construgdo tenha sido

concluida ha pelo menos 30 anos ou localizados em dreas de reabilitagdo urbana, DL n.2 53/2014, de 8/4
sempre que estejam afetos ou se destinem a ser afetos total ou Lein.2 80/2014, de 19/12
predominantemente ao uso habitacional (vélido até abril de 2021). DL n.2 175/2012, de 2/8
Programa “Reabilitar para arrendar — Habitacao Acessivel” - Tem como objetivo  Regulamento do IHRU

o financiamento de operagGes de reabilitacdo de edificios com idade igual ou

superior a 30 anos, que apos reabilitagcdo deverao destinar-se a arrendamento

em regime de renda condicionada.

DL n.2 66/2019 de 21/5
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Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas (IFRRU RCM n.2 52-A/2015 de 23/7
2020) - Instrumento Financeiro criado no ambito do Portugal 2020 para apoio a

reabilitagdo e revitalizagdo urbanas dentro de ARU ou enquadradas em PAICD.

PEDU/PARU (Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano/Planos de A¢ode  Portugal 2020 - PO
Reabilitagdo Urbana) - Instrumentos de programagdo que suportam a Regionais do Norte, Centro,
contratualizagdo com os municipios de apoio financeiro a intervengGes de Lisboa e Alentejo.
regeneragao e reabilitagdo urbanas.

PEDU/PAICD (Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano/Planos de A¢do Portugal 2020 - PO
Integrados para as Comunidades Desfavorecidas) - Instrumentos de programagdo  Regionais do Norte, Centro,
que suportam a contratualizagdo com os municipios de apoio financeiro a Lisboa e Alentejo.
intervengdes de regeneragdo fisica, econdmica e social de areas carenciadas
(bairros sociais ou outros onde residam comunidades desfavorecidas e respetivos
equipamentos para promogdo da inclusdo).

Programa Casa eficiente 2020 - Apoia operagdes que visem a melhoria do
desempenho ambiental dos edificios de habitagdo particular, com especial
enfoque na eficiéncia energética e hidrica, bem como na gestdo dos residuos
urbanos.

Programa de Reabilitagdo urbana de bairros sociais na vertente da eficiéncia Portugal 2020. PO
energética - Apoia intervengGes que visem aumentar a eficiéncia energética e a  Regionais: do Norte, Centro,
utilizagdo de energias renovaveis para autoconsumo em edificios de habitacdo Lisboa e Alentejo.

social.

Portugal 2020

Objetivo Estratégico 4
Promover a inclusdo social e territorial e as oportunidades de escolha habitacionais

Da Habitagdo ao Habitat - Programa que promove a coes3o e a integracdo socio RCM n.2 56/2018, de 7/5
territorial dos bairros de arrendamento publico com visa a melhoria global das Despacho n.2 6295/2018,
condi¢des de vida dos seus moradores. O programa assenta em interven¢des- de 29/6

piloto que terdo como ancora solugdes inovadoras de gestdo integrada e

participada, de concertagdo de objetivos e de atuagdes das diferentes areas

governativas e entidades presentes nos bairros em questdo, e de

desenvolvimento de processos colaborativos de tomada de decisdo e de

construgdo de compromissos para a agao.

Chave na mio - programa de mobilidade habitacional para a coes3o territorial RCM n.2 57/2018, de 7/5
- Facilita a mobilidade habitacional das familias residentes em dreas de forte
pressdo urbana e que queiram fixar-se em territérios de baixa densidade.
Favorece-se, ao mesmo tempo, a oferta de habitacdo para arrendamento a
custos acessiveis nas areas de maior pressao da procura.

Porta ao lado - Programa de informagdo, encaminhamento e acompanhamento
de proximidade para acesso a habitagdo.

Programa de Mobilidade Habitacional - para possibilitar a mobilidade Em preparacdo
habitacional aos moradores do parque de arrendamento publico.

Em preparagao

3.3 12 DIREITO - PROGRAMA DE APOIO AO ACESSO A HABITACAO

Este é um instrumento de politica enquadrado pelo 12 objetivo estratégico da Nova Geragdo de
Politicas de Habitacdo, através do qual se pretende conseguir “Dar resposta a familias que
vivem em situagdo de grave caréncia habitacional”, sendo também que o acesso a este

Programa, obriga a realizacdo da Estratégia Local de Habitacdo municipal.
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De acordo com a RCM n.2 50-A/2018, este Programa tem a seguinte ambicdo, objetivos e

virtualidades:

Este é um programa considerado central no dmbito das politicas de habitacéo e que tem
por objetivo garantir o acesso a uma habitagdo adequada a pessoas que residem em
condigcbes habitacionais indignas, seja em situagdo de precariedade, insalubridades e
inseguranga, incluindo residéncia em zonas de risco ambiental, sobrelotacdo ou
inadequag¢do face a necessidades especificas de pessoas com deficiéncia. Assentard na
concessdo de apoio financeiro aos atores publicos e assistenciais locais (municipios,
empresas municipais, institui¢bes particulares de solidariedade social), a associa¢ées de
moradores e cooperativas de habitagdo e construgéo constituidas por agregados familiares
elegiveis ao abrigo do programa e diretamente aos proprios agregados familiares, para
disponibiliza¢éio de um leque diverso de solugdes habitacionais a valores acessiveis ao

universo dos destinatdrios, cobrindo:

e Reabilitagdo de prédios ou de fragcées para habitagdo;

e Aquisi¢do ou aquisi¢do e reabilitagdo de prédios ou de fragdes para habitagdo;
e Arrendamento de prédios ou fragcoes habitacionais para subarrendamento;

e Autopromogdo;

e Aquisi¢do de terrenos, nomeadamente no dmbito de processos de regulariza¢do de
dreas de génese ilegal e clandestina;

e Construgdo de empreendimentos habitacionais, em caso excecionais relacionados
com comprovada insuficiéncia de oferta de habitagdo disponivel em determinada
drea territorial ou com o alojamento de popula¢do residente em dreas de génese
ilegal e clandestina;

e Aquisi¢do e reabilitagdo ou construgdo de equipamento social funcionalmente
complementar de um empreendimento habitacional.

Em paralelo, deve ser assegurada a coeréncia com outros instrumentos de apoio as familias
(apoio a renda, apoio técnico e social, como o Rendimento Social de Insercdo) e a articulagéo
com as autarquias e os Conselhos Locais de Acdo Social da Rede Social, no sentido de

consolidar as respetivas solugées habitacionais.

18|Pagina

ONE



A CAMARA
7 MUNICIPAL
NISA Estratégia Local de Habitagao

Sempre que possivel, este programa serd implementado em articulago com outras
politicas setoriais, nomeadamente, com instrumentos que respondem a necessidades de
grupos mais vulnerdveis, como a Estratégia de Integracdo das Comunidades Ciganas ou
medidas de apoio ao processo de autonomizacdo e protecdo das vitimas de violéncia
domeéstica, bem como no dmbito do objetivo estratégico da Estratégia Nacional para a
Integracdo das Pessoas em Situagdo de Sem Abrigo 2017- 2023 (ENIPSSA) «Assegurar que
ninguém é desinstitucionalizado sem que tenham sido ativadas as medidas e apoios para
garantir um lugar adequado para viver, sempre que se justifique», onde se prevé a
realizagdo de atividades relacionadas com a cria¢do de bolsas de alojamentos locais para
situagbes de desinstitucionalizagdo de risco e com o alargamento de linhas de

financiamento para implementar projetos Housing First dispersos na comunidade.

Para além das pessoas em situagdo de sem abrigo, também outros grupos sociais mais
vulnerdveis e com necessidades especificas de intervengdo devem ser alvo de uma resposta
construida o sua medida. Neste quadro, emergem como fatores criticos para a
concretizagdo dos objetivos do programa a articulagdo entre politicas setoriais e entre a
administragdo central, regional e local, bem como a adequacgdo das respostas as

necessidades especificas dos territdrios e proximidade as comunidades locais.

Este programa terd por base um conjunto de estratégias locais de habitacdo e adotard
principios como os da participagdo e integra¢do. Com efeito, o apoio ao acesso a habitagdo
ndo significa o apoio a qualquer solugdo habitacional, devendo ser favorecidas solugdes de
ocupacgdo dispersas em zonas habitacionais existentes ou que garantam a diversidade social
e estejam inseridas no tecido urbano, evitando- se fendmenos de exclusdo e de segregagdo

socio-territorial.

A par com a implementagdo deste instrumento, serd promovida, em articulacdo com a
politica de ordenamento do territdrio, a revisGo do enquadramento legal orientado para a
reconversdo de territorios criticos e complexos, como as dreas de génese ilegal e de
construgdo informal, com vista a eliminar aspetos que obstaculizem ou dificultem a sua

resolugdo.
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I. DIAGNOSTICO ATUALIZADO DO PARQUE HABITACIONAL E DAS CARENCIAS
HABITACIONAIS

1. CONTEXTO TERRITORIAL DO CONCELHO DE NISA

O Concelho de Nisa situa-se no extremo norte da sub-regido Alto Alentejo, no limite com a Beira
Baixa e na fachada raiana fronteiriga. Trata-se de um municipio interior que, apesar de uma rede
rodovidria razodvel (ligacdes a IP2 e A23) e da proximidade fisica e de tempo a centros
importantes como Portalegre, Abrantes e Castelo Branco, ndo tem conseguido fixar e atrair
populagdo e investimento, encontrando-se, pelo contrdrio, em acentuado processo de
despovoamento e envelhecimento populacional e desvitalizagdo socioeconémica. E constituido
por 7 freguesias/unibes de freguesias, nomeadamente: Alpalhdo, Montalvdo, Santana, Sdo
Matias, Tolosa, U.F. de Arez e Amieira do Tejo e U.F. de Espirito Santo, N2 Senhora da Graga e

S3o Simao (sede concelhia).

Figura 3: Integragao territorial de Nisa

>

VILA VELHA DE RODAO |/ Norte

ESPANHA

Centro

INI! ESPANHA
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Area Metropolitana de Lisboa Alentejo Central
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Baixo Alentejo

Algarve

Fonte: REOT, CMN, outubro 2019
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O Concelho de Nisa tem acompanhado globalmente o comportamento demografico regressivo
do Alto Alentejo e do Alentejo, embora com intensidades mais pronunciadas. Nisa tinha, em
2021, 5.954 habitantes e uma densidade populacional de apenas 10 habitantes/km?, em
resultado de uma curva demografica persistentemente negativa nas ultimas décadas. Este
fendmeno tem sido mais intenso nas areas rurais, no entanto, ja entre 2001/11, como em
2011/21, a prépria sede de Concelho perdeu de 5,7% e 16%, dos residentes, respetivamente,
revelando incapacidade de fixacdo populacional e de crescimento da Vila. Os resultados
provisérios dos Censos 2021 revelam uma intensificagdo do declinio demografico, na medida

em que entre 2001/11, Nisa perdeu 13% e na década seguinte, a perda tera sido superior (-20%).

Este comportamento demografico negativo reflete-se na estrutura etaria da populagdo,
marcada por um forte envelhecimento populacional (em 2021, cerca de 41% da populagao tinha
mais de 65 anos e 8% possuia menos de 14 anos) e no crescente despovoamento, fenémeno
qgue, a ndo ser invertido, pde em causa a sua capacidade de regeneragdo e sustenta¢do

populacional.

Figura 4: Limites das freguesias concelhias (esquematico)

Fonte: REOT, CMN, outubro 2019
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Os niveis de habilitacées e qualificacdes da populacdo tém registado melhorias significativas,
ainda assim, sdo reduzidos quando comparados com o verificado no espaco regional e
persistiam elevados niveis de analfabetismo, em 2011, superiores aos da sub-regido Alto

Alentejo. No entanto, esta situacdo terd evoluido mais positivamente entre 2011 e 2021.

A estrutura produtiva do Concelho encontra-se estruturada em torno das produg¢des locais
tradicionais, onde as atividades agricolas e florestais, agroindustriais (que incluem, queijos,
enchidos, cortica, azeite), artesanais (p.e. bordados e olaria) e de exploragdo de granito, detém
uma elevada importancia econdmica e social e tém demostrado alguma capacidade de
afirmagdo no mercado nacional e mesmo internacional, nomeadamente, devido a variedade e
qualidade dos seus produtos genuinos e capacidade de inovagdo de alguns pequenos artes3aos.
Ainda assim, estas atividades tém vindo a regredir, sobretudo, em favor das atividades terciarias,
maioritariamente constituidas por pequenas unidades comerciais de carater familiar e dirigidas
ao mercado local e pelos servigos de apoio social. A atividade industrial é residual, ndo obstante,
destacam-se as industrias agroalimentares, relacionadas com a transformacdo dos produtos
enddgenos locais e o ramo da exploragao de minerais ndo metalicos devido as jazidas de rochas

ornamentais (sobretudo, granito) e uranio existentes.

Em termos turisticos, o potencial do Concelho ainda se encontra subaproveitado, com uma
oferta de alojamento, de restauracdo e de servicos complementares a necessitar de ser
reforcada, diversificada e qualificada de forma a promover uma maior divulgacdo e

aproveitamento econémico dos recursos e produtos de Nisa.

Em termos globais, a estrutura produtiva sofreu nos ultimos anos uma quebra acentuada com a
diminuicdo de empresas e consequéncias no nivel de desemprego registado. O tecido
empresarial é constituido por empresas individuais de dimensdo muito reduzida (em 2017
contabilizavam-se 1,7 pessoas/empresa e 98,7% das empresas tinha menos de 10 pessoas ao
servico, num universo de 770 empresas e representando 6% do tecido empresarial do Alto
Alentejo), de natureza familiar e com baixa capacidade de investimento, sendo o volume de
negdcios por empresa, em 2017, de apenas 66,6 milhares de euros (bastante abaixo da média
da sub-regido Alto Alentejo de 165,7 milhares de euros), substancialmente inferior ao registado

no inicio da década de 10.
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A Vila de Nisa constitui o principal nucleo urbano concelhio, desempenhando um papel central
na estruturacdo urbana do Concelho, resultado quer da sua localizagdo central face aos
restantes aglomerados, quer da concentragdo das fung¢bes urbanas principais, sendo,
igualmente, uma zona privilegiada para a fixagdo de atividades econdmicas, com a existéncia de
comércio, servigos e equipamentos de importancia local e concelhia. Num segundo plano,
enquanto polos demograficos e funcionais do sistema urbano de Nisa encontram-se os centros
urbanos de Alpalhdo e Tolosa, estando classificados no PDM, os trés centros, como “Nucleos
urbanos estruturados de importancia urbana relevante que se pretende restruturar e dotar de

condigBes de expansdo urbana”.

Fotografias 1: Centros urbanos de Nisa, Alpalhdo e Tolosa

Alpalhdo
Fonte: Trabalho de Campo (6/2020)
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No Sistema Urbano Regional, a Vila de Nisa constitui-se como um Centro Urbano Estruturante,
inserido no subsistema urbano do Norte Alentejano, sendo-lhe atribuido um papel no reforco
da concertacdo urbana, nomeadamente, com os outros subsistemas urbanos de proximidade
(Beira Interior Sul, Pinhal Interior Sul, Médio Tejo e Leziria do Tejo), na valorizacdo e promogao

da qualidade patrimonial e na atratividade cultural e turistica.

Nos ultimos anos, as fragilidades sociais e econémicas do Concelho tém inibido a afirmagdo do
seu papel no subsistema urbano e o desenvolvimento de fun¢des de ambito territorial mais
alargado. Neste contexto, importa promover o desenvolvimento do territério municipal no
sentido do incremento do seu nivel de atratividade para a fixagdo de populagdo, equipamentos,
servigos e atividades econémicas, de forma a que se constitua como nucleo urbano principal no

Arco Territorial Gavido/ Nisa/ Castelo de Vide/ Marv&o, em complementaridade com Portalegre.

Enquanto instrumentos de gestdo territorial, os quais procuram promover uma interven¢ao
mais coerente e estruturada tendo em vista o aumento da capacidade de afirmacdo de Nisa,
encontram-se em vigor o Plano Diretor Municipal de Nisa (Aviso n.2 13059/2015, de 9/11) e o

Plano de Salvaguarda do Centro Histérico de Nisa (Declaracdo n.2 182/98, de 18/5).

A estratégia de desenvolvimento preconizada para o Concelho, refletida no ambito do PDM,
valoriza a melhoria da capacidade funcional e o reforco do papel da Vila de Nisa como Centro
Estruturante, encontrando-se entre os seus 6 Objetivos Estratégicos o “Aumento da atratividade
de Nisa”, o “Fomento da sustentabilidade dos aglomerados” e a “Promog¢ado da coesdo social e

da confianga”.

No contexto territorial regional e nas suas varias dimensoes, a questao da habita¢cao enquanto
construcao fisica que modela o territério, bem como funcgdo social que deve ter, assume um
papel determinante no ordenamento do territério, na atratividade dos lugares e na coesao
social, sendo certo que é manifesta a ligacdo da habitacdo com o desenvolvimento local. Com
efeito, é indiscutivel que a situacdo da habitacdo tende a ser melhor quanto maior o grau de
desenvolvimento de um territério, assim como pode ser também uma condicdo e um fator do

desenvolvimento.
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Neste Concelho, verifica-se uma situacao paradigmatica e que, s6 por si, permite antecipar os
potenciais problemas resultantes da mesma: em Nisa existe um grande numero de casas
desabitadas. Sendo paradoxal é, todavia, uma realidade transversal a varios municipios do pais,
sobretudo do interior do pais, existindo, em oposicdo a um numero expressivo de familias com

dificuldade de acesso a uma habitacao adequada em funcado dos seus rendimentos.

Alinhada com o sentido e entendimento da questdo habitacional, e nas suas diferentes
vertentes, patentes nos mais recentes diplomas e documentos estratégicos do Estado, através
do IHRU, a autarquia de Nisa iniciou um percurso mais consistente ha cerca de meia década
atrds, particularmente focado na reabilitacdo urbana, exatamente para tentar inverter este
processo de desvitalizagdo do territério municipal no seu todo e de marginaliza¢do e abandono
dos centros urbanos, em particular, tentando prosseguir uma estratégia de qualificacao e
regenerac¢do urbana capaz de dinamizar social e economicamente o municipio e, de forma mais

veemente, a Vila de Nisa e o seu Centro Histdrico.

Assim, desde 2015 foram delimitadas Areas de Reabilitagdo Urbana e apds um processo de
adaptacdo, encontram-se em vigor 4 (ARU do Centro Histérico de Nisa, ARU do Mercado
Municipal de Nisa e Areas Envolventes, ARU de Alpalh3o e ARU de Tolosa). A Camara de Nisa
também se candidatou a fundos comunitdrios através da realizacdo do Plano Estratégico de
Desenvolvimento Urbano (PEDU), com o qual obteve financiamento para vdrias intervengdes de
reabilitacdo, sendo que algumas das intervengdes ainda quais se encontram em curso (cf. ponto
5.1). Mais recentemente (2020), concebeu o Regulamento Municipal para Recuperagdo de
fachadas no Centro Histdrico de Nisa — Operag¢do “Vamos, juntos, dar um novo brilho a Vila”

(idem).

N3do obstante este esforco, o municipio vive constrangimentos varios (grande abandono e
degradacdo das habita¢des e ainda ndo conseguiu resolver todas as vulnerabilidades sociais
presentes e, concretamente, algumas situacdes de agregados a residirem com condi¢Bes de
habitabilidade indignas, em muitos casos, associadas ao envelhecimento da populagdo e aos

reduzidos rendimentos.

A presente ELH assume, por isso, um papel decisivo, pois nela residira a tentativa de resolver

as dificuldades habitacionais, sejam elas a dificuldade de algumas familias em aceder a

ONE
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habitacdo, seja a degradacdo fisica dos edificios ou o reduzido desenvolvimento do
arrendamento, tentando encontrar nos recursos do territério e da autarquia, bem como nos
programas recentemente desenvolvidos pelo Estado, uma nova oportunidade para o

desenvolvimento municipal.

Apoiando os mais desfavorecidos no acesso a uma habitagdo condigna, reabilitando e
promovendo o recurso ao arrendamento estara a contribuir-se para um maior desenvolvimento
e coesdo social e, a dinamizar um territério que se pretende venha ser capaz de reter a sua
populagdo e, potencialmente, de atrair da envolvente geografica, num contexto de qualidade
de vida e bem-estar social. Considere-se como exemplo a proximidade a Portalegre, a qual
podera ser facilitadora do aumento da procura de habitacdo em Nisa e Alpalhdo, caso esta venha
a oferecer condi¢Ges habitacionais atrativas (ja em 2011, os principais fluxos pendulares de Nisa

para o exterior, se estabeleciam dominantemente com Portalegre).

Desta forma, sera possivel que grande parte dos objetivos de desenvolvimento estratégico do
municipio venham a ser alcangados, enquanto vitais a concretizagdo da Visdo do executivo

municipal:

“Tornar o Municipio mais dindmico, inovador e soliddrio. Inovagdo e solidariedade significam a
capacidade de Nisa conseguir colocar-se em espagos vastos, pela sua diferenga e ser capaz de
liderar as transformagdes necessdrias a revitalizagdo do Concelho, tendo como meta um poder

efetivo, partilhado e democrdtico.”

2. CARATERIZAGAO DO PARQUE HABITACIONAL DE NISA
2.1 DINAMICA POPULACIONAL E DAS FAMILIAS E VULNERABILIDADES SOCIAIS

Na medida em que sdo tematicas profundamente correlacionadas, é fundamental conhecer-se
o enquadramento sociodemografico do municipio. Com efeito, as dindmicas sociodemograficas
em curso no Concelho de Nisa, em linha com o que acontece no Alto Alentejo e na regido
Alentejo, colocam em evidéncia um conjunto de vulnerabilidades que justificam muito do que

ao parque habitacional diz respeito, isto é, as caracteristicas do parque habitacional acabam por
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ser, em parte, indiretamente subsididrias das dificuldades que a populacdo tem de aceder a

habitacdo e/ou em manter as suas habitacdes em condi¢cdes dignas de conservacdo e

habitabilidade. Um exemplo disto tem sido a doa¢do de casas a autarquia por incapacidade dos

proprietarios fazerem a sua manutencao. De forma breve, podemos identificar como principais

fragilidades sociodemogrificas, as seguintes:

Curva demogrdifica descendente e despovoamento. O Concelho de Nisa tem
acompanhado globalmente a evolugdo populacional negativa do Alto Alentejo e do
Alentejo, embora com intensidades mais pronunciadas. Nisa tinha, em 2011, 7.450
habitantes, fruto de um decréscimo de 13,2% relativamente a 2001, sendo que em 2021
tera atingido os 5954 habitantes e apresentado uma variagdo negativa ainda maior (-
20%). Neste caso, a densidade populacional do municipio, em 2021, sera de 10

habitantes/km? (era de 13 habitantes/km?, em 2011).

Este fendmeno tem sido mais sentido nas areas rurais do Concelho, mas nas duas
ultimas décadas censitarias nem a sede de Concelho (Unido das Freguesias de Espirito
Santo, Nossa Senhora da Graga e de Sdo Simdo) conseguiu fixar e atrair populagao, tendo
registado uma perda de 5,7% dos residentes, entre 2001/2011 e de 16%, entre
2011/2021.

Familias em declinio e de dimensao reduzida. As familias também diminuiram, entre
2011 e 2021, numa proporc¢ado (17,4%) muito aproximada a da populagao, embora se
tenha mantido constante o nimero médio de pessoas por familia, que é de 2,2
pessoas/familia. Por sua vez, em 2021, 70% das familias eram constituidas por 1 ou 2

elementos e apenas 12% tinham 4 ou mais elementos.
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Gréfico 1: Evolugdo recente da populagio e das familias (2001/2021) e distribuigio da populagio por freguesia,

Nisa
Populagdo e Familias, Nisa, 2001/2021 Distribui¢do da populagdo por freguesias (%), Nisa, 2021
10000
8585
8000 7450
5954 - Montalvdao
6000 Alpalhdo 5%
17%
3668 3218
4000 2666 Santana

5%
. Sao Matias

0 3%

2001 2011 2021

UF Arez
7%

s Familias

== Populacdo Residente

Fonte: INE-Portugal, Recenseamentos Gerais da Populagdo, 2001 a 2021 (Resultados Provisérios)

o Envelhecimento populacional. A evolu¢cdo demogréfica negativa reflete-se na estrutura
etaria da populagdo, a qual apresenta um elevado peso da populagdo idosa e,
inversamente, um nimero reduzido de jovens (em 2021, cerca de 41% da populagdo
tinha mais de 65 anos e apenas 8% menos de 14 anos), sendo o Concelho marcado por
um forte envelhecimento populacional, o qual, associado ao crescente
despovoamento, pord em causa, a prazo, a sua capacidade de regeneracdo e
sustentacdo populacional. O Concelho de Nisa mantém um altissimo indice de
envelhecimento (533 idosos por cada 100 jovens), e, do mesmo modo, um elevado

indice de dependéncia total (94 dependentes por cada 100 ativos).
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Gréfico 2: Evolugdo da estrutura etéria da populagdo de Nisa, 2001/2021

< Alto Alentejo [H1J8 58,3 29,9
< Nisa 76 51,6 40,7
< Alto Alentejo  Ji2)7 60,0 27,3
3 Nisa 19,5 52,6 37,9
o Alto Alentejo  JI3)3 60,8 26,0
< Nisa 19,7 54,3 36,0
0% 20% 40% 60% 80% 100%

0-14 anos 15 - 64 anos > 65 anos

Fonte: INE-Portugal, Recenseamentos Gerais da Populagdo, 2001 a 2021 (Resultados Provisérios)

e Grande proporcdo de populagio beneficiaria de pensdes/subsidios do Estado.
Segundo dados do Anuario Estatistico da Regido Alentejo, em 2018, contavam-se no
municipio de Nisa 2909 pensionistas da seguranga social® ; tal como seria de esperar, a
maioria recebia pensdo de velhice (69%), sendo que as pensdes de sobrevivéncia
representavam 26% e as de invalidez, apenas 5% do total. No mesmo ano, os
beneficiarios do Rendimento Social de Inser¢do (RSI) eram 173 pessoas, das quais 91
homens e 82 mulheres, sendo que a maioria tinha menos de 25 anos (45%) e 23 pessoas
tinham mais de 55 anos (13%). Ainda, os beneficiarios de subsidio de desemprego no
mesmo momento temporal totalizavam 155 individuos, 69 homens e 86 mulheres,
sendo relevante a expressdo dos desempregados com mais de 55 anos, em pré-reforma,

gue representavam quase 1/3.

Sem a preocupacdo de se ser exaustivo e totalmente rigoroso, até porque os dados
populacionais sdo baseados em estimativas e os dados das subvencées estatais sdo reais, fez-se
um exercicio de aproximacado a proporgao das principais vulnerabilidades sociais presentes no
Concelho de Nisa e o resultado encontra-se no grafico seguinte. Dele se destaca que,
considerando os dados populacionais de 2018 (6149 pessoas), cerca de 47% da populagdao
residente eram pensionistas, os quais, em associacdo com os beneficidrios do RSI e de subsidio

de desemprego, totalizavam 53% de populagdo economicamente dependente do Estado. Por

6 Pensionistas em 31 de dezembro de 2018.
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sua vez, apenas cerca de 39% sao jovens e adultos ativos empregados (maiores de 15 anos até

a idade da reforma), num contexto em as criangas dos 0 aos 14 anos apenas representam 9%.

Grafico 3: Pensionistas, beneficidrios de RSI e de subsidio de desemprego (% e N.2), Nisa, 2018

2,5%

Pop. Residente  8,7% 47,3% 38,7%

2,8%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Pop. Residente

Criangas (0 a 14 anos) 535
H Pensionistas 2909
Beneficiarios do RSI 173
Beneficiarios de Subsidio de Desemprego 155
Restantes individuos 2377

Fonte: INE-Portugal, Anudrio Estatistico da Regido Alentejo, 2018 (edi¢do 2019) e Estimativas Provisérias Anuais da Populagdo
Residente.

2.2 INDICADORES FUNDAMENTAIS DE DIAGNOSTICO DO PARQUE HABITACIONAL

Atendendo a que nem todos os dados recolhidos nos Censos 2021 foram disponibilizados,
optou-se por recolher os dados que permitem tragar o retrato estrutural do parque habitacional
de Nisa, de modo a permitir algumas extrapolagGes tedricas, que de alguma forma podem ser
transpostas para o presente, pela previsibilidade evolutiva que algumas variaveis encerram.

Assim, encontram-se sempre que possivel, dados de 2021, conjuntamente com outros de 2011.

Assim, Nisa, apresenta como cendrio habitacional estruturante, o seguinte:

e Em 2021, ja existiam mais alojamentos (7160) do que pessoas (5954 habitantes) e, i el
i L, Lo - , . 5.954 pessoas

no ultimo ano, apenas dois nucleos populacionais (Nisa e Tolosa) possuiam mais
7.160 casas

pessoas do que fogos;

e A dinamica construtiva entre 2011 e 2021 resultou numa diminuicdo de 177 Redugdo do parque de
alojamentos, isto é, o saldo entre a construgdo nova e as demoligSes podera ter- alojamentos entre
se ficado pelas quase 18 dezenas de alojamentos; outras operagdes urbanisticas 2011 e 2021
(reconstrugdes, alteragBes, ampliagdes e legalizagBes) foram quantitativamente
inferiores (cf. REOT, novembro 2019);
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e Apenas 37% dos alojamentos eram ocupados de forma habitual/permanente na
medida da muito expressiva proporg¢do das residéncias secunddrias (47%);
Existiam 16% de fogos vagos (1154 fogos), sendo que as freguesias com mais
devolutos em termos relativos sdo: Alpalhdo (28%), Montalvao e Tolosa, ambas
com 16% de fogos vagos); em 2011, 3/4 dos fogos vagos encontravam-se fora do
mercado (ndo estavam a venda, nem disponiveis para arrendamento, isto é,
estavam em condigGes de demoligdo ou em outras situagdes);

Nisa apresenta um parque edificado relativamente envelhecido: 43% dos edificios
teve origem anterior a década de 60, o que significa que quase metade dos
alojamentos de Nisa se encontra préximo do tedrico termo da sua vida atil (+- 70
anos);

As condi¢des de habitabilidade em 2011, estritamente no que dizia respeito a
existéncia de infraestruturas ou instalagdes nas habitaces, eram globalmente
satisfatdrias (110 alojamentos ndo possuiam instalagdes de banho ou duche, 71
ndo possuiam qualquer sistema de aquecimento e 31 alojamentos ndo possuiam
retrete; o ar condicionado sé existia em 1/5 dos alojamentos);

11 familias partilhavam alojamento (0,3% das familias);

147 familias viviam em alojamentos sobrelotados (4,6% das familias);

2 alojamentos ndo eram considerados classicos (1 mével e 1 improvisado);

O arrendamento era meramente residual (7,5% dos alojamentos de residéncia
habitual, ou seja, 199 alojamentos) num contexto culturalmente enraizado, de um
modo geral no pais, de predominancia da propriedade das habitagdes;

Os encargos das familias com a habitagdo assumiam duas dimens&es: apenas 24%
dos proprietarios de habitagdes tinham encargos bancarios com as mesmas e na
sua maioria com valores de renda mensal inferiores a 400€; as rendas praticadas
nos imoéveis arrendados situavam-se maioritariamente abaixo dos 200€ (56%),
embora 51% se situassem entre os 200 e os 400€;

A tipologia dominante do edificado (1 ou 2 pisos) no Concelho é uma vantagem ao
seu acesso as pessoas com mobilidade reduzida. Em 2011, apenas existiam 6
edificios (com 3 ou mais alojamentos) no municipio de Nisa sem entrada acessivel
a circulagdo de cadeiras de rodas;

Cerca de 25% dos alojamentos familiares (1801 alojamentos) necessitavam de
obras de intervengdo em 2011, ainda que dentro deste grupo, cerca de 140
edificios eram as situacBes mais gravosas (estavam muito degradados) e as
freguesias com a situagdo mais graves eram Santana, Sdo Matias e A Unido de
freguesias de Arez e Amieira do Tejo.

Estratégia Local de Habitagao

A ocupagdo
permanente dos
alojamentos s6 existia
em menos de metade
dos alojamentos
familiares, em 2021

Parque edificado
envelhecido em 2021

Condigoes de
habitabilidade
satisfatorias em 2011

Regime de
arrendamento era
residual em 2021

Encargos elevados das
familias com a
habitagdo em 2021

Acesso facilitado as
habitagoes pela
populagéo com
mobilidade
condicionada em 2011

Degradagdo do parque
habitacional com
bastante expresséo em
2011

Relativamente a degradacdo do parque habitacional/edificado, embora de forma esquemitica,
mas numa perspetiva de complementaridade da informacdo, na figura seguinte estdo
identificadas as casas degradadas dentro das 4 Areas de Reabilitagdo Urbana, apenas para dar a

nogao da dimensdo no conjunto destas dreas.
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Figura 5: Casas degradadas nas ARU do Concelho de Nisa
ARU DE TOLOSA

ARU DO CENTRO HISTORICO

(14,9 ha)

ARU DE ALPALHAO

(19,4 ha)

ARU DO MERCADO

(7,6 ha)
® Casas degradadas
ey g
(27,3 ha)
Fonte: CM Nisa, Gabinete de Ordenamento do Territério — Memdrias Descritivas das ARU (sem escala)
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Fotografias 2: Exemplos da degradagio e abandono do parque habitacional/edificado
Centro urbano de Nisa

Fonte: Trabalho de Campo (6/2020)
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Grafico 4: Caracteristicas principais do parque habitacional de Nisa, 2011 e 2021
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Epocas de construgdo dos alojamentos Condicdes de habitabilidade
(%), 2011 (N.2 de alojamentos sem...), 2011
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Fonte: INE-Portugal, Censos 2011 e 2021 (Resultados Proviscrios)
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2.3 MERCADO HABITACIONAL

e Oferta de alojamentos para venda e arrendamento

Embora ndo existam disponiveis muitos dados que permitam caraterizar o mercado habitacional
num periodo mais recente, tanto ao nivel das vendas como do arrendamento, fez-se uma
aproximagdo ao tema com os dados possiveis. Ao nivel das vendas, entre 2016 e 2019, Nisa
verificou uma evolucdo oscilatéria e com valores de venda/m?, ambos com comportamento
mais negativo que o Alto Alentejo e que o Alentejo, facto que contribui para confirmar a fraca

atratividade de Nisa, no contexto regional em que se insere.

Em 2019 o valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares foi de 302 euros/m? em

Nisa, bastante abaixo do valor do Alto Alentejo (433€/m?) e do Alentejo (680€/m?).

Grafico 5: Valor mediano das Vendas/m? de alojamentos familiares, 2016/2019

800
629 644 680
600 589
< 400 333
=}
fim 286 253 302
200
0
2016 2017 2018 2019

e Alentejo = Alto Alentejo e Nisa

Fonte: INE, Estatisticas de pregos da habitagdo ao nivel local.

Enquanto tentativa de aproximagdo ao mercado habitacional de Nisa fez-se um breve exercicio,
através da plataforma Idealista” (marketplace imobilidrio)®, numa tentativa de identificar a
dimensdo do mercado e a sua distribuicdo por freguesia. A primeira conclusdo é que o mercado
de arrendamento ndo é captado por esta via (ndo havia nenhum alojamento para arrendar). Ao
nivel das vendas e sem se ter por objetivo um exercicio de quantificacdo exato, sobretudo
porque o mesmo alojamento podia estar a ser promovido por varias agéncias imobilidrias, com

indicacdo de areas, tipologias e precos diferentes para o mesmo alojamento (fez-se uma analise

7 https://www.idealista.pt/comprar-casas/portalegre/nisa/nisa
8 Consulta em 9 de junho de 2020
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tdo cuidada quanto possivel tendo-se verificado vérios alojamentos repetidos). Segundo este
exercicio, encontravam-se cerda de 13 dezenas de alojamentos familiares a venda e as
freguesias com maior volume de oferta eram a Unido das Freguesias de Nisa (perto de 6
dezenas) e a freguesia de Alpalhdo (perto de 4 dezenas), ndo sendo possivel captar as

habita¢des cuja venda pode estar a ser promovida diretamente pelos proprietdrios.

Grafico 6: Alojamentos familiares a venda (N.2), Nisa, junho de 2020

80 53
60
37
40 1s
20 6 12 4 )
0
R S S S R
Q’b VS S( <0 & o o
» X & (;,bo o)

Fonte: https://www.idealista.pt/comprar-casas/portalegre/nisa/nisa (consultado em 9/6/2020)

No mesmo momento, aquando do trabalho de campo, foi bem visivel no territério a dimensao
da promocgdo de vendas (muitas placas de agéncias imobilidrias, mas também de particulares),
observando-se que esta atingia tanto a pequena casa térrea tipicamente alentejana como casas

solarengas, sendo particularmente expressivo nos centros de Nisa e Alpalh3o.

Fotografia 3: Casas a venda nos centros urbanos, junho 2020
- |

Tolosa 7 Nisa Alpalhdo
Fonte: Trabalho de Campo (6/2020)
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A dimensdo do arrendamento continua a ser diminuta, aimagem do que sucedia em 2011, onde
apenas existiam 182 alojamentos arrendados (6% dos alojamentos de residéncia habitual). A
realidade da auséncia de qualquer dindmica recente ao nivel do arrendamento formal/visivel é
confirmada por dados do INE de 2019, onde ndo existem registos de valor de rendas para o
Concelho de Nisa, alids, apenas existem nos concelhos com maior dimensdo e dindmica, como
é o caso de Elvas, Ponte de Sor, Portalegre e Campo Maior. Neste caso, o valor mediano das
rendas/m? é de 3,63€ na NUT Il (Alentejo) e de 2,79€ na NUT Il (Alto Alentejo), indicando a

menor atratividade desta sub-regidao no conjunto do Alentejo no seu todo.

Gréfico 7: Valor mediano das Rendas/m?2 de novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares,
2017/2019

Portalegre ’
Ponte de Sér 4
Elvas /
Campo Maior /
Nisa =~ ND
Alto Alentejo 4

Alentejo 4

m2017 =2018 M2019

Fonte: INE, Estatisticas de pregos da habitagdo ao nivel local.

e Oferta de Alojamento Local

A caracterizacdo do alojamento local, enquanto unidades de alojamento turistico, ndo teria
relevancia num documento desta natureza, centrado em questdes de acesso a habitacdo, se
este ndo fosse tdo fortemente influenciado por varios fatores internos, externos e de natureza
pandémica, como o provocado pela Covid 19, ainda ativa. Com efeito, de forma inesperada e,
num espaco de tempo muito curto, registaram-se alteracGes abruptas e de dificil recuperacdo
na maioria dos setores de atividade e atingindo de forma particular a atividade turistica. Sendo
prematuro perceber os impactos reais da pandemia, o alojamento local apresenta um potencial

de reconversao para, caso se justifique, deixar de ser um alojamento de natureza tempordria,
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para passar a alojamento permanente, ao nivel do mercado de arrendamento, sendo alids, ja o
gue se estd a ponderar e, até, a acontecer noutras zonas do pais. Neste sentido, apurou-se,
como informagdo complementar, o volume de alojamento local e a sua capacidade de

alojamento em n.2 de camas, de quartos e de pessoas.

Em 2020, segundo dados do Registo Nacional de Turismo, existem em Nisa 15 alojamentos
locais, 2 na modalidade de apartamentos, 3 estabelecimentos de hospedagem (com mais de 9

camas) e 10 moradias, com um total de 51 quartos, 85 camas e capacidade para 120 pessoas.

A dinamica do alojamento local em Nisa é relativamente recente, como alids sucede em todo o
pais, fruto das dinamicas e enquadramentos legais da atividade turistica. Com data anterior a
2015 existem 4 AL, portanto a grande maioria abriu ao publico nos ultimos 5 anos, sendo que
em 2018 foi 0 ano mais significativo (com 5 AL) e, em 2020, até ao momento ainda ndo registou

nenhum.

Grafico 8: Alojamento Local - N.2 de unidades e capacidade de alojamento, Nisa, 2020

O |}
- -
30% . . Montalvao
4

M Santana
60% 38 52 20 . .
B UF Amieira do Tejo
40% 2 7 11 4 UF Nisa
20%
) 5 25 35 15 Tolosa
0% Alpalhdo
N.2 AL N.2 Camas N.2 Utentes N.2 Quartos

Fonte: RNT (https.//registos.turismodeportugal.pt/HomePage.aspx, consultado em 4 de junho de 2020)

A distribuicdo dos AL por freguesia indica uma concentragdo predominante em Alpalhdo (5), e
Nisa (4), no entanto, Tolosa possui 2, a unido de freguesias de Arez e Amieira do Tejo, outros 2
e 1 em Santana e 1 em Montalvao, sendo que todos os AL se encontram inseridos nos centros

urbanos de cada freguesia.
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2.4 HABITAGAO MUNICIPAL E DE OUTRAS INSTITUICOES LOCAIS COM FINS SOCIAIS

A habitagdo municipal e de outras instituicdes locais com fins sociais tem uma expressao

diminuta no Concelho de Nisa.

No seu conjunto sdo 4 as entidades que no municipio sdo proprietdrias de habita¢cdes com fins
sociais. Para além da Camara Municipal, que possui 7 fogos de habitagdo social (em resultado
de candidatura efetuada ao INH, em 2003), também a Santa Casa de Misericordia de Nisa e de
Alpalhdo possuem casas arrendadas a agregados familiares carenciados (2 e 9, respetivamente).
Por sua vez, a Paréquia de Alpalhdo é proprietaria de 6 fogos (denominados de “Patriménio dos

pobres”), ocupados por 6 agregados familiares, a titulo de arrendamento com valores reduzidos.

No total do municipio existem 24 fogos, ocupados por 51 pessoas. Com excec¢do de 3 casas da
autarquia que se encontram em bom estado de conservacdo, todas as outras necessitam de
intervencdes de beneficiagdo, com especial urgéncia para a casa da autarquia cedida no centro
histdrico, para as 2 casas da SCM de Alpalh3o e para as 6 casas da pardquia de Alpalhdo, que se

encontram em mau estado de conservagéo.

Quadro 7: Habitagao Social Municipal e de Outras Instituigées com fins sociais, 2020

N.2 de Estado de
Pessoas | conservagao

Caracteristicas

3 habitagdes com renda apoiada 12 Razoavel
N 2 habitagGes com renda apoiada (Bairro da Cevadeira) 8 Bom
Habita¢do «
Municipal 7+1 1 com contrato de comodato 1 ano (Centro Histdrico 1 Bom
Nisa)
1 a titulo de cedéncia (CHN) 1 Mau
SCM . .
~ 9 Arrendadas com valores de reduzidos 17 Razodvel
Alpalhdo
. . 1 Razoavel/
SCM de Nisa 2 Arrendadas com valores reduzidos 3 1 Mau
Paroquui de 6 Arrendadas com valores reduzidos 9 1 Razodvel/
Alpalhdo 5 Mau
Total  24+1%* 51
*Casa de Emergéncia
Fonte: Cadmara Municipal de Nisa, Setor de Agdo Social
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A autarquia ainda é proprietaria de mais uma habitacdo com fins de apoio social, situada no
centro Histérico de Nisa, em bom estado de conservacdo e que se destina a acolher pessoas em
situacdo de emergéncia e temporariamente, com capacidade maxima de 4 pessoas (e de acordo

com normas de cedéncia e de utilizagdo da mesma).
2.5 CARENCIAS HABITACIONAIS DE NISA

De um ponto de vista global e tedrico o conceito de caréncia habitacional pode enquadrar varias
situagGes, nem sempre existindo unanimidade na sua definicdo. Aqui, ela é utilizada para
designar a falta de habitagao adequada e compativel com os rendimentos de alguns segmentos
da populagdo e ndo a falta absoluta de alojamentos no mercado (escassez habitacional). Assim,
genericamente, as caréncias habitacionais podem abranger as condi¢des habitacionais indignas
e/ou a dificuldade, por incapacidade financeira, de aceder ao mercado de venda ou

arrendamento.

Na perspetiva que interessa aqui retratar especificamente, nomeadamente o que se entende
por condi¢des habitacionais indignas, em conformidade com o Art.2 52 do DL n.2 37/2018, de

4/6, estas podem abranger 4 situac¢des distintas:

e Precaridade, quando se refere a situagdes de violéncia doméstica, insolvéncia ou
pessoas sem abrigo (poderdo incluir-se as barracas e outras improvisacoes);

e Sobrelota¢do, quando uma habitagdo é insuficiente para a dimensdo e composi¢do do
agregado familiar (poderao incluir-se situacGes de partilha de alojamento);

e Insalubridade e seguranga, quando o fogo ndo possui condi¢des minimas de
habitabilidade ou seguranca estrutural (degradacdo e auséncia de manutencao);

¢ Inadequagdo, quando se verifica incompatibilidade do fogo com as necessidades

especiais das pessoas nele residentes (p.e. condi¢bes de acessibilidade as habitacbes).

Para além destas, existem ainda, previstas na lei, situacdes especificas, que se podem considerar
igualmente indignas, nomeadamente, situa¢des de: vulnerabilidade (solu¢Ges habitacionais de
transicdo), nucleos precdrios (AUGI, acampamentos) e nucleos degradados (situagOes

especificas em areas urbanas).
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No Diagnéstico Social do Concelho de Nisa (junho de 2015), encontram-se, entre muitos outros

aspetos, os seguintes, enquanto potenciais limitacdes ao desenvolvimento do Concelho:

e Precariedade habitacional de alguns agregados (degradacdo do espaco residencial e
auséncia de instalagdes sanitdrias);

e Existéncia de um numero significativo de interessados em obter habitagdo social, face
ao baixo rendimento dos agregados ou ao excessivo valor das rendas;

e Degradagdo do parque habitacional;

e Falta de condigbes de salubridade e conforto, prejudica o bem-estar particularmente de

idosos e deficientes.

Dados quantitativos mais recentes permitem retratar o municipio de Nisa em matéria de
caréncias habitacionais, embora ndo exista uma contabilizagdo precisa no Concelho de Nisa,
sendo que o conhecimento das situa¢des existentes consta de ambitos e momentos temporais

distintos:

e Informagcdo do Levantamento Nacional das Necessidades de Realojamento

Habitacional, do IHRU (2018) - Segundo este levantamento, existiam 9 familias e 7

nucleos® a residir no Centro Histéorico de Nisa sem as condigdes minimas de

habitabilidade e com indicacdo para serem realojadas.

Quadro 8: Familias sem condigées minimas de habitabilidade no centro histérico de Nisa, 2018

N.2 de Nucleos N.2 de Familias a realojar | N2 de residentes
1 2

Rua de Angola 7 (6+1)
Rua de Mogambique 1 2 4 (3+1)
Rua do Engenho 1 1 1
Rua Mourato 1 1 3
Rua Cadeia Velha 1 1 2
Rua do Século 1 1 1
Rua de S. Tiago 1 1 5
Total 7 9 23

Fonte: Camara Municipal de Nisa, Setor de A¢do Social; LNNRH, IHRU, 2018

9 Identificam os casos de proximidade fisica. No centro histdrico existiam 2 familias na Rua de Angola (considerado 1 nicleo) e 2
familias na Rua de Mogambique (idem). As restantes situag8es localizam-se isoladamente (5 familias). Assim, contabilizaram-se 7
nucleos e 9 familias a realojar.
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Informacdo fornecida no é@mbito do Rendimento Social de insercéo (RSI) (2018) -

Existiam 173 beneficidrios do Rendimento Social de Insercdo. Destes, 49 agregados
familiares', correspondentes a 114 pessoas, viviam em condicdes habitacionais mais ou
menos indignas. O maior volume de casos encontrava-se na Unido das Freguesias de
Nisa (25), seguida de Tolosa (13) e Alpalhdo (7) e, em oposicdo, as freguesias de

Montalvao e S3o Matias nao registam nenhum caso.

Quadro 9: Agregados beneficiarios de RSI com deficientes condigées de habitabilidade, 2018

. Agregados Pessoas
Freguesias i .
Casa Propria Casa Alugada Total CasaPrépria CasaAlugada Total
Alpalh3o 3 4 7 4 13 17
Montalvdo - s 0 - - 0
Santana 2 0 2 2 0
S3o Matias - s 0 - 0
Tolosa 6 7 13 13 19 32
U.F. de Nisa 12 13 25 29 32 61
U.F. Areze ,'Amlelra 1 1 ) 1 1 ;
do Tejo
Total 24 25 49 49 65 114

Fonte: Cdmara Municipal de Nisa, Setor de A¢do Social

A realidade existente dentro destes 49 agregados sugere a identificacdo de 3 situacdes

predominantes:

v' 24 agregados sdo proprietarios das habita¢des onde residem, mas ndo tém condi¢des

econdmicas para efetuar obras de beneficiagdo nas habitagdes;

v" Alguns dos 25 agregados que residem em casas arrendadas tém dividas referentes a
pagamentos aos senhorios, mas, por possuirem paralelamente dividas de 4dgua, ndo

conseguem recorrer ao Fundo Municipal de Apoio Social do municipio;

10 Destes 49 agregados, 1 reside numa casa de habitagao social da paréquia de Alpalhdo.
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v" Existem ainda situacdes de suposta propriedade de habitacdes, mas cuja auséncia de
documento de confirmacéo (registo) ndo permitem, igualmente, o apoio do municipio

através do Fundo Municipal de Apoio Social.

Para além destes 49 agregados beneficidrios do RSI, existem outras situagdes de casa
prépria onde residem idosos sozinhos com dificeis condicdes de habitabilidade e com
incapacidade financeira para realizar obras (baixas reformas). Os 5 casos conhecidos
localizam-se em Montalvdo (2), Nisa (1), Sdo Matias (1) e Alpalhdo (1). Ndo se exclui a
possibilidade de existirem mais situagdes idénticas, mas ocultadas por motivos de “pobreza

envergonhada”.

e Pedidos de habitagdo a Camara Municipal (2020) - Dados de 2020, referentes a pedidos
de habitac¢do social a camara municipal, ddo conta da existéncia de 28 pedidos, 25 dos
guais na Unido das Freguesias de Nisa, 2 em Alpalhdo e 1 na Unido das Freguesias de
Arez e Amieira do Tejo. Contudo, os 28 casos encerram situagdes distintas: 15 sdo
considerados casos de caréncia habitacional efetiva e dizem respeito a agregados que
vivem em condic¢Bes de insalubridade e inseguranca. Os outros sdo pessoas residentes
noutros concelhos que pretendem vir a residir em Nisa e outros, ainda, sdo pessoas de
outras freguesias do concelho de Nisa que desejam mudar-se para a sede concelhia.

e Levantamento do estado de conservagdo dos alojamentos de habitag¢do social (2020)
- Como ja apresentado anteriormente, algumas das habitagdes com fins sociais
disponibilizadas pela autarquia, SCM ou Pardquia de Alpalhdo, encontram-se em mau

estado de conservacdo, tendo-se identificado 7 alojamentos em situagdo mais gravosa.

Em sintese, apresentam-se no esquema seguinte as caréncias habitacionais, com dimensé&es
distintas, embora todas elas indicando necessidade de intervengdo, mais ou menos ampla, que
vao desde os agregados identificados no Levantamento das Necessidades de Realojamento
Habitacional (IHRU, 2018), aos agregados beneficidrios do RSl com condi¢cdes dificeis de
habitabilidade (2018), aos pedidos de habitacdo social a cdmara Municipal (2020), aos fogos de
habitacdo social existentes que se encontram em mau estado de conservacgao (2020) e, por fim,
aos casos dos idosos que vivem sozinhos, cujos valores das reformas nao lhes permitem realizar

obras de beneficiagdo das suas casas. Em todas elas, a situacdo de indignidade habitacional tem
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a ver com o estado de conservagdo das habitagdes, nomeadamente situagbes de insalubridade
e inseguranga, sendo que apenas 7 casos associam/acumulam outros critérios (4 casos de

inadequacdo e 3 de precaridade).

Os casos identificados de maior gravidade dizem respeito: a i) 7 casos no CHN que encerram
situagdes distintas (3 casas arrendadas, 2 casas préprias e 2 sdo cedéncias); ii) 7 casos de
agregados em fogos de cariz social (2 no CHN e 5 em Alpalhdo); iii) 5 casos de idosos (4 em casa
propria e 1 em casa arrendada - sendo 1 em Nisa, 2 em Montalvao, 1 em S3o Matias e 1 em

Alpalh3o).

Figura 6: Caréncias habitacionais no Concelho de Nisa

Agregados
beneficiarios do
RSI com dificeis

condigdes de
habitabilidade:
Pedidos de 48 Famill:.ss I'.IO
a Centro Histérico
habitacdo a
de Nisa sem
Cémara siese
it minimas de
&2 habitabilidade:

Caréncias
habitacionais:

7

cerca de
8 dezenas de fogos

Idosos sozinhos
sem condigdes
de habitabilidade
€ sem recursos:

5

Fogos de
habitago social
em mau estado
de conservacdo:

7

Nota: Os circulos destacados correspondem as situagées identificadas de maior gravidade.
Fonte: Cadmara Municipal de Nisa (elaboragéo prépria)

No total do Concelho existem cerca de 8 dezenas de “contextos habitacionais” (fogos/familias)
a necessitar de intervengdo/apoio numa dimensdo de cerca de 3% das familias e dos

alojamentos familiares de residéncia habitual de 2021.
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3. MEDIDAS DE POLITICA HABITACIONAL MUNICIPAL EM CURSO

Quase todos os problemas de habitacdo prevalecentes no municipio de Nisa estdo associados a
falta de dimensdo e vitalidade econdmica e demografica e, consequentemente, ao grande
envelhecimento populacional e progressivo despovoamento, sendo que as medidas levadas a
cabo pela autarquia, em implementagao no terreno, no que toca direta ou indiretamente ao

parque habitacional, assentam em quatro grandes dominios, a saber:

1. Reabilitacao Urbana

. Areas de Reabilitagdo Urbana

. Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano

. Operagdo “Vamos, juntos, dar um novo brilho a vila”
2. Gestao da Habitacao Municipal
3. Medidas integrantes do Programa Nisa Social:

. Oficina Mdvel Social

. Fundo Municipal de Apoio Social

4. Outras medidas complementares

1. Reabilitacdo Urbana

A reabilitagdo urbana tornou-se deste o inicio do século XXI um dos principais eixos estratégicos
de governagdo do setor habitacional, sendo fortemente reforcada, em 2015, na Estratégia
Nacional de Habitagdo 2015/2031, onde se constitui como um dos 3 pilares que sustentardo a
ambigdo/missdo de “facilitar o acesso das familias portuguesas a habitacdo”. Em 2018, no
ambito da Nova Geracdo de Politicas de Habitagdo (RCM n.2 50-A/2018), esta ideia ganhou ainda
maior consisténcia ao integrar um dos quatro objetivos estratégicos definidos naquele diploma,
nomeadamente visando “tornar a reabilitacdo na principal forma de intervencdo ao nivel do

edificado e do desenvolvimento urbano”.

Em linha com esta visdo, a reabilitacdo de areas urbanas degradadas é vital na politica de
ordenamento do territério do municipio de Nisa, sendo uma das prioridades estratégicas do
executivo municipal, no sentido da ambicionada salvaguarda do patriménio municipal e da

revitalizagdo sociodemografica, econdmica e turistica.
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As iniciativas mais recentes e consistentes nesta matéria referem-se a delimitacdo de Areas de
Reabilitacdo Urbana (ARU), a candidatura ao Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano

(PEDU) e a criacdo da Operacdo “Vamos, juntos, dar um novo brilho a Vila”.

e Areas de Reabilitagio Urbana (ARU)

O municipio de Nisa possui atualmente quatro Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU), sendo que

o processo de delimitagdo se iniciou em 2016:

e ARU do Centro Histérico de Nisa;

e ARU do Mercado Municipal de Nisa e Areas Envolventes;
e ARU de Alpalhao;

e ARU de Tolosa.

Estas Areas de Reabilitagdo Urbana enquadram-se legalmente no estabelecido na Lei n.2
32/2012 de 14 de agosto, a qual procede a primeira altera¢do ao Decreto-Lei n.2 307/2009, de
23 de outubro, onde se estabelece o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, RIRU, e a 54.2
alteracdo ao Cddigo Civil, aprovando medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacdo

urbana.

Para efeitos de aplicacdo do RIRU (artigo 22, alinea b), entende-se por “Area de Reabilitacio
Urbana - a drea territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva e dos
espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, designadamente no que se refere as suas
condi¢Bes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencao
integrada, através de uma operacao de reabilitacdo urbana aprovada em instrumento préprio

ou em plano de pormenor de reabilitagcdo urbana”.

Objetivamente pretende-se com estas 4 ARU o desenvolvimento urbano estruturando,

consolidando e valorizando o tecido urbano, recuperando a polaridade urbana, através da:

e Valorizacdo e clarificagdo da malha urbana, realgando os principios inerentes ao seu tracado
planeado, real¢gando o valor histérico, patrimonial e cultural;
e Requalificacdo de grandes espacos abertos —com caracter de espaco publico — valorizando a sua

identidade propria;
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e Recuperagdo do edificado, valorizando técnicas, saberes e materiais construtivos de modo a
permitir também a fixagdo de habitagdo;

e Incentivo da atividade comercial, preferencialmente ligada as atividades tradicionais, quer por
via do artesanato, quer pela industria agroalimentar;

e Consolidagdo da atividade institucional e de apoio social.

Quadro 10: Areas de Reabilitagido Urbana do concelho de Nisa

ARU do Centro Historico de Nisa

]

e

Pretende-se concretizar as seguintes agoes:

- Reconversdo do Edificio da Antiga Cadeia Velha
para instalacdo do Centro de Documentagdo do
Museu do Bordado e do Barro;

- Criagdo do Nucleo do Barro;

Recuperagdo da Antiga Casa do Forno para
Nucleo dos Produtos Tradicionais;
- Remodelagdo das infraestruturas de
saneamento publico, eletricidade e
telecomunicagoes;
- Reabilitagdo e consolidagdo de pavimentos.
- Recuperagdo do edificado degradado

R

-
3

%
R

Vi

-
a—ds

ARU do Mercado Municipal de Nisa e Areas g
3 > S

Envolventes } \ - ..

Pretende-se o desenvolvimento urbano '

estruturando, consolidando e valorizando o

tecido urbano, recuperando a polaridade urbana

gue esta area da vila ja possuiu.

Pretende-se concretizar as seguintes agdes:

- Recuperagdo do edificio do Mercado

Municipal, adequando-o as exigéncias legais,

melhorando os espagos comerciais e dotando-o

de solugdes que garantam o conforto de utentes

e vendedores;

- Melhoria do acesso, quer de utentes, quer de

vendedores;

- Criagdo de estacionamento para apoio ao

mercado, comércio e servigos;

- Remodelagdo das infraestruturas de

saneamento publico, eletricidade e

telecomunicagdes;

- Instalagdo de mobilidrio urbano de apoio;

- Reabilitagdo e consolidagdo de pavimentos.
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ARU de Tolosa

A vila de Tolosa desempenha um papel
importante no territério municipal, como centro
humano, social e econémico, sendo fundamental
assegurar o seu bom funcionamento e a
resiliéncia dos espagos publico e edificado.

Pretende-se concretizar as seguintes agoes:
- Piscina publica de Tolosa (em curso);

- Recuperacdo do edificado degradado;

- Remodelagdo de infraestruturas de
saneamento publico, eletricidade e
telecomunicagdes;

- Reabilitagdo e consolidagdo de pavimentos.

ARU de Alpalhao

A vila de Alpalhdo é sede de freguesia e
configura um dos trés ndcleos com mais
habitantes no concelho de Nisa, com maior
dimens3o e dindmica urbanistica, a
desempenhar um papel de lugar central
complementar, dada a existéncia de servigos e
equipamentos estruturantes com atividades
empresariais implantadas, inclusive na area da
industria alimentar, sendo de esperar a
continuidade da dinamica e pressdo urbanistica,
equacionando-se a estruturagao de uma
expansao urbana.

Pretende-se concretizar as seguintes agoes:

- Recuperacdo do edificado degradado;

- Remodelagdo das infraestruturas de
saneamento publico, eletricidade e
telecomunicagoes;

- Reabilitagdo e consolidagdo de pavimentos;
- Requalificagdo do Largo do Cruzeiro (em
curso).

Fonte: CM Nisa

e Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU)

A candidatura ao Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU) surgiu no ambito do
Portugal 2020, permitindo aos municipios beneficiarem de financiamento, ao abrigo das
Prioridades de Investimento (Pl), nos eixos da mobilidade urbana sustentavel (Pl 4.5), da

regeneracdo urbana (Pl 6.5) e das comunidades desfavorecidas (Pl 9.8).
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Assim, integram o PEDU, os seguintes Planos de Acdo:

e Plano de Acdo de Mobilidade Urbana Sustentavel (PAMUS) com ambito territorial de

nivel NUTS lll. Serd usado o mesmo plano para os varios Municipios que integram a

NUTSII.

e Plano de Acdo de Regeneracdo Urbana (PARU) com ambito territorial incidente nos

centros histdricos, zonas ribeirinhas ou zonas industriais abandonadas, dentro de uma

Area de Reabilitagdo Urbana (ARU).

e Planode Acdo Integrado para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD), correspondendo

a operacgdes de regeneracao fisica, econdmica e social a realizar, devem incidir em zonas
criticas do territério municipal, tendo as intervengGes ao nivel fisico, a existir, que ser

acompanhadas com intervengdes de natureza social.

O PEDU é o documento que se considera fundamental em Nisa enquanto estruturante na
continuagao do investimento “na qualificacdo e no reforco da centralidade urbana”, por isso,
nas ARU sdo considerados os objetivos estruturantes do PEDU (e vertidos no Plano de Acgdo).

Neste dmbito, as acdes desenvolvidas e/ou em desenvolvimento sio:

Agoes da Pl 4.5 — Mobilidade Urbana:
e  Construgao de vias pedonais no Centro Histdrico de Nisa — Executada.
Construcdo da Vias Pedonais no C.H de Nisa — Em execucao
e Beneficiagdo da Mobilidade na Av. 2 D. Dinis — Proposta de candidatura
Agoes da Pl 6.5 — Regeneragao urbana:
e Reabilitagdo da Casa do Forno — Executada.
e  Requalificacdo do Largo dos Postigos — Executada.
e Construgao de vias pedonais no centro histérico de Nisa (Rua dos Postigos) — Executada.
e Areas envolventes ao Mercado Municipal — Executada
e Reabilitagdo do Hospital Velho — Em execucdo.
e Reabilitacdo do Edificio da Rua da Cadeia Velha — Em fase de concurso.
e  Reabilitacdo da Cadeia Velha — Em execucao.
Agoes da Pl 9.8 — Comunidades Desfavorecidas:

O Plano de Agdo esta a ser desenvolvido pela CIM do Alto Alentejo, sendo esta mesma entidade
qgue define as a¢Oes a concretizar. Ndo se tem conhecimento até a presente data de qualquer
intervencdo no concelho.

No 12 semestre de 2020 a autarquia de Nisa tinha 58% das operagbes aprovadas ja executadas.
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e Operag¢do “Vamos, juntos, dar um novo brilho a Vila” (Regulamento Municipal para
Recuperacdo de fachadas no Centro Historico de Nisa)

7

“Vamos, juntos, dar um novo brilho a Vila” é o lema para a revitalizagdo do centro histdrico de
Nisa. A certeza da necessidade de uma intervengdo de reabilitacdo no centro histérico - “o
coracgao da notavel Vila de Nisa”, esteve na base da criagdo desta operagdo que visa a valorizagao
da imagem do centro histdérico, enquanto espag¢o preservado e moderno e potenciador da
fixagdo de populagdo (nomeadamente através da disponibilizagdo de alojamentos para

arrendamento) e de atratividade de visitantes.

Neste sentido, esta operagdo permite a disponibilizacdo de materiais (areia, cimento, primarios
e tintas, caixilharias, telha, detergentes desincrustantes), equipamentos e apoio técnico
(andaimes fachadeiros e tapumes) a reabilitacdo de fachadas visando a sua recuperagdo e
conservagao e os destinatdrios sao os proprietarios, arrendatarios ou comodatarios. No caso dos
beneficidrios do Regulamento Municipal Nisa Social poderd, apds devida avaliacdo e

autorizagdo, ser concedida também, mao de obra.

Figura 7: Limite da area abrangida pelo Regulamento “Vamos, juntos, dar um novo brilho a Vila”, Nisa, 2020

4'- ﬁmm
A MUNICIPAL
- NISA

Legenda:
I Poa Montando, Porta da Via,
resto das muralhas.

== Limie da brea sbrangica
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- - —
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Fonte: Didrio da Reptblica, 29 série, n.2 85 de 30 de abril de 2020 (Aviso n.2 7253/2020, de 30/4)
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2. Gestdo da habitacdo municipal

Como se mencionou anteriormente, a dimensao da habitacdo social é residual no municipio de
Nisa. O Municipio é responsdvel pela gestdo de 7 habitacbes, 5 das quais arrendadas, 1 com
contrato de comodato (1 ano) e 1 cedida. Para além destas, a CMN possui, ainda, uma habitacdo
situada no centro Histérico de Nisa que se destina a acolher temporariamente, pessoas em

situagdo de emergéncia.

A sentida insuficiéncia de habita¢do social face as necessidades sentidas tem gerado o

encaminhamento, por parte da autarquia, para os particulares que arrendam.

3. Medidas integrantes do Regulamento Nisa Social

Este Regulamento (Regulamento n.2 333/2017, de 21/6) visa globalmente a melhoria da
situagdo socioecondmica dos idosos com baixos rendimentos, da popula¢cdo portadora de
deficiéncia, dos agregados familiares em risco de pobreza e das de situagdes de isolamento ou
dependéncia. A sua aplicabilidade conta com 4 programas: i) Cartdo Municipal do Idoso, ii)

Oficina Mdvel Social, iii) Servico de Teleassisténcia e iv) Fundo Municipal de Apoio Social.

Fazendo parte integrante deste pacote de medidas de cariz marcadamente social, algumas
medidas ou vertentes de medidas aplicam-se indiretamente sobre o setor habitacional na
medida das dificuldades econdmicas de determinadas pessoas no geral e no que toca as
guestdes com a habitacdo, em particular. Encontram-se neste caso a Oficina Mével Social e o
Fundo Municipal de Apoio Social que contempla uma parcela a concessdo de apoios monetarios

a beneficiagdo das habitacGes.

e Oficina Mdvel Social

E um servigo, dirigido a pessoas carenciadas, em especial a idosos, a pessoas com dificuldades
de mobilidade, a pessoas portadoras de deficiéncia, a familias sem recursos econdmicos,
prestado de forma gratuita, pela CM Nisa, que garante a realizacdo de pequenas reparagoes
nos alojamentos (carpintaria, eletricidade, construcdo civil, 4guas e saneamento, serralharia e

outros pequenos arranjos).
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e Fundo Municipal de Apoio Social

Este fundo destina-se a apoios de natureza pontual com o objetivo de minorar ou suprir
situacOes de caréncia econdmica de individuos ou familias, de prevencdao do agravamento de
situacOes de risco social em que estes se encontrem e que permitam promover a sua inclusao.
O apoio podera ser aplicado em diversas areas, conforme as necessidades apresentadas por
cada agregado e, entre outras, inclui a possibilidade de apoio de pequenas reparagées nas
habitagées e de isengdo de taxas e projetos de obras mediante deliberacio da Camara
Municipal, bem como “outros apoios que se considerem pertinentes” (os quais poderdo incluir
0 apoio no pagamento de rendas). Estes apoios ndo podem exceder, em cada ano, os 1000€ por

agregado familiar.

Outras medidas complementares

Dado o contexto demografico e territorial, a autarquia de Nisa considera ser vital promover
incentivos especificos no seu territério que conduzam, por um lado, ao aumento da natalidade
(Regulamento de Incentivo a Natalidade e Apoio a Familia no Concelho de Nisa “Nascer em
Nisa'' e, por outro, a fixacdo e melhoria das condi¢des de vida de jovens familias no concelho.
Para isso, tem levado a cabo algumas medidas, nomeadamente apoios sociais na area da
educacdo (gratuitidade dos cadernos escolares até ao 12.2 ano, inclusive, transporte escolar,
acdo social escolar: material e refei¢Ges, prémios de mérito escolar, entre outros) e outras que
afetam diretamente o dominio habitacional, como a redu¢dao em 50% nas taxas de
licenciamento de obras para jovens casais, em que nenhum dos proprietarios tenha mais de

35 anos, desde que fagcam prova de que o prédio se destina a habitacdo prépria permanente.

11 Regulamento 79/2018. O incentivo a natalidade efetua-se através da atribui¢do de um subsidio de prestagdo Unica, sempre que
ocorra o nascimento de uma crianga registada no concelho de Nisa: pelo primeiro filho € 500,00 euros; b) Pelo segundo filho €
750,00 euros.
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4. DIAGNOSTICO PROSPETIVO/MATRIZ SWOT

Estratégia Local de Habitacdao

O diagnéstico da situacao habitacional do concelho de Nisa convoca para uma analise integrada

e de causa/efeito, 4 dominios-chave para reflexdo sobre o que se pretende para o futuro. Por

um lado, o retrato territorial atual que confronta a fragilidade demografica (dimensdo humana

reduzida, progressivo despovoamento e envelhecimento) e a fraca atratividade e reduzido

dinamismo econdémico, com os recursos do territorio de grande valia (embora pouco

potenciados) e as boas acessibilidades rodoviarias no contexto regional e nacional.

Figura 8: Ponto de Partida/Dominios-chave de suporte a Estratégia Local de Habita¢io de Nisa

RETRATO TERRITORIAL

/.Territério em perda demogréfica/despovoamento \
. Reduzida dimensdo humana (5954 hab., em 2021)

. Muito elevado envelhecimento populacional

. Fraca atratividade e dinamismo econémico,

associados a vulnerabilidades sociais expressivas

. Importéncia dos recursos endégenos, embora
subaproveitados

\Acessibilidades rodoviarias razodveis (A23 e IP2) /

MEDIDAS DE POLITICA HABITACIONAL EM CURSO

. Reabilitagao Urbana

. Areas de Reabilitacio Urbana

. Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano

. Operagdo “Vamos, juntos, dar um novo brilho a vila”
. Gestdo da Habitagdo Municipal

. Medidas integrantes do Regulamento Nisa Social:

. Oficina Mdvel Social

. Fundo Municipal de Apoio Social

. Outras medidas complementares

RETRATO DO PARQUE HABITACIONAL

. Cerca de 8 dezenas de caréncias habitacionais
. Muitas casas desabitadas

. Elevada degradacédo do parque habitacional

. Grande peso dos alojamentos devolutos

. Habitagdo social diminuta e insuficiente

. Crescente doagdo de casas particulares a CMN
. Aposta na reabilita¢do e regeneracdo urbanas

OBJETIVOS DE DESENVOLVIMENTO MUNICIPAL

GERAIS:

. Atratividade/Fixacio/Emprego/Formacdo
ESTRATEGICOS:

. Aumentar a atratividade do concelho

. Promover a sustentabilidade da paisagem

. Evidenciar os recursos préprios do territério

. Fomentar a sustentabilidade dos aglomerados

. Promover a coesdo social e a confianca

\Prevengio de riscos naturais e tecnologicos

/

Fonte: ELH Nisa

Por outro lado, Nisa possui um parque habitacional que enfrenta varios constrangimentos,

desde logo, a existéncia de um grande nimero de casas desabitadas e, ainda assim, existe cerca

de 8 dezenas de agregados familiares com caréncias habitacionais - a residir com condicGes de

habitabilidade indignas e com incapacidade financeira para aceder ao mercado -, sendo que
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acresce o facto de a habitagao social existente no municipio ser reduzida e insuficiente para as
necessidades da populacdo residente. A este paradoxo, associa-se a elevada degradacao e
abandono dos alojamentos traduzido pela grande proporcao de alojamentos que necessita de
obras de beneficiacdo/reabilitacdo e pelo também expressivo peso dos alojamentos devolutos.
Também as crescentes exigéncias em matéria de manutencgao das habitagdes, em oposicdo aos
baixos recursos financeiros de uma populagao envelhecida, que sobrevive com baixas reformas,
tem levado, crescentemente a doagao de casas particulares a autarquia, nomeadamente 5

casas no centro histdrico de Nisa.

As acBes em curso, levadas a cabo pela autarquia, no ambito das_medidas de politica

habitacional ndo sdo ainda suficientes para resolver e/ou mitigar os problemas enunciados, mas
tem passado, mais recentemente pela aposta na reabilitagdo com a delimitagdo de Areas de
Reabilitagdao Urbana, pela elabora¢do do Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano - que
suportou candidaturas ao Portugal 2020, algumas das quais ja concretizadas no terreno - e pela
definicdo da Operacgdo “Vamos, juntos, dar um novo brilho a vila”, embora muito recente para

suscitar resultados no imediato.

No que concerne a ambicdo para o desenvolvimento municipal no seu todo, de entre outros

objetivos, destacam-se o desejavel aumento da atratividade do concelho, bem como a
promog¢do da sustentabilidade dos aglomerados, da coesdao social e da confianca da
populacao. Estes sdo dominios que, direta ou indiretamente, encontram na habitacdo potencial
de suporte e de intervengGes de valorizacao, quer seja através da reabilitacdo, da promocdo de
habitacdo social ou da promog¢do do arrendamento, em conformidade com os desafios da Nova

Geracdo de Politicas de Habitagao.
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Quadro 11: Matriz SWOT

FORCAS FRAQUEZAS

o Acessibilidades rodoviarias privilegiadas e Fraco dinamismo demografico e econémico;
(forte relagdo e proximidade com e Centro histérico de Nisa desabitado e
Portalegre); degradado;

e Potencial dos recursos do territério para e Elevado envelhecimento populacional, associado
inverter desvitalizagdo demogréfica e a parcos recursos financeiros da populagao,
econémica (qualidade ambiental e como constrangimentos para fazer face a
paisagistica, riqueza do patrimdnio cultural, manutencgdo das habitagcdes;
genuinidade dos produtos locais, termasda e Enorme desajuste entre o volume populacional e
Fadagosa, trilhos pedonais e Rua de Santa o volume do parque habitacional;

Maria); e Elevado abandono geral (fogos devolutos) e

e Iniciativas e investimento do executivo degradacdo do parque habitacional;
municipal ao nivel da aposta na reabilitagdo e Fraco dinamismo do mercado imobilidrio (muitas
e regeneragdo urbanas (PEDU, ARU e casas a venda, mas dificuldade em as
outros) e na dinamizagdo do parque comercializar e reduzido volume e dindmica do
habitacional (elaboragdo da ELH). arrendamento);

e Familias com dificuldade de aceder ao mercado;

e Habitagdo social reduzida e insuficiente;

e Existéncia de, aproximadamente, oito dezenas
de caréncias habitacionais.

OPORTUNIDADES AMEACAS

o Crescente parque de habitagdes doadas por e Manuteng¢do da tendéncia de envelhecimento e
particulares a autarquia; despovoamento;

e Potencial de captacdo/fixacdo de populacdo e Continuacgdo da insuficiéncia de politicas
oriunda de Portalegre, sobretudo, na estruturais de revitalizagdo e povoamento do
freguesia de Alpalhdo (maior indice de interior, associadas a incapacidade de
devolutos, proximidade geografica e pregos dinamizagdo da economia local (de manutengdo
mais baixos); e atracdo de iniciativas empresarias e de criagao

o A Nova Geracao de Politicas de Habitacdo de emprego);
que prevé mecanismos e instrumentos para e Dificuldade de mobilizagdo da populagéo e de
resolver/mitigar as caréncias habitacionais, investidores;
dinamizar a reabilitagdo urbana e o e Conjuntura nacional e regional pés pandemia da
arrendamento; Covid 19.

e Crescente valorizagdo turistica e
potencialmente residencial (pds-Covid 19)
do Interior.
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Il. ESTRATEGIA DE INTERVENCAO

A Estratégia Local de Habitacdo de Nisa, com um horizonte temporal de 6 anos (2023/2028)
deverd constituir-se como um novo instrumento de politica municipal, capaz de agregar a
autarquia, os agentes locais e os municipes, num objetivo comum de contribuirem para a
qualificagdo das condi¢des de habitabilidade e de vivéncia urbana, constitucionalmente
consagradas e humanamente necessdrias. Neste propdsito devera estar sempre presente o
facto de a situagcdo da habitagdo tender a ser melhor quanto maior for o grau de

desenvolvimento do territorio.

Com a ELH de Nisa pretende-se proporcionar uma estratégia de habitacao global, que integre

todas as dimensGes de que o municipio necessita para a melhor gestao do parque habitacional
concelhio no seu todo, o mais ajustado possivel as necessidades da populagao residente e a

ambicionada revitalizagao socioeconémica e do parque edificado, e ndo apenas restrita a

candidatura ao 12 Direito, ainda que esta seja o objetivo central das ELH.

A Estratégia de Intervengao assenta numa Visdo, cuja concretizacdo se materializa em 3

Objetivos Estratégicos, cada um dos quais comportando um conjunto de medidas, num total

de 14 Medidas, as quais, se concretizadas, permitirdo atingir a ambicdo deste instrumento de

politica setorial.

1. VISAO

De acordo com o Art.2 652 da Constituicdo da Republica Portuguesa, “todos tém direito para
si e para a sua familia a uma habitacdo de dimensao adequada, em condigées de higiene e

conforto e que preserve a intimidade pessoas e a privacidade familiar”.

Em julho de 2019, foi aprovada pelo Parlamento a primeira Lei de Bases da Habitacdo, na
historia de Portugal (corporizando, finalmente, o estabelecido na Constituicdo de 1976, no
art.2 652). Nela, nos artigos 22 e 39, respetivamente, consta que “Todos tém direito a
habitagdo, para si e para a sua familia, independentemente da ascendéncia ou origem
étnica, sexo, lingua, territdrio de origem, nacionalidade, religido, creng¢a, convicgdes politicas

ou ideoldgicas, instrugdo, situagdo econémica, género, orientagdo sexual, idade, deficiéncia
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ou condigdio de saude” e que “O Estado é o garante do direito a Habitacdo”. No mesmo Art.2

39, ponto 5 — As politicas publicas de habitagdo obedecem aos sequintes principios:

a) Universalidade do direito a uma habita¢do condigna para todos os individuos e

suas familias;

b) lgualdade de oportunidades e coesdo territorial, com medidas de discriminag¢éo

positiva quando necessdrias;

c) Sustentabilidade social, economica e ambiental, promovendo a melhor utilizagdo e

reutilizag¢éo dos recursos disponiveis;

d) Descentralizagdo administrativa, subsidiariedade e cooperagdo, reforcando uma

abordagem de proximidade.

A Visdo/missdo da ELH de Nisa partiu da reflexdo e integracdo de vdérios aspetos,
nomeadamente:

e 0 macro enquadramento estratégico/legal (Constituicdo da Republica Portuguesa e
Lei de Bases da Habitacdo) e a necessidade de alinhamento com os objetivos da Nova
Geracgdo de Politicas de Habitacao;

e arealidade territorial, demografica, habitacional e urbanistica atual do municipio de
Nisa;

e a Missdo do Executivo de “promover o desenvolvimento econémico, social e cultural,
criando condi¢ées inovadoras para melhorar a qualidade de vida global do concelho,
fixando os residentes e atraindo novas pessoas, criando competitividade territorial”;

e 0s objetivos orientadores do desenvolvimento municipal, nomeadamente “de
promover a atratividade, fixacdo, emprego e formacdo” e assentes, entre outros
objetivos estratégicos, na “promo¢do do aumento da atratividade de Nisa”, no
“fomento da sustentabilidade dos aglomerados” e na “promo¢éo da coesdo social e da

confian¢a”.

Neste sentido, a Visdo da ELH de Nisa é:
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VISAO

Garantir que Nisa, em consonancia com a sua Estratégia de Desenvolvimento Local, assegura
habitagdo digna a todos os municipes, priorizando as respostas necessarias as familias com
deficientes condig¢Ges habitacionais, mas também facilita o acesso ao mercado a populagdo com
rendimentos médios, bem como estimula a renovagao, vivificagdo e atratividade residencial dos seus
centros urbanos, recorrendo privilegiadamente ao patriménio edificado existente e a sua
reabilitagdo como forma de promover a sustentabilidade ambiental e disponibilizando solu¢des de
integragdo social e de acessibilidade facilitada as habitagdes.

Figura 9: Visdo da ELH de Nisa

Estratégia de Desenvolvimento Local de Nisa

Estratégia Local de Habitagao de Nisa

Visdo:

. Dar resposta as familias em deficientes condigées habitacionais,

. Favorecer o acesso ao mercado a populagdo com rendimentos médios e

. Promover a renovagao, vivificagdo e atratividade residencial dos centros urbanos

com recurso privilegiado:

ao patriménio edificado existente, através da sua reabilitacdo

e promovendo:

. a sustentabilidade ambiental
. a integragdo social

. a acessibilidade facilitada as habitagdes.

2. OBJETIVOS ESTRATEGICOS E DEFINICAO DE METAS

Partindo da Visdo, foram constituidos 3 Objetivos Estratégicos (OE) que cobrem as principais
preocupacdes e prioridades do municipio em matéria habitacional e que sdo complementares

entre si e indissociaveis para uma resposta integrada, como a que se pretende para Nisa.
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A autarquia identifica, assim, a importancia fundamental destas 3 prioridades em matéria
habitacional e do parque edificado em geral para alavancarem este municipio em perda
demografica, mas com recursos do territério de valia significativa, os quais, se potenciados e
promovidos sinergeticamente, permitirdo uma maior valorizacdo e desenvolvimento humano

e do territério municipal.

Figura 10: Objetivos Estratégicos da EHL de Nisa

I - Resolugdo das
situagdes de
habitabilidade

indigna

# Grande volume de casas desabitadas

® Amplo volume de agregados com dificuldades

habitacionais

# Habitacdo de cariz social reduzida e insuficiente

# Muita degradagdo

# Muito desocupacdo
Il - Reabilitagao
do edificado e
valorizagdo do

habitat
» Satisfacdo das necessidades habitacionais de toda

a populacdo concelhia

# Reducdo expressiva da degradacdo

# Reducdo expressiva da desocupacao

# Parque habitacional e edificado atrativo Il - Dinamizagdo do
permitindo a sustentabilidade dos aglomerados e a mercado habitacional e

. . e . promocdo da atratividade
coesdo social e territorial , .
residencial

I — A resolugdo das situacdes de habitabilidade indigna e de incapacidade financeira para

aceder a uma solugdo habitacional condigna

A habitacdo é um direito fundamental constitucionalmente consagrado e a base de uma
sociedade estavel e coesa, a partir da qual os cidaddos desenvolvem as condi¢Ges que lhes
permitem aceder a outros direitos, igualmente fundamentais, como a sadde, a educacdo e o
emprego. No entanto, o direito a habitacdo implica o direito a uma habitacdo adequada as
caracteristicas dos agregados familiares e condigna, sendo que estas duas necessidades dizem
respeito a garantia de condi¢des minimas de habitabilidade, nomeadamente salubridade,

seguranca e conforto.
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Porém, nem em Nisa, nem em grande parte dos municipios portuguesas este direito é
garantido a totalidade da populacdo e existem varias situacdes de indignidade habitacional e
de dificuldades em fazer face as despesas relacionadas com a habitacdo, tanto ao nivel do

acesso ao mercado como da manutencao das habitacdes ou no pagamento de rendas.

Neste sentido, a nivel estatal reconhece-se qua a habitagao é uma das prioridades politicas e
o fator fundamental para a qualidade de vida das populagdes, para a revitalizagdo e

competitividade dos lugares e para a coesdo social e territorial.
Esta é, assim, uma prioridade do municipio de Nisa e o objetivo do Programa 12 Direito.

Neste sentido, a CMN distingue e tem identificadas/mapeadas situa¢des de “maior gravidade”
e “outras situagdes” de indignidade, embora consideradas menos gravosas. Relativamente as
primeiras (7 agregados residentes no Centro Histdrico de Nisa, 5 casos de idosos que vivem
sozinhos e 7 agregados residentes nas habita¢des de cariz social), pretendeu-se equacionar
solugdes habitacionais de cariz publico ou privado, mas prioritarias, para retirar das situacdes

de maior gravidade habitacional as pessoas que residem nesta situacdo.
Il - Reabilitacdo do edificado e valorizacdo do habitat:2

A reabilitacdo é outro ponto central da Nova Geracgdo de Politicas de Habitacdo (reabilitar
versus construcdo nova) e outra prioridade do municipio de Nisa. Ndo sé porque em Nisa existe
um grande numero de casas desabitadas, mas porque, cumulativamente, existem elevados
indices de degradacdo e abandono, os quais deverdo reduzir a sua expressao, razao pela qual
esta ELH aposta em solugdes exclusivamente de reabilitacio do edificado e ndo em

construgc”)es novas.

De acordo com a Lei de Bases da Habitacdo, é fundamental, no ambito da defini¢cdo das ELH,
garantir o direito a habitacdo, sendo que este direito integra a existéncia de um habitat que
assegure condicGes de salubridade, seguranca, qualidade ambiental e integracdo social, e

permita a fruicdo plena da das habitagGes e dos espacos e equipamentos coletivos associados.

12 Entende -se por habitat “o contexto territorial e social exterior & habitagio em que esta se encontra inserida, nomeadamente
no que diz respeito ao espago envolvente, as infraestruturas e equipamentos coletivos, bem como ao acesso a servigos publicos
essenciais e as redes de transportes e comunicagdes” (LBH, Art.2 14, n.2 1)

61|Pagina



A CAMARA
7 MUNICIPAL
NISA Estratégia Local de Habitagao

O conjunto de medidas propostas pretende promover a prossecucdo da politica de reabilitacdo
urbana levada a cabo pela autarquia e garantir a valorizacao crescente do habitat no concelho
de Nisa, de modo a contribuir para a afirmacdo de um contexto territorial e social

progressivamente mais qualificado, dinamico e atrativo.
Il - Dinamizag¢do do mercado habitacional e promog¢ao da atratividade residencial

Este objetivo é igualmente vital para o municipio de Nisa e deve assentar num conjunto de
medidas que passem entre outras, pela a colocagdo no mercado dos fogos devolutos, pela
promogdo do arrendamento, por agdes de marketing territorial, de modo a criarem dinamicas
capazes de fixar e atrair nova populagao e, desta forma, assim fomentar a sustentabilidade dos
aglomerados e a coes3o social. E, pois, crucial aimplementac3o de medidas dirigidas ao setor
da habitagao, em complementaridade com o setor social, que criem as condi¢des adequadas
para fomentar um ambiente mais coeso e acolhedor e, simultaneamente, mais inovador e

competitivo.

Este objetivo tem subjacente os novos desafios e oportunidade que estdo a ser colocados aos
espacos do interior, nomeadamente uma crescente consciéncia socio-ecoldgica e de
valorizacdo da natureza, particularmente reforcada com a atual crise pandémica. Estas
realidades tém levado a uma crescente procura destes territorios em perda demografica e com
uma base econémica desvitalizada e a valorizagdo dos seus ativos locais. Esta mudanga podera
surtir efeitos cumulativos e/ou multiplicadores a outros niveis, nomeadamente ainstalacdo de
empresas que explorem esses ativos de forma sustentdvel e permitam gerar mais-valias com

potencial de alavancagem de novos investimentos.
* % %

Atendendo a que a ELH de Nisa deve estar totalmente alinhada com a Nova Geragdo de
Politicas de Habitacdo, a matriz de coeréncia seguinte, expressa a articulacdo “muito forte” e

“forte” entre os objetivos de ambas.

62|Pagina



b O CAMARA
F‘ﬁ\s ' MUNICIPAL
= NISA Estratégia Local de Habitagdo

Quadro 12: Matriz de coeréncia entre objetivos da NGPH e da ELH de Nisa

Objetivos da ELH NISA

12 Resolugdo das 29 Reabilitagdo do 32 Dinamizagdo do

mercado habitacional e

de habitabilidade valorizagdo do promogdo da
indigna habitat atratividade residencial

Objetivos da NGPH situacbes edificado e

12 Dar resposta as familias que
vivem em situagdo de grave caréncia X
habitacional

22 Garantir o acesso a habitagdo aos
que ndo tém resposta por via do X
mercado
32 Tornar a reabilitagdo na principal
forma de intervengdo ao nivel do
edificado e do desenvolvimento
urbano

42 Promover a inclusdo social e
territorial e as oportunidades de X
escolha habitacionais

X - Muito forte; - Forte

Metas

As metas quantitativas preconizadas e indicativas de que a ELH serd implementada com
sucesso podera ser balizada pelo alcangar de metas relativas a determinados volumes de
fogos, candidaturas, ou pedidos de apoio, tendo por base alguns indicadores, nomeadamente,

os constantes no Quadro seguinte.

A monitorizacdo regular dos indicadores podera permitir identificar aspetos criticos da
implementacdo ou desvios aos objetivos a atingir e possibilitar, caso se justifique, a introdugao

dos ajustamentos necessarios.

Também a atualizagdo constante das situacGes de caréncia e da oferta habitacional disponivel,
facilitara a avaliagdo constante do estado de maturacdo e de concretizacdo das medidas

propostas.
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Quadro 13: Metas globais a atingir(n2) com a ELH de Nisa

8 Indicadores Situagdo Metas Diferenga
existente 2021 2028 2021-2028
N2 de fogos de Habitagdo social da autarquia (renda
. 7 17 10
apoiada)
N2 de fogos de cariz social reabilitados (CM, SCM, i 7 7
o lgreja)
O N.2de pedidos de habitac3o a autarquia sem 15 7 -8
resposta
N.2 de candidaturas apresentadas ao 12 Direito por
. - 35 35
beneficiarios diretos
N.2 de ARU/ORU no concelho 4 8a) 4
N.© detc.andldaturas no ambito da eficiéncia i 10 b) 10
energética
Fogos reabilitados nas ARU 29 80 c) 51
= N2 de casos de recurso a Operagdo “Vamos, juntos,
3 dar um novo brilho a Vila” — Nisa 15 Enel 45
N2 de casos de recurso a Operagao “Vamos, juntos,
dar um novo brilho a Vila” — extensao do programa a - 60 d) 60
Alpalhdo + Tolosa
Fogos devolutos colocados no mercado - 53 e) 53
_ N.2de fogos no Programa de Arrendamento Acessivel - 20 20
g N.2 de novas familias nas aldeias - 7 1) 7
N.2 de reabilitagdes nas aldeias - 14 g) 14

a) considerando as 4 novas ARU propostas: Amieira do Tejo, Arez, Montalvao e Santana;

b) considerando que em todo o concelho e com o programa de financiamento ativo para esta componente serdo apresentadas 10
candidaturas durante o ano de 2021;

c) considerando que nos 6 anos de vigéncia da ELH serdo reabilitados em média 8 fogos/ano no total das 4 ARU existentes (= 48
fogos reabilitados) + 8 fogos/ano no total das novas 4 ARU a delimitar, a partir do ano da sua delimitagdo -2023/2028 (=32 fogos
reabilitados);

d) considerando que ao longo dos 6 anos de vigéncia da ELH, em Nisa sdo efetuadas em média 10 intervengBes com recurso a
Operagdo, e no total de Alpalhdo e de Tolosa mais 10 intervengdes/ano;

e) considerando um ganho de 1 nova familia/freguesia em 6 anos;

f) considerando 5% dos alojamentos vagos em 2011;

g) considerando uma média de 2 reabilitagdes/freguesia, em dreas ndo abrangidas por ARU.

Embora ndo sendo possivel quantificar, cré-se que se estas metas forem alcancadas e
concretamente aquelas que resultarem de apoio publico®, Nisa podera estar a iniciar um
caminho tendencial de aproximagdo as metas da NGPH, quanto a ambicdo de aumentar o peso
da habitagdo com apoio publico (para 5% na globalidade do parque habitacional), que

presentemente é residual no concelho de Nisa.

13 0 apoio publico/do Estado é toda a ajuda financeira ou incentivo concedido pelo Estado sob a forma de bonificagdo de juros, de
comparticipagdo a fundo perdido, de atribuigdo de beneficios fiscais ou de cedéncia de terrenos por valor inferior ao prego de
mercado (Portaria n.2 65/2019, de 19/2).
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As Metas associadas aos OE Il e OE Ill, assumem-se como abordagem positiva para incentivar a

intervencdo e contrariar o abandono/degradacdo do parque habitacional das aldeias.
3. MEDIDAS DE IMPLEMENTACAO

Seguidamente apresentam-se as medidas preconizadas e a justificagdo da sua oportunidade
enquanto respostas direcionadas para resolver/mitigar os principais constrangimentos

existentes ao nivel do parque habitacional e edificado do municipio de Nisa.

Quadro 14: Medidas por Objetivo Estratégico da ELH de Nisa

Objetivos _
estratégicos (OE)

I.1 Beneficiar as habitagGes de cariz social em mau estado de conservagao.

1.2 Ampliar o parque de habitagdo municipal para arrendamento apoiado.
| - A resolugao das
situagOes de
habitabilidade
indigna 1.4 Flexibilizar a utilizagdo do patrimonio habitacional da autarquia para situagdes

de emergéncia social ou outras situagdes de risco inesperado.

I.3 Assegurar a beneficiagdo de habitagdes degradada privadas, incentivando a
permanéncia das familias no seu alojamento.

I.5 Criar uma estrutura interna na CM dedicada a implementag¢ao da ELH.

II.1 Incentivar a reabilitacdo dos edificios nas ARU e em todo o territério concelhio
que observem condi¢cdes de eficiéncia energética, vulnerabilidade sismica e

acessibilidade.
Il - Reabilitagdo do

edificado e II.2 Dar continuidade as intervencdes de reabilitagdo e refuncionalizagdo dos
valorizagdo do equipamentos e do espago publico.
habitat

I1.3 Delimitar ARU em mais centros urbanos/sedes de freguesia.

I1.4 Incentivar o recurso a Operagdo “Vamos, juntos, dar novo brilho a Vila” e
ampliar/reformular este e outros apoios existentes.

II.1 Consciencializar/informar os municipes para a vantagem da colocagido dos
fogos devolutos privados no mercado.

Il - Dinamizag¢do Ill.2 Incentivar o arrendamento (oferta e procura) e criar uma bolsa de
do mercado arrendamento acessivel.
habitacional e
promogdo da
atratividade IIl.4 Proteger e incentivar a manutencdo nas aldeias das habita¢des de agregados
residencial familiares com ligacdes afetivas ao lugar, ainda que ndo tenham nelas sua
habitacdo permanente.

IIl.3 Apoiar a criagdo de solugées habitacionais diferenciadoras e flexiveis.

IIl.5 Apostar em a¢Oes de marketing territorial.
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OBJETIVO
ESTRATEGICO |

Resolugdo das situagdes de habitabilidade indigna

Assegurar o acesso a uma habitagdo digna a todas as familias do municipio, partindo da
resolugdo das situagbes de maior gravidade existentes no municipio, originadas, sobretudo
pela existéncia de situagdes de insalubridade e inseqguranga, quer por incapacidade financeira
para realizagéo de obras de manutengdo ou de acesso a uma habitagdo.

MEDIDA I.1 — Beneficiar as habita¢oes de cariz social em mau estado de conservagao

Esta medida visa que se venham a garantir condi¢des de dignidade habitacional e de inclusdo

social a populagdo mais desfavorecida.

Como a maioria destes imdveis em mau estado é de instituicdes do 32 Setor, torna-se
fundamental convocar estas instituicdes para fazerem parte das solugdes, sensibilizando e
informando para as possibilidades conferidas pelos instrumentos de politica disponiveis para
apoiar as situacdes de vulnerabilidade/dificuldade habitacional, especialmente e, sobretudo,
porque estas instituicdes ja hoje participam na satisfacdo do direito a habitacdo dos municipes
de Nisa, cooperando com a autarquia nesta matéria. Efetivamente, a Santa Casa da Misericdrdia
de Nisa e de Alpalh3do e a Pardquia de Alpalhdo detém, em conjunto, bastante mais alojamentos

de cariz social (17) do que a autarquia (7).

Dos 24 alojamentos de cariz social existentes no municipio de Nisa, 7 encontram-se em mau
estado de conservagdo (1 da Camara Municipal de Nisa, 1 da Santa Casa da Misericérdia de Nisa
e 5 da Paréquia de Alpalhdo). Atendendo a que se destinam a populacdo especialmente

vulneravel, torna-se urgente a sua beneficiacdo/reabilitagdo.

Ao abrigo da legislagdo vigente, estas instituicGes deverdo submeter candidaturas préprias ao

Programa 12 Direito.

MEDIDA 1.2 — Ampliar o parque de habita¢cao municipal para arrendamento apoiado

O parque de habitacdo de cariz social existente no concelho, quer de habitacdo municipal, quer
de habitacdo pertencente a outras entidades do 32 setor, no presente caso a Santa Casa da
Misericordia de Nisa e de Alpalhdo e a Pardquia de Alpalhdo, estd muito aquém da média

nacional (2%) e mais ainda das metas estabelecidas pela NGPH para a habitagdo com apoio
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publico (5%). Considerando apenas os alojamentos de residéncia habitual (3209 alojamentos a
data de 2011), o peso da habitacdo de cariz social a data de 2020 em Nisa, rondara os 0,7%.
Atendendo ao declinio populacional estimado, posterior a 2011, espera-se que o n.2 de
alojamentos de residéncia habitual seja menor que o verificado em 2011, donde se espera que,

presentemente, a percentagem de alojamento de cariz social seja ligeiramente superior.

No concelho de Nisa existem 7 alojamentos de habitagdo social (do municipio), aos quais se
associam 11 alojamentos da Santa Casa da Misericdrdia de Nisa e de Alpalh3do e os 6 alojamentos
da Paréquia de Alpalhdo, totalizando 24 alojamentos de cariz social. Todos os alojamentos se
encontram ocupados e alguns dos quais com necessidades de beneficiagdo urgentes. Aquele
volume é claramente insuficiente para garantir uma resposta ao nimero de familias registadas
na camara municipal que solicitaram a autarquia uma habitacdo social em regime de renda

apoiada por motivos de deficientes condi¢Ges de habitabilidade (15 agregados).

Esta medida dirige-se as familias mais carenciadas e pretende-se aumentar o parque de
habitacdo social do Municipio, sendo que a grande maioria dos pedidos provém de agregados
familiares da freguesia de Nisa, pelo que devera ser aqui que se deverad vir a concentrar a grande
parte da nova oferta. Como se verifica uma enorme disponibilidade de edificios devolutos, estes
poderdo ser canalizados para o realojamento destas familias, ou seja, poderao ser adquiridos e

reabilitados.

Esta é, assim, uma das medidas mais importantes a equacionar no ambito desta Estratégia Local
de Habitacdo, segundo a qual deve ser ponderada também a utilizacdo de casas recentemente

doadas a autarquia.

Na sequéncia da ampliacdo do parque de habita¢do social, devera ser ponderada a criacdo de
um regulamento municipal para atribuicao de habita¢des sociais em regime de renda apoiada,

de modo a ser facilitada a tarefa de gestdao do acesso as habitacoes.

MEDIDA 1.3 — Assegurar a beneficiacio de habitacdes degradadas privadas, incentivando a
permanéncia das familias no seu alojamento

Esta medida integra a importancia da permanéncia das familias na sua habitacdo a par com a
necessidade de reabilitacdo das habitagdes privadas sem condi¢cbes de habitabilidade. Com

efeito, no concelho de Nisa encontram-se algumas familias que, apesar de proprietarias da

ONE
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habitacdo em que residem, ndo possuem os rendimentos necessarios para realizar as obras de
reabilitacdo/beneficiacdo necessarias para assegurar as condicdes de habitabilidade adequadas.
Encontram-se maioritariamente nesta situacdo alguns agregados beneficiarios do RSI, bem
como pessoas idosas, sendo que estas Ultimas tém naturalmente associadas a propensao para

que possam existir ou surgir igualmente constrangimentos associados a questdo da

acessibilidade ou adequacgao das habitagdes.

A presente medida integra interveng¢des destinadas a melhorar as condi¢gdes de habitabilidade
destas familias em func¢do das necessidades especificas de cada uma. Enquadram-se aqui as
obras de reabilitacdo da habitagao de que sejam titulares. A concretizagao desta medida implica
a candidatura como beneficidrios diretos, exigindo, da parte da autarquia, a analise das
situagGes em questdo, no sentido de identificar o enquadramento na presente ELH, assim como
o0 acompanhamento das familias no processo de candidatura. Neste caso especifico, o papel da
autarquia, é fundamental para a divulgacdo dos apoios existentes e informacao sobre as
condigBes de acesso necessarias, assim como no apoio técnico no cumprimento das exigéncias

associadas, incluindo na preparacdo das respetivas candidaturas.

Complementarmente, os residentes de Nisa podem pedir apoio no ambito das intervenc¢oes
previstas tanto na Oficina Mdvel como no Fundo Municipal de Apoio Social, ambas as medidas
integrantes do Regulamento Nisa Social, destinados a apoiar todas as pessoas em situacdo de

vulnerabilidade (em articulagdo com Medida I11.4).

Salienta-se ainda que o valor de comparticipacdo dos proprietarios, nunca podera comprometer
a manutencao pelos agregados da parte do rendimento médio mensal (RMM) igual ao Indexante
dos Apoios Sociais (IAS)*, ficando os agregados cujo rendimento é igual ou inferior a este valor
com acesso integral a financiamento ndo reembolsavel. Tratando-se de uma medida tdo
importante, cuja concretizacdo pode ter dimensdo expressiva em Nisa®, prevé-se que a sua

execucdo decorra ao longo de todo o periodo de implementacdo da ELH (6 anos).

14 Com o valor de 438,81€, em 2021.
15 DL n.2 84/2019, que altera o DL n.2 37/2018 (n.2 3 do artigo 349)

16 Considerando que 4 idosos referenciados vivem sozinhos em casa propria e outros 14 agregados unititulados sdo beneficiarios de
RSI, os quais, alegadamente, poderdo auferir reformas inferiores ao IAS.
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MEDIDA 1.4 - Flexibilizar a utilizagdo do patrimdénio habitacional da autarquia para situagées
de emergéncia social ou outras situagoes de risco inesperado

O municipio de Nisa conta com patrimoénio préprio para a possibilidade de dar assisténcia a
situacOes de emergéncia social ou de outras emergéncias de natureza diversa. Presentemente
a autarquia de Nisa conta expressamente com um alojamento T1 com capacidade maxima para
4 pessoas para situagGes de emergéncia social, o qual tem sido suficiente para as solicitagdes.
Este alojamento, designado de Casa de Emergéncia e situado na Rua de Mogambique, n.2 26,
tem um conjunto de Normas de Cedéncia e de Utilizagdo estabelecidas para a sua utilizagao

gratuita, mas com estabelecimento de prioridades'’ e cuja cedéncia é analisada caso a caso.

Paralelamente, a autarquia conta ainda com mais 2 alojamentos T1, na Avenida D. Dinis, e mais
um T3, nas antigas instalagbes da Loja do Municipe, com a mesma tipologia de resposta,
recentemente reabilitados e que ja deram resposta a necessidades de alojamento em épocas
de incéndios em anos anteriores e, presentemente, estdo a dar apoio a pessoal da salude na

atual situagdo pandémica.

A existéncia destes alojamentos atribui a Nisa uma situa¢do confortavel para apoiar situa¢oes
temporarias de emergéncia, sendo que deverdo ser redefinidas regras de utilizacdo que
permitam a flexibilizacdo da utilizacdo destes 3 alojamentos em situacdes inesperadas e/ou
temporarias de necessidade ou emergéncia. Serd de ponderar igualmente a sua utilizacdo
sempre que se encontrem disponiveis e possam albergar algum agregado familiar que necessite

ausentar-se da sua habitacdo durante a realizacdo de obras de reabilitacdo.

MEDIDA 1.5 — Criar uma estrutura interna na CM dedicada a implementacao da ELH

Sendo o municipio o principal agente na implementacdo das politicas de habitagdo no seu
territério, desempenha um papel fundamental na concretizacdo das estratégias que visam

contribuir para a resolugdo das necessidades habitacionais e para a conservagao/reabilitagdo do

17 12 Situacdo de emergéncia social na sequéncia de uma calamidade; perda de alojamento por ruina, derrocada, inundagio e
catdstrofes naturais; 22 cedéncia a técnicos ou estudantes para a realizagdo de estudos de investigagdo e outros trabalhos realizados
no ambito de acordos com o municipio de Nisa; 32 cedéncia a individuos os agregados familiares pelo periodo estritamente
necessario e por forma a permitir a intervengdo nas suas habita¢es para a criagdo de condi¢gdes minimas de habitabilidade, nunca
ultrapassando um periodo de 6 meses;
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ativo existente ao nivel do parque edificado habitacional garantindo, em simultaneo, a

valorizacdo do habitat e a melhoria da qualidade de vida da sua populacao.

Para que tais objetivos possam ser alcancados torna-se necessdrio afetar meios técnicos e
operacionais que garantam a permanente atualizacdo da informacdo, o acompanhamento das
acdes a implementar e da populagdo-alvo. E fundamental que esta estrutura seja o ponto de
convergéncia de toda a informacdo interna e externa relacionada com a habitagdo e que seja a

garantia de articulagdo com o planeamento, a¢des e investimentos conexos.

Esta medida deve implicar a afetagdo de técnicos habilitados e a disponibilizagdo dos meios
necessarios para que esta estrutura interna do municipio possa responder aos objetivos

tragados para a sua criagdo, nomeadamente:

i) Informacao sobre instrumentos disponiveis;

ii) Apoio aos beneficidrios diretos no acesso ao Programa 192 Direito e a outros
instrumentos;

iii) Assegurar um sistema de informacdo da autarquia, permanentemente atualizada,

sobre as situagdes de caréncia habitacional (atualizar levantamentos);

iv) Articular com as a¢Oes, estudos e planos que atuem ao nivel do ordenamento do

territério e reabilitacdo urbana.

OBJETIVO
ESTRATEGICO II

Reabilitacdo do edificado e valorizacdao do habitat

Tornar a reabilitagdo urbana a principal forma de intervengdo no parque habitacional, tanto
ao nivel de interven¢do do municipio, como dos privados, incrementando a qualidade das

habitacées e do habitat na sede concelhia e em todo o territdrio concelhio

MEDIDA II.1 - Incentivar a reabilitagdo dos edificios nas ARU e em todo o territério concelhio
que observem condicdes de eficiéncia energética, vulnerabilidade sismica e acessibilidade

Esta medida justifica-se face as condi¢Ges do parque edificado que, na generalidade, ndo

apresenta caracteristicas que promovam a eficiéncia energética, apresentando vulnerabilidades
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diversas ao nivel da seguranca sismica e contra incéndios. A maioria dos edificios também ndo

cumpre os requisitos de mobilidade e acessibilidade universal.

O municipio deve ter um papel ativo na identificacdo das situacdes de maior vulnerabilidade,
sensibilizacdo junto dos proprietarios, informando sobre programas especificos de
financiamento comunitdrio, ajudando na preparacao das respetivas candidaturas, e até da
elaboragdo de cadernos de encargos para as obras de adaptac¢do, criando os seus préprios
incentivos fiscais, de reducdo de taxas ou acesso a materiais e mdo de obra, no sentido de

mitigar a situagado.
Esta medida, relaciona-se com questdes de governanga e com a Medida I.6.

MEDIDA I1I.2 - Dar continuidade as intervengoes de reabilitacio e refuncionalizacdo dos
equipamentos e do espaco publico.

Esta medida pretende assegurar a continuagdo do trabalho que o municipio tem vindo a
desenvolver no ambito das candidaturas e obras efetuadas, ou em execucdo, ao abrigo do seu
Plano de Estratégico de Desenvolvimento Urbano, em concreto do Plano de Acdo de

Regeneracdo Urbana (PARU) sob sua gestao.

Pretende, também, que o municipio assuma um papel ativo para garantir a articulagdo com a
Comunidade Intermunicipal no sentido de assegurar a concretizacdo de um conjunto de acdes
a desenvolver ao abrigo do Plano de Ac¢do de Mobilidade Urbana Sustentavel (PAMUS) e do
Plano de Acdo Integrado para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD), que estdo sob a

responsabilidade de gestdo da CIMAA.

MEDIDA II.3 - Delimitar ARU em mais centros urbanos/sedes de freguesia

Esta medida visa alargar a drea de incidéncia das intervencbes de reabilitacdo urbana e o

incremento das medidas municipais de incentivo a reabilitacdo.

Atualmente, o municipio conta com a delimitacdo de Areas de Reabilitacio Urbana nos
aglomerados de Nisa, Alpalhdo e Tolosa. E reconhecido que o elevado nimero de edificios

habitacionais devolutos e/ou degradados ndo se resume a estes 3 nucleo urbanos, constituindo
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um problema transversal a maioria dos aglomerados. Nesta medida, propde-se a delimitacdo de

ARU também nos aglomerados urbanos de Amieira do Tejo, Arez, Montalvdo e Santana.

Justifica-se, por isso, que maior numero de aglomerados seja avaliado no sentido de delimitar
outras ARU como forma do municipio implementar medidas de inventivo a reabilitacdo e, como
tal, contribuir para a melhoria do parque habitacional e do habitat urbano. As ARU devem ser

delimitadas com os seguintes objetivos:

o Reabilitar e revitalizar e edificios, e respetivos usos, por forma a atrair novos
ocupantes — residentes, empresas e trabalhadores, bem como Vvisitantes,
contrariando a monofuncionalidade habitacional;

o Identificar os edificios com valor cultural e promover a sua salvaguarda,
aumentando o sentimento de pertenca e identidade local;

. Promover o investimento privado através de um sistema de apoios e incentivos
fiscais e financeiros a regeneragdo urbana — associado as taxas municipais,
programas de financiamento e a procedimentos administrativos, como
instrumentos adicionais de politica de dinamizac¢do da reabilitacdo urbana local;

. Fomentar a sustentabilidade e melhoria do desempenho energético do edificado e
a melhoria da acessibilidade para todos.

A criagao das ARU, tal como referido a propdsito das que ja se encontram delimitadas, e de
acordo com o Regime Juridico da Reabilitagcdao Urbana (RJRU), permite que o Municipio de Nisa,
além de conceder apoios e incentivos aos particulares, também possa recorrer a instrumentos
de execucdo de politica urbanistica, para facilitar e agilizar os procedimentos de reabilitacdo dos

edificios e dos espacos.

Face ao elevado niumero de doagdes de edificios por parte de particulares ao Municipio, que até
agora se tem concentrado no aglomerado de Nisa, mas que pode alastrar-se a outros, a
delimitacdo das ARU permitird facilitar o acesso a programas de financiamento para
recuperacao do patrimonio municipal, proporcionando uma “bolsa” de habitacGes dignas para
fazer face a caréncias (em articulacdo com o Objetivo ), para fixar populacdo ou captar novos

habitantes (em articulacdo o Objetivo lll).

MEDIDA 1.4 - Incentivar o recurso a Operacao “Vamos, juntos, dar um novo brilho a Vila” e
ampliar/reformular este e outros apoios existentes.
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A operacdo “Vamos, juntos, dar novo brilho a Vila”, é uma iniciativa municipal, apenas restrita
ao centro histérico, lancada em 2020, e ja conta com submissdo de 15 pedidos de apoio, tendo
tido como mote a necessidade vital da revitalizacdo do centro Histérico de Nisa. Embora vise
apenas a reabilitacdo de fachadas, é uma operacdo fundamental enquanto alavanca para

intervengdes mais robustas e integrais de edificios.

E muito importante, por isso, continuar a incentivar o seu recurso no centro histérico de Nisa e,
desejavelmente, ampliar a sua aplicagdo a mais centros urbanos do municipio, prioritariamente
a Alpalhdo e Tolosa, por serem os centros secundarios da rede urbana municipal. A CM podera
tentar estabelecer parcerias com algumas marcas de materiais de construcdo civil que possam
disponibilizar-se para dispensar alguns materiais em troca de publicidade e de reconhecimento

do seu envolvimento em atividades de responsabilidade social.

Por outro lado, o municipio disponibiliza outros apoios no ambito do Regulamento Nisa Social,
nomeadamente a Oficina Mdvel e o Fundo Municipal de Apoio Social, os quais permitem suprir
algumas condicbes de habitabilidade mais simples ou dificuldades pontuais no pagamento de
rendas. Considera-se importante a sua crescente divulgacdo e utilizagdo, bem como uma
reflexao, e possivel alteragao do articulado do Regulamento Municipal, no sentido de nao ser
tdo restritivo (p.e, atualmente, quem tem dividas de dgua, ndo pode solicitar este apoio; de
acordo com Art.2 23, onde esta explicito como condicdo de acesso ao apoio, segundo a alinea g)

“N3ao deter qualquer tipo de divida ao Municipio de Nisa”).

Esta medida poderd dar resposta a algumas familias com dificuldades econdémicas, e
particularmente, ndo abrangidas por solucdo habitacional incluida noutras medidas. Com efeito,
a possibilidade de apoio temporario de despesas relacionadas com a habitacdo poderia

mitigar/contrariar a tendéncia de agravamento da sua situacdo de exclus3o social.

O recurso a estes apoios visa particularmente as pessoas em situacao de vulnerabilidade. Sendo
assim uma medida mais dirigida a suprir dificuldades dos mais necessitados, foi incluida no
presente OE Il para integrar o conjunto de apoios municipais em matéria habitacional e poder
direcionar-se também para situagGes de indignidade habitacional ndo abrangidas pelos apoios

concedidos ao abrigo do Programa 12 Direito (em articulacdo com Medida 1.4).
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OBIJETIVO Dinamiza¢ao do mercado habitacional e promog¢ao da

ESTRATEGICO Il atratividade residencial

Fomentar a dinamizagéo do mercado habitacional e a atratividade residencial numa
tentativa de contrariar a perda demogrdfica e disponibilizar os recursos do territdrio para

captar populagdo da envolvente regional.

MEDIDA I1ll.1 — Consciencializar/informar os municipes para a vantagem da colocacdo dos
fogos devolutos privados no mercado

Os fogos devolutos por longos periodos de tempo geram normalmente situa¢des de degradagao
fisica dos imdveis e criam por vezes situagdes de tal ordem graves e perigosas colocando em
causa a seguranca dos residentes de determinado territdrio, criando um ambiente pouco

atrativo e ndo propiciador de condi¢Ges de vivéncia urbana saudaveis.

Neste sentido, e em termos gerais, os proprietarios deverao tomar consciéncia das penalizagGes

a que podem ser sujeitos se ndo realizarem obras de manutencao, reabilitacdo ou demolicdo.

Segundo a Lei de Bases da Habitacdo, a habitacdo que se encontre, injustificada e
continuadamente, durante o prazo definido na lei (1 ano)*, sem uso habitacional efetivo, por
motivo imputdvel ao proprietdrio, é considerada devoluta®®, sendo que os proprietarios de
habitacdes devolutas estdo sujeitos as sanc¢des previstas na lei através do recurso aos

instrumentos adequados.

Por outro lado, os proprietarios deverdo também ser informados da disponibilidade de
instrumentos de politica publica que poderao facilitar a sua reabilitagdo e colocagdo no mercado
de arrendamento acessivel, como por exemplo o Programa Reabilitar para Arrendar?®, bem
como ser informados dos beneficios concedidos pelo facto de se fazerem obras de reabilitacdo

nas Areas de Reabilitacdo Urbana, entre outros.

18 DL n.267/2019, de 21/5

19 NJo sdo consideradas devolutas as segundas habitagdes, as habitagdes de emigrantes e as habitagdes de pessoas deslocada por
raz8es profissionais ou de saude. (Artigo 52 da LBH)

20 Empréstimo concedido pelo IHRU para realizagdo de operagdes de reabilitagdo de parte de um edificio, de edificios ou de
empreendimentos cujas habitagdes, no fim da operagdo, se destinem, no todo ou maioritariamente, a arrendamento acessivel ou

a arrendamento com rendas de valor inferior aos limites aplicaveis no ambito do Programa de Arrendamento Acessivel).

74|Pagina



A CAMARA
P MUNICIPAL
NISA Estratégia Local de Habitagao

Esta consciencializagdo/informacdo deve ser promovida pela autarquia e através da sua

estrutura técnica de apoio a implementacdo da ELH (articular com Medida 1.7).

MEDIDA Ill.2 - Incentivar o arrendamento (oferta e procura) e criar uma bolsa de
arrendamento acessivel

N

Esta medida destina-se especialmente a populagdo da classe média que enfrenta alguns
constrangimentos no acesso a habita¢cdo por terem de suportar taxas de esforgo elevadas,
ambicionando-se, com ela, criar condi¢des para adequar a oferta a procura gerada por estes

estratos sociais.

Neste sentido pretende-se criar de uma bolsa de arrendamento acessivel, destinada a pessoas
gue ndo tem enquadramento no Programa 12 Direito, mas cujo esfor¢co no pagamento de rendas
ndo ajustadas ao seu rendimento (taxas de esfor¢o ndo saudaveis), compromete a sua qualidade

de vida.

Esta medida podera assentar fundamentalmente no esforco de informacgdo e sensibilizacdo
especialmente dos proprietarios para os beneficios de colocagdo no mercado de arrendamento
de imdveis devolutos e especialmente de divulgacdo das fontes de financiamento disponiveis
gue podem incluir duas situagdes distintas: i) apoio a reabilitacdo destes imdveis e sua colocagdo
no mercado de arrendamento acessivel (Programa Reabilitar para Arrendar) e ii) o recurso ao

Programa Arrendamento Acessivel.

Esta bolsa de arrendamento poderd contribuir para dar resposta aos pedidos de habitacao
referenciados na cdmara municipal, nos casos de desejo de mudanca de residéncia de outros
concelhos para Nisa - ambicdo que deve ser acolhida pelo impacto nas dinamicas demograficas

gue podem gerar, ou de mudanca para a sede de freguesia.

A Camara Municipal de Nisa devera dar o arranque na criacdo desta bolsa de arrendamento
acessivel colocando 2 habita¢des disponiveis (das 6 doadas), nomeadamente as que se

encontram em razoavel/bom estado de conservacdo (cf. Anexo lll, Figura 16).

Considera-se esta medida particularmente pertinente na sede concelhia, bem como em
Alpalhdo: na primeira pelos motivos ébvios de ser a sede concelhia e o principal polo de geracdo

de dindamicas sociais, econdmicas, urbanisticas, e Alpalhdo por ser um nucleo secundario com
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um posicionamento geografico que favorece os relacionamentos pendulares de curta distancia
com Portalegre (30/40 minutos). No caso de Alpalhdo acresce o facto de existirem vdrias
habitacdes apalacadas desocupadas e cujos precos das habitacdes serdo tendencialmente
inferiores aos praticados pela sede de distrito ou até em outras localidades na envolvente
regional. Esta medida poderd ter mais ou menos sucesso se existir em paralelo uma importante

campanha de divulgagdo que identifique estas situacOes (articular com Medida IIl.5).

MEDIDA 111.3 — Apoiar a criagao de solug6es habitacionais diferenciadoras e flexiveis

Esta medida visa a dinamizagdo de solugdes diversas que proporcionem uma oferta variada que
dé resposta a situagOes diversas de ambito social ou possibilitar o acolhimento de residentes
temporarios. Qualquer das vertentes enunciadas nesta medida promove o aumento da oferta
habitacional para arrendamento a custos acessiveis, contribuindo para satisfazer necessidades
sociais e profissionais, para ajudar a definir um projeto de vida, ou para ir ao encontro do novo
paradigma do teletrabalho que a pandemia, que se vive mundialmente desde o inicio de 2020,

veio consolidar para muitas setores de atividade.

As habita¢des partilhadas constituem uma abordagem muito interessante, em particular, para
fazer face a situacao da populacdo idosa que vive isolada, ou sozinha, e com fracos recursos
econdmicos. Para a concretizacdo desta medida deve ser criado um programa especifico que
afete um conjunto de edificios habitacionais devidamente adaptados para permitir acolher mais
do que um idoso, desde que independente e com mobilidade, num ambiente caseiro, com
assisténcia domicilidria (refeicOes, limpezas, etc.). Estas solu¢des promovem a integrag¢do social,
maior seguranca e o combate a soliddo. As habita¢Oes partilhadas sdo também uma solugdo que
deve ser disponibilizada para professores e outras profissionais que estejam deslocados

temporariamente.

Outra das vertentes desta medida passa pelo estabelecimento de protocolos com as unidades
de Alojamento Local para arrendamento tempordrio ou para arrendamento acessivel, sendo
gue neste caso pode haver recurso a incentivos financeiros e fiscais. No final de 2020 foi
publicada a Portaria n.2 770-A/2020 de 29 de dezembro que autoriza o Instituto da Habitacdo e
da Reabilitagdo Urbana a assumir encargos plurianuais ao “Apoio a reconversdo de alojamento

local para arrendamento acessivel”. O municipio pode arrendar e depois subarrendar a um custo
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acessivel, recebendo uma comparticipacdo na diferenca entre os dois valores. O Programa de
Estabilizacdo Econémica e Social, aprovado pela Resolu¢do do Conselho de Ministros n.2
41/2020, de 6 de junho, veio prever a concessio de apoio a reconversio do alojamento local
para arrendamento acessivel, complementar a mobilizacdo do patrimdnio publico, enquanto
solucdo rdpida face a urgéncia de resposta a dificuldade de acesso a habitacdo existente em

Portugal.

MEDIDA 1il.4 - Proteger e incentivar a manutengao nas aldeias das habitagées de agregados
familiares com ligacdes afetivas ao lugar, ainda que nao tenham nelas a sua habitacao
permanente

A perda de populagdo nas aldeias, principalmente nos concelhos do interior, € um fendmeno
que se prende com o envelhecimento populacional e com a migragdo que as geragdes anteriores
protagonizaram para fora do pais ou para os principais centros urbanos na procura de melhores
condigBes e emprego. Por isso, as aldeias de hoje sdo, para muitos, o imagindrio do passado e

das origens da familia ou, apenas, uma meméria de infancia.

As nossas aldeias precisam de ser redescobertas, necessitam de ser objeto de programas e
projetos criativos que tenham como alvo os descendentes dos seus habitantes, na procura de
uma histdéria ou de um espaco de familia, das memdrias de infancia ou da descoberta das

origens.

Esta medida estd intimamente relacionada com o Objetivo Il, na procura da qualificagdo do
habitat, ao conferir as aldeias a qualidade e a infraestruturacdo adequadas e combatendo a
degradacdo do edificado, tornando-as atrativas, mas sem perderem a sua identidade cultural e

histérica.

Esta medida tem um cardter imaterial e deve ser promovida mediante trabalhos de pesquisa
profissional, académica ou, simplesmente, escolar. O objetivo é comecar por criar grupos de
trabalho, que para as diferentes aldeias, promova o levantamento das familias que ainda
residem e das que residiram, das suas origens e dos seus feitos e tradi¢Ges, tentando, de alguma
forma localizar descendentes. Se o trabalho de pesquisa for promovido pelas escolas pode
também levar os mais novos a compreender melhor a sua terra e as suas gentes. O projeto

poder-se-ia intitular “Gentes da nossa terra — Aldeias com alma”. Num segundo momento, o

77|Pagina

ONE



A CAMARA
P MUNICIPAL
NISA Estratégia Local de Habitagao

municipio, com esses grupos de trabalho, deve promover eventos locais onde convida a
populacdo residente, a que mantem segunda residéncia e descentes, incentivando os residentes
a convidar as suas familias para virem assistir a apresentacdo desses projetos de pesquisa e
conhecer melhor o concelho e as suas tradicdes. Estes eventos devem ser acompanhados por
acoes de marketing territorial em articulacdo com a Medida III.5 no sentido de promover o que
este territdrio e as suas tradigdes tém de melhor e Unico para captar novamente o interesse dos
“filhos”, “netos” ou “bisnetos” da Terra e, quem sabe, dos seus amigos. Esta medida pode ir
mais longe, com o municipio a promover parcerias com os Alojamentos Locais e Hotelaria, no
sentido de estabelecer pregos promocionais para quem quisesse vir assistir a esses momentos

e ficar por uns dias (Revive as origens e volta a aldeia).

Paralelamente, o municipio pode criar um conjunto de incentivos e divulgar as medidas de
reabilitacdo urbana (em relagdo com as medidas 1.3 e I.5) para motivar os proprietarios atuais
e futuros interessados, a reabilitar as casas de familia, mostrando as vantagens em passar

temporadas na aldeia.

MEDIDA 1I1.5 — Apostar em agoes de marketing territorial

Com o objetivo de impulsionar o desenvolvimento econédmico e social do municipio, o marketing
territorial assume um papel importante para fixar populagao, atrair mais turistas e fomentar o

investimento local.

O marketing territorial deve passar a mensagem sobre as potencialidades intrinsecas do
territério ou de uma area, partilhando os recursos naturais e ambientais, as potencialidades de
um turismo sustentavel e de qualidade, as func¢es, as atividades e condi¢Ges que se tornam
apelativas para a fixacdo de populagdo, etc. E fundamental passar uma imagem positiva e
evidenciar os fatores diferenciadores e competitivos. A marketing territorial tem, normalmente,

3 grupos-alvo: turistas, habitantes e investidores.

Esta medida, em concreto, e sem descurar os outros grupos, tem como foco captar habitantes,
pelo que a mensagem a passar para motivar a populagdo tem que apostar na qualidade
ambiental, seguranca, oferta de habitacdo que promova conforto e bem estar, infraestruturacdo

adequada, bens e servigos publicos acessiveis, emprego (consoante as faixas etarias), espacos
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de lazer e possibilidade de usufruir de experiéncias culturais, sociais e desportivas que

contribuam para o enriquecimento fisico e emocional.

A boa acessibilidade e a proximidade a Portalegre, constituem aspetos determinantes para
potenciar a atratividade de alguns dos aglomerados do concelho, uma vez que permitem o
acesso facil a diversos bens e servigos, como é o caso particular de Alpalhdo (articular com

medida I11.2)

4. ARTICULACAO COM O ORDENAMENTO MUNICIPAL E COM OUTROS
INSTRUMENTOS

4.1 ORDENAMENTO DO TERRITORIO

Os instrumentos de gestdo territorial (IGT) traduzem as dindmicas demograficas e urbanisticas
gue ndo podem ser dissociadas das dindmicas habitacionais, independentemente da escala de

planeamento.

E nesse sentido que as Leis de Base de Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do
Territdrio e de Urbanismo (Lei n.2 31/2014 de 30 de maio) e Lei de Bases da Habitacdo (Lei n.2
83/2019, de 3 de setembro) devem convergir para projetar territérios inclusivos e

proporcionadores do bem-estar das suas populagdes.

Os planos municipais de ordenamento do territdrio (PMOT) estabelecem as orientacGes para o
uso e ocupacao do solo municipal sendo determinantes para o entendimento da situagao atual

e futura da ocupacgdo urbana que constitui, por sua vez, o suporte territorial do uso habitacional.

Em matéria de ordenamento do territério interessa perceber, se os objetivos e medidas desta
Estratégia Local de Habitacdo tém acolhimento, nos PMOT de dmbito municipal em vigor, ndo

se registando nenhum em elaboracao:
e Plano Diretor Municipal de Nisa;
e Plano de Pormenor do Centro Historico de Nisa.

Importa ver o que esta consagrado nestes planos que, de alguma forma, tenha pontos de

contacto com os objetivos e medidas definidos nesta Estratégia, aferindo se os planos devem
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ser objeto de adaptacdo ou alteracdo no sentido de contribuir para a implementacdo da ELH do

municipio.

Plano Diretor Municipal de Nisa

O Plano Diretor Municipal de Nisa publicado em 2015 foi posteriormente objeto de uma

corregao material e uma alteragao por adaptacgao.

Quadro 15: Dindmica do PDM de Nisa

12 Revisdo do PDM Aviso n.2 13059/2015 de 9 de novembro, Didrio da Republica, 22 Série, n.2 219 de 9 de
novembro

12 Corregdo Aviso n.2 5839/2016 de 5 de maio, Didrio da Republica, 22 Série, n.2 87 de 5 de maio

Material Respeita a corregdo da REN, republicando a Planta de Condicionantes.

12 alteragdo por Aviso n.2 192352020 de 24 de novembro, Didrio da Republica, 22 Série, n.2 229 de 24 de

adaptagdo novembro

Para transposi¢do das normas do Programa de Ordenamento Florestal do Alentejo (PROF AL)
e para a atualizagdo de outras servidGes.

Neste procedimento foi ainda contemplada a adequagdo ao RJIGT em matéria de classificagdo
e qualificagdo do solo.

Os grandes objetivos estratégicos do PDM, que se mantém inalterados, sdo:

e Aumentar a atratividade do concelho;

e Promover a sustentabilidade da paisagem;

e Evidenciar os recursos locais préprios do territério;

e Fomentar a sustentabilidade dos aglomerados;

e Promover a coesdo social e a confianga nas oportunidades;
e Prevencdo de riscos naturais e tecnoldgicos.

Ora sendo o PDM, de acordo com a Lei de bases gerais da politica publica de solos, de
ordenamento do territério e de urbanismo (Lei n.2 31/2014 de 30 de maio) e do Regime juridico
dos instrumentos de gestdo do territério - RJIIGT ( Decreto-Lei n.2 80/2015 de 14 de maio), o
instrumento de nivel municipal que estabelece o modelo e estrutura espacial do territdrio,
integrando as op¢Bes de ambito nacional e regional que nele incidem, naturalmente deve
ponderar a Lei de Bases da habitacdo ( Lei n.2 83/2019 de 3 de setembro), tanto mais que esta
determina, no seu artigo 219, que “os municipios devem integrar a politica municipal de

habitagdo nos instrumentos de gestdo territorial, acautelando a previsdo de dreas adequadas e
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suficientes destinadas ao uso habitacional, e garantir a gestéo do patrimodnio habitacional

municipal, assequrando a sua manutengdo”.

Por sua vez, o RJIGT refere no n.2 2 do seu artigo 82 que “os programas e planos territoriais
asseguram a harmoniza¢do dos vdrios interesses publicos com expresséo territorial, tendo em
conta as estratégias de desenvolvimento econdmico e social, bem como a sustentabilidade e a
solidariedade intra e intergeracional na ocupagdo e utilizagdo do territdrio, assegurando a
qualidade de vida e um equilibrado desenvolvimento socioeconémico as geragdes presentes e

futuras”.

A curto prazo é objetivo a Lei de Bases de Habitacdo que venham a ser elaboradas Cartas
Municipais de Habitagdo que devem ser articuladas com os PDM. Atento a esta matéria o RJIGT

define que, entre outros aspetos, o modelo de organizagao territorial do PDM estabelece:

“g) A identificagdo e a delimitagdo das dreas urbanas, com a defini¢do do sistema urbano
municipal e os correspondentes programas na drea habitacional, bem como as condigées de
promocgdo da regeneragdo e da reabilitagdo urbanas e as condi¢bes de reconversdo das dreas
urbanas de génese ilegal” (cf. alinea g) do n.2 1 do artigo 962 sobre o conteudo material do

PDM).

Trata-se de uma referéncia dbvia a matéria “habitacdo” pelo que a Lei de Bases da Habitacdo
veio apenas reforgar a importancia e papel que os municipios tém para assegurar que a politica
municipal de habitacdo é devidamente integrada nos IGT, acautelando areas adequadas e
suficientes destinadas ao uso habitacional, garantindo uma gestdo e manutencdo adequadas do

patrimdnio habitacional (n.2 1 do artigo 212 da Lei n.2 83/2019).

Tendo o PDM de Nisa sido alterado para adequacdo ao RJIGT em 2020, importa verificar até que
ponto as suas propostas de ordenamento e os seus objetivos estratégicos se encontram aptos a
acolher as preocupa¢des emanadas da Lei de Bases de Habitacdo assumindo as medidas
constantes da presente Estratégia Local de Habitagdo que serd, por sua vez, a base da

“construcdo” da futura Carta Municipal de Habita¢cdo, com a qual o PDM tera que se articular.

Desde logo, constata-se que a alteracdo ao PDM publicada em 2020, teve como suporte a

avaliacdo constante do “Relatdrio sobre o Estado do Ordenamento do Territorio” elaborado em
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outubro de 2019, onde é reconhecido a reduzida dindmica urbanistica, com tendéncia para os
procedimentos de ampliacdo e conservacao de edificado existente, constatando também a
inexisténcia de processos de loteamento desde 2015 e o aumento do numero de edificios

devolutos e degradados nos diversos aglomerados do municipio.

Ora, acontece que a Lei de bases gerais da politica publica de solos (...), no seu artigo 142, refere
gue os proprietarios tém o dever de utilizar, conservar e reabilitar imdveis designadamente o
edificado existente, e que o artigo 602 reforca o dever de os proprietarios manterem as
edificagdes em boas condi¢des de utilizagdo, é dbvia a necessidade dos planos municipais
apostarem em medidas e politicas de reabilitagdo urbana. O n2 1 do artigo 612 define a
reabilitacdo urbana como forma de intervencdo territorial integrada, enquanto o artigo 362
enquadra a possibilidade de recurso ao arrendamento forgcado no caso dos edificios e das

fracGes autdnomas objeto de agdes de reabilitacdo.

Considerando que o solo classificado como urbano nao chega a 1% do territério municipal (391
ha), ha que verificar de que forma este se distribui pelos diversos usos dominantes, ou seja, qual
a proporc¢do do solo que se encontra afeta a espacos habitacionais. Na figura seguinte pode
constar-se que a categoria dominante do solo urbano é a dos Espacos residenciais consolidados,
(65,08%) a qual se junta a dos Espagos Residenciais a consolidar (6,43%), fazendo com que a

representatividade dos espacos residenciais no contexto do solo urbano seja de 71,5%.

Quadro 16: Qualificagdao do Solo urbano do PDM de Nisa

Categorias de Espacgo Area (ha) Peso (%)
Espacos Verdes de Protegcéo e Enquadramento 33 8,50
Espacos Verdes de Recreio e Lazer 9 223
Espacos de atividades economicas 19 477
Espacos de uso especial 29 7,39
Espacos residenciais a consolidar 25 6,43
Espacos residenciais consolidados 254 65,08
Espacgos urbanos de baixa densidade 22 5,59

Fonte: REOT 2019, CMIN
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Figura 11: Qualificagao do Solo urbano do PDM de Nisa
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Fonte: DGT, 2020

Com efeito, o novo RJIGT veio contrariar a tendéncia dominante das ultimas décadas do
processo de planeamento para a transformacao excessiva do solo rustico em urbano, traduzida
da delimitacdo de vastas areas de espacgos urbanizdveis. O novo sistema de classificacdo e
qualificagdo do solo pretende promover um modelo coerente de ordenamento do territério que
assegure a coesao territorial, considerando como solo urbano aquele que estd total ou
parcialmente urbanizado (ou edificado) e que, para tal, cumpra um conjunto de critérios que

foram devidamente regulamentados no Decreto Regulamentar n.2 15/2015, de 19 de agosto.

O PDM contempla na sua programacao de execucdo eixos estratégicos focados na qualificacdo
territorial, ao nivel da regeneragdo urbana e delimita 3 unidades operativas de planeamento e

gestdo com esse propdsito.

Assim, e analisando o PDM, na sua versdo de 2020 considera-se que, ndo traduzindo ainda a
ambicdo de evidenciar as politicas da habitacdo agora em discussdo, assegura o essencial das
preocupacdes referidas no presente documento na medida em que garante os espacgos
habitacionais suficientes e adequados as dinamicas ocorridas e aposta na consolidacdo dos
espacos com caracteristicas urbanas e na reabilitacdo dos edificios e do habitat urbano em geral.
Atendendo a que a ELH assenta as suas propostas, fundamentalmente na reabilitacdo do

edificado existente, verifica-se o alinhamento de ambos os instrumentos.

Plano de Pormenor do Centro Historico de Nisa

O PP do Centro Histérico remonta a 1998 (Declaracdo n.2 182/98 de 29 de abril, publicada no

Didrio da republica n2 114, série |l de 18 de maio de 1998) e incide sobre a area delimitada pela
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Rua do Dr. Manuel de Arriaga, Rua de Jodo de deus até as portas de Montalvao e toda a Zona

Confinante com as Muralhas, conforme figura.

Trata-se de um PP com 23 anos, cujo foco incide na preservagao da traga arquitetdnica do centro
historico, pelo que regulamenta essencialmente as intervengdes ao nivel do edificado:
volumetria, estética, materiais, qualidade arquitetdnica, grau de prote¢do e condicionalismos a

fixagdo de publicidade.

Atualmente a drea deste PP insere-se na ARU de Nisa, e justificava-se que o Plano seja revisto
ou revogado adequando-o as preocupagdes de sustentabilidade dos espagos urbanos e a visdao
integrada de um centro histérico ponderando estratégias de valorizacdo integradas que

contemplem também as componentes humana e funcional do espaco.

Figura 12: Planta de Implantagédo do PP do Centro Histérico de Nisa
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Fonte: DGT, 2020

As dinamicas do mercado habitacional, a realidade de um patrimdnio devoluto e degradado nao
se compadecem com um PP que apenas define regras para o tipo de obras e como se devem

fazer para intervir no edificado existente.

ONES
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Tratando-se de um “centro histérico” integrado num sistema urbano mais alargado que é o de
todo o centro da sede do concelho, e existindo diversos instrumentos estratégicos e figuras de
planeamento disponiveis onde esta area é abordada (PARU, ARU e ORU), justifica-se que
estando submetido a um PP, o mesmo constitua um instrumento que tenha em consideracao
as componentes do espaco publico e aspetos de ordem social, funcional e econdmica, onde a

reabilitacdo e as politicas da habitagdo encontrem um espaco de reflexdao e de atuagao.

Neste sentido sugere-se que a Camara Municipal de Nisa altere este PP, no sentido de promover

uma acgao de planeamento e de reabilitagdo de maior alcance territorial, social e cultural.
4.2 PLANEAMENTO ESTRATEGICO E REABILITACAO URBANA

Tal como referido anteriormente, a Reabilitagdo Urbana tem constituido uma forte aposta para
revitalizagdo do espaco urbano, sustentando diversos mecanismos de apoio num esforgo de
melhorar e recuperar todo um legado edificado que pende sobre o nosso territério e que tem

assistido a um abandono e degradacgdo progressivos.

A Reabilitagdo Urbana, ndo s6 estd associada a possibilidade de aplicagdo de diversos incentivos
fiscais e acesso a candidaturas, como também um conjunto de prerrogativas e instrumentos de
execucdo de politica urbanistica, que permitem facilitar e agilizar os procedimentos de

reabilitacdo dos edificios, dos quais destacamos:

e Impor obras coercivas aos proprietdrios incumpridores da obrigacdo de reabilitacdo;

e Promover a reabilitagio de um conjunto de edificios através do recurso a uma
“empreitada Unica”;

e Demolicdo de edificios;
e Direito de preferéncia;
e Promover o arrendamento forcado nos termos previstos na lei.

No entanto, a viabilidade daimplementagdo destes beneficios e prerrogativas, esta dependente
do prévio planeamento estratégico e da constituicdo de Areas de Reabilitacdo Urbana que os

enquadre.
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Nas ultimas 2 décadas o planeamento estratégico assumiu-se como ferramenta estruturante
para a consolidagdo de politicas de ordenamento e de acesso a programas, eixos e medidas de

financiamento no ambito dos quadros comunitarios.

No ambito do Portugal 2020 o Municipio elaborou o seu Plano Estratégico de Desenvolvimento
Urbano (PEDU) que lhe permitiu beneficiar de financiamento de agGes integradas nas
prioridades de investimento nos eixos: da mobilidade urbana sustentavel (Pl 4.8), da
regenerac¢ao urbana Pl 6.5) e das comunidades desfavorecidas (Pl 9.8). Para o efeito o PEDU
integrou o Plano de Agdo de Regeneragdo Urbana (PARU), enquanto o Plano de Ac¢do Integrado
para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD) e o Plano de Ac¢do de Mobilidade Urbana

Sustentavel (PAMUS) foram definidos ao nivel da NUT Ill pela Comunidade Intermunicipal.

Os objetivos estruturantes do PEDU de Nisa foram vertidos no Plano de A¢3do, através de diversas
acles que ja obtiveram financiamento, ou se encontram em fase de candidatura, e que visaram
a melhoria do espaco publico e de diversos edificios e equipamentos municipais. Este quadro de
investimentos ainda tem intervengdes abertas a decorrer e outras estdao planeadas, quer na

esfera da atuacdo do municipio, quer da Comunidade Intermunicipal do Alto Alentejo.

Figura 13: Area de intervengdo do PARU e respetivas a¢des objeto de candidaturas ao Portugal 2020
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Fonte: PEDU de Nisa

Acontece que as intervengdes previstas no PEDU, em concreto no PARU, incidem apenas no
aglomerado de Nisa, pelo que urge estender a outros aglomerados formas e mecanismos de

intervencgao.

Quanto a delimitagdo das Areas de Reabilitagdo Urbana, nos ultimos anos assistiu-se a
alteragdes muito favordveis para o processo de requalificagdo urbana. As areas de incidéncia
das ARU delimitadas em 2016 para o aglomerado de Nisa foram ampliadas em 2019 e foram,

também, delimitadas duas novas ARU, uma para Alpalh3do e outra para Tolosa.

Figura 14: Areas de Reabilitagdo Urbana no Concelho de Nisa em 2020
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Fonte: REOT de Nisa, 2019

Considera-se que a delimitacdo das ARU constitui uma ferramenta que contribui para a

implementacdo da politica habitacional em estreita relacdo com a da requalificagdo urbana, pelo
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que outros aglomerados devem ser estudados no sentido de serem objeto da delimitacdo de

ARU.

E ainda fundamental que para todas estas areas sejam aprovadas as respetivas Operacdes de
reabilitacdo urbana, caso contrario ndo sera possivel adotar as acdes e os incentivos

ambicionados.
4.3 LEI DE BASES DA HABITACAO

A primeira Lei de Bases da Habitagdo portuguesa tem pouco mais de um ano de vigéncia (Lei n.2
83/2019, de 3 de setembro), embora a Habitacdo esteja constitucionalmente consagrada ha
décadas no nosso Pais. Constata-se, pois, que temporalmente a LBH surgiu depois da legislagdo
gue implementou a nova Geragao de Politicas de Habitagcdo e concretamente, dos diplomas
legais que criaram ou adaptaram os instrumentos criados para a sua implementagdo. No
entanto, hoje, a articulacdo e complementaridade entre todos os diplomas é basilar (Anexo | -

Sintese dos principais aspetos da LBH com implica¢do e a articular com as ELH).

Assim, a nova Lei de Bases da Habita¢do consagra a existéncia de dois novos instrumentos de

politica local de habitagdo, nomeadamente:

(i) a Carta Municipal de Habitacdo e
(ii) o Relatério Municipal de Habita¢ao?!.

A Carta Municipal de Habitacdo (CMH) é o instrumento municipal de planeamento e
ordenamento territorial em matéria de habitacdo, a articular, no quadro do Plano Diretor
Municipal (PDM), com os restantes instrumentos de gestdo do territério e demais estratégias

aprovadas ou previstas para o territdrio municipal (n.2 1 do art.2 222 da LBH).
A CMH inclui (n.2 3 do art.2 229 da LBH):

a) O diagndstico das caréncias de habita¢do na drea do municipio;

21 Conforme Artigos 222 e 232 da Lei n2 83/2019, de 3 de setembro
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b) A identificacdo dos recursos habitacionais e das potencialidades locais, nomeadamente em solo
urbanizado expectante, em urbanizagées ou edificios abandonados e em fogos devolutos, degradados ou

abandonados;

c¢) O planeamento e ordenamento prospetivo das caréncias resultantes da instalagdo e desenvolvimento

de novas atividades econdmicas a instalar;
d) A defini¢do estratégica dos objetivos, prioridades e metas a alcangar no prazo da sua vigéncia.
Complementarmente, a CMH define:

i) As necessidades de solo urbanizado e de reabilitagéo do edificado que respondem as
caréncias habitacionais;

ii) As situagbes que exijam realojamento por degradag¢éo habitacional, a nivel social ou
urbanistico, do aglomerado ou do edificado;

iii) A identificagdo dos agregados familiares em situagGo de manifesta caréncia de meios para

acesso a habitagdo;

iv) As intervengdes a desenvolver para inverter situagées de perda populacional e processos de
gentrificagcdo;
v) A identificagdo dos agentes, publicos ou privados, a quem compete a concretizagdo das

intervengdes a desenvolver;

vi) A identificacdo dos agentes do setor cooperativo, da rede social e das associagbes ou
comissGes de moradores, chamados a cooperar para a concretizagéo das intervengées a
desenvolver;

vii) O modelo de acompanhamento, monitorizagdo e avaliagdo da CMH.

A assembleia municipal pode aprovar, sob proposta da camara municipal, uma declaragdo
fundamentada de caréncia habitacional, nos termos da LB, a qual habilita o municipio, através
da camara municipal, a recorrer aos seguintes instrumentos: a) Reforco das areas destinadas a
uso habitacional nos PDM ou outros planos territoriais; b) Condicionamento das operacgées
urbanisticas privadas ao cumprimento das metas habitacionais municipais, definidas na CMH
para habitacdo permanente e a custos controlados; c) Exercicio do direito de preferéncia, nos

termos da presente lei e demais legislacdo aplicavel.
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Os municipios com declaracdo de caréncia habitacional aprovada tém prioridade no acesso a
financiamento publico destinado a habitacdo, reabilitacdo urbana e integracdo de comunidades

desfavorecidas.

A Carta Municipal de Habitacdo é aprovada pela Assembleia Municipal, sob proposta da Camara
Municipal, auscultados os érgaos das freguesias e apds consulta publica nos termos do Cédigo

do Procedimento Administrativo (N.2 2 do Art.2 222 da LBH).

Também a Camara Municipal elabora um Relatério Municipal de Habitagdo, a submeter a
aprecia¢do da Assembleia Municipal, com o balan¢o da execugao da politica local de habitagdo,

e a sua eventual revisdo (Artigo 239).

Todavia, até ao momento (dezembro de 2020), s6 existe ainda um diploma que regulamenta a
Lei de Bases da Habitacdo (DL n.2 81/2020, de 2 de outubro), embora ainda nio se pronuncie

sobre a regulamentagdo da Carta Municipal de Habitag3o.

Do que subjaz a toda a legislagdo existente até ao momento é a “complementaridade/
evolugdo natural” das Estratégias Locais de Habitacdo de/para as Cartas Municipais de

Habitagdo.

A ELH é uma das novidades constantes da Nova Geragdo de Politicas de Habitacdo, sendo a sua
elaboracgdo da responsabilidade dos municipios, embora financiada pelo IHRU, a fundo perdido
até um montante fixado, sendo que os municipios ndo sdo obrigados a fazé-la, apesar de ser um
requisito obrigatdrio para acesso ao 1.2 Direito. Por sua vez, a CMH, como ja mencionado,
encontra-se estabelecida na Lei de Bases de Habitacdo e é "o instrumento municipal de
planeamento e ordenamento territorial em matéria de habitacdo, a articular, no quadro do

Plano Diretor Municipal".

Embora aguardando-se enquadramento regulamentar das CMH, cré-se que as ELH que nao se
foquem apenas na candidatura ao programa 12 Direito, como é o caso da ELH de Nisa, evoluirdo
com relativa facilidade para Cartas Municipais de Habitacdo, isto é, as ELH configuram-se como
a base de estruturacdo da politica municipal de habitagdo e o ponto de partida dos Relatérios
Municipais, cuja elaboragdo foi facilitada pelo financiamento estatal e as CMH como

instrumentos municipais delineadores do futuro ao nivel habitacional.
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Em suma, estes dois novos instrumentos de politica local de habitacdo constituem uma
abordagem inovadora e pioneira no nosso Pais e que, poderdo permitir uma maior celeridade
na resolucdo dos problemas habitacionais da populac¢do portuguesa e, por outro lado, contribuir
para o reforco da concertacdo institucional e para a captacdo de recursos financeiros que
permitirdo o desenvolvimento de politicas promotoras de coesao territorial e de inclusdo social

no que ao acesso a habitac¢do diz respeito.

5. POTENCIAL E OPORTUNIDADE DO RECURSO A INSTRUMENTOS DE POLITICA
PUBLICA

Os instrumentos de politica publica podem mobilizar iniciativas/programas e fontes de

financiamento da Administracdo Central ou Local.
5.1 INSTRUMENTOS EXISTENTES E FONTES DE FINANCIAMENTO

Tendo como base um conjunto vasto de instrumentos de politica publica de apoio a
habitagao, previstos na Nova Geragdo de Politica de Habitacdo, a qual: i) integrou alguns
programas ja existentes; ii) adaptou outros e; iii) criou varios novos (cf. quadro seguinte), serd
com base nestes e noutros instrumentos municipais que devera assentar o suporte financeiro
e institucional das intervenc¢des desejadas ao nivel do parque habitacional de Nisa, nos

proximos 6 anos.

A tabela seguinte identifica, conforme cada um dos 4 objetivos da NGPH, os instrumentos

existentes e indica os novos instrumentos, face aos que ja existiam ou foram adaptados.

Quadro 17: Sintese dos instrumentos de politica publica (existentes, adaptados recentemente e novos), no
ambito da Nova Geragao de Politicas de Habita¢ao

Objetives | Bstentes | Novos |

1 - Dar resposta
as pessoas que 12 Direito- Programa de Apoio ao Acesso a habitagdo
vivem em
situacdo de grave
caréncia
habitacional

Porta de Entrada - Programa de Apoio ao Alojamento
Urgente a)

Programa de arrendamento acessivel b)
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i | bistentes | Novos |

Instrumentos de promogdo de seguranga e
estabilidade no arrendamento c)

2 - Garantiro

acesso a
habitacio aos  Indicadores de pregos e acessibilidade habitacional d)

que ndo tém  Fyndo Nacional de Reabilitacio do Edificado (FNRE)
resposta por via

do mercado

Instrumentos de captagdo de oferta

Porta 65 - jovem

Regime de arrendamento apoiado/Plataforma
eletrénica do A.A.

Reabilitar como regra (Projeto RcR)

Medidas de promogdo da manutencgdo regular e da

3- Criar condi¢Bes a4 utilizacsio do edificado e)

para quer a
reabilitacdo seja
a principal forma IFRRU 2020- Instrumento Financeiro para a
de intervencio ao Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas
nivel do edificado Casa Eficiente 2020

Reabilitar para arrendar- Habitagdo acessivel

edo PEDU /PARU
desenvolvimento
urbano PEDU/PA'CD

Programa de Reabilitagdo Urbana de Bairros Sociais -
Eficiéncia Energética
4- Promovera Da Habitagdo ao Habitat
inclusdo social e  porta ao Lado f)
territorial e as

oportunidades de
escolhas
habitacionais

Programa de mobilidade habitacional no parque de
arrendamento publico

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

a) Substitui PROHABITA e PER

b) Foi criado o Regime Especial de Seguros de Arrendamento no dmbito do programa Renda Acessivel (DL n.2
69/2019, de 22/5)

c) Foicriado o Direito Real de Habitagdo Duradoura (DL n.2 1/2020, de 9/1)

d) Atualizagdo dos pardmetros de area e de custo a que deve obedecer a promogdo de HCC (DL n.2 65/2019,
de 19/2)

e) i) Execucdo de obras coercivas (DL 66/2019, de 21/5) e ii) Agravamento da tributagdo dos imdveis devolutos
(DL67/2019, de 21/5)

f)  Programa de Informagdo, encaminhamento e acompanhamento de proximidade para acesso a habitagdo

Fonte: RCM n.2 50-A/2018 (3.6 — Matriz dos instrumentos existentes e a criar)

Para a concretizacdo das intervencbes propostas encontra-se disponivel um conjunto de
fontes de financiamento, decorrentes dos programas, nacionais e municipais, destinados a
apoiar financeiramente a concretizacdo de solugdes habitacionais e de reabilitacdo urbana e

do edificado.
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Quadro 18: Fontes de financiamento mobilizaveis

. Programa . Programa 12 Direito . Orgamento
Operacional Regional- . Programa Reabilitar para Arrendar — Habitagdo acessivel municipal
Alentejo 2020: . Porta de entrada — Programa de Apoio ao alojamento urgente
PEDU/PARU, . FNRE
PEDU/PAICD, . Programa de Arrendamento Acessivel
Casa Eficiente 2020. . Regime de arrendamento apoiado

. Programa Porta 65 Jovem

. Instrumento Financeiro para Reabilitagdo e Revitalizagao
Urbanas (IFRRU)

. Programa Porta ao lado

5.2 APLICACAO DOS INSTRUMENTOS DE POLITICA PUBLICA DE HABITAGAO EM FUNGCAO
DAS MEDIDAS PROPOSTAS E SUA CALENDARIZACAO

No Quadro seguinte identifica-se o conjunto de medidas a implementar nos seis anos de
vigéncia da ELH de Nisa, tanto as solugdes habitacionais que se enquadram no ambito do 12
Direito, como outras solu¢des complementares, a promover pelo municipio e com, ou sem,

apoio do Estado e, em nenhum caso, associadas a financiamentos do 12 Direito.

Sempre que as medidas correspondem a uma solu¢do habitacional associada ao Programa 1.2
Direito, identifica-se o seu enquadramento no artigo 27.2 do D.L n.2 37/2018, bem como a
natureza do promotor da solucdo, conforme artigos os 25.2 e 26.2 do mesmo diploma
(beneficiario direto 22 ou entidade beneficidriaz3), com implica¢cdes na candidatura ao Programa

1.2 Direito e nas solugdes habitacionais a que se pode aceder.

Para além das solu¢bes habitacionais preconizadas no Programa 12 Direito, identifica-se

ainda um conjunto de solugdes complementares, diretamente relacionadas ou atuando em

22 podem beneficiar de apoio direto para acesso a uma habitagdo adequada, através das solugdes habitacionais previstas para o
efeito no presente DL, as pessoas que preencham os requisitos de acesso ao 1.2 Direito, isoladamente ou enquanto titulares de um
agregado. “(artigo 25.2).

23 podem beneficiar de apoio para a promogdo de solugdes habitacionais destinadas a proporcionar o acesso a uma habitagdo
adequada a pessoas e agregados abrangidos pelo 1.2 Direito as seguintes entidades: a) O Estado, através da DGTF, as RegiGes
Autonomas e municipios, bem como associagdes de municipios constituidas para efeito de resolugdo conjunta de situagdes de
caréncia habitacional existentes nos respetivos territdrios e ou de promogdo de solugdes habitacionais conjuntas para as mesmas;
b) Empresas publicas, entidades publicas empresariais ou institutos publicos das administragdes central, regional e local, incluindo
as empresas municipais, com atribui¢des e competéncias de promogdo e ou de gestdo de prédios e fragdes destinados a habitagdo;
c) Misericérdias, instituigdes particulares de solidariedade social e pessoas coletivas de utilidade publica administrativa ou de
reconhecido interesse publico e entidades gestoras de casas de abrigo e respostas de acolhimento da Rede de Apoio a Vitimas de
Violéncia Domeéstica, nos termos da lei; d) Associagdes de moradores e cooperativas de habitagdo e construgdo, conforme disposto
no artigo 11.9; e) Os proprietdrios de fragdes ou prédios situados em nucleos degradados, conforme disposto no artigo 12.2” (artigo
26.9).
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contextos complementares, como seja a reabilitacdo urbana e/ou a dinamizacdo do mercado
de arrendamento. Nestes casos, sempre que possivel, foi identificada a legislacdo/programas

de apoio, nacionais e/ou municipais, que Ihes podem servir de suporte e enquadramento.
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Quadro 19: Medidas por Objetivo Estratégico, Promotor e Instrumentos aplicaveis, a implementar no ambito da ELH

Objetivos
. . Medidas Promotor Instrumentos aplicaveis
Estratégicos (OE) __

1.1 Beneficiar as habitagdes de cariz social em mau estado de
conservagao

1.2 Ampliar o parque de habitagdo municipal para

arrendamento apoiado

1.3 Assegurar a beneficiagdo de habitagbes degradadas
privadas, incentivando a permanéncia das familias no seu
alojamento

1.4 Flexibilizar a utilizagcdo do patriménio habitacional da
autarquia para situagdes de emergéncia social ou outras
situacdes de risco inesperado

.5 Criar uma estrutura interna na CM dedicada a

implementagao da ELH

11.1 Incentivar a reabilitagdo dos edificios nas ARU e em todo
o territério concelhio que observem condigdes de eficiéncia
energética, vulnerabilidade sismica e acessibilidade

1.2 Dar continuidade as intervengdes de reabilitacdo e
refuncionalizagao dos equipamentos e do espago publico

1.3 Delimitar ARU em mais centros urbanos/sedes de
freguesia

- Municipio/32 Setor

Reabilitacdo de fragdes ou prédios
habitacionais

Municipio

Reabilitacdo de fragdes ou prédios

habitacionais
. Aquisicdo de fragdes ou prédios degradados e
subsequente reabilitagdo dos mesmos

Beneficiarios diretos (proprietarios)
. Reabilitagdo de fragdes de que sejam titulares

Municipio
. Solugdo complementar
Municipio
. Solugdo complementar

Municipio
. Solugao complementar

Municipio
. Solugdo complementar

Municipio
. Solugdo complementar

- Programa 12 Direito
. Alinea c) do art.2 272 do DL 37/2018

- Programa 12 Direito
. Alinea c) do art.2 272 do DL 37/2018
. Alinea a) do art.2 28 do DL 37/2018

- Programa 12 Direito
. Alinea a), ponto ii) do art.2 292 do DL 37/2018
- Instrumentos de politica municipal

- Instrumentos de politica municipal

- Instrumentos de politica municipal
- Programa Porta ao Lado (IHRU)

- Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana
. DL 307/2009, na redagdo atual

- PEDU/PARU/PAICD
- Instrumentos de politica municipal

- Instrumentos de politica municipal
- Regime Juridico da Reabilitacao Urbana
. DL 307/2009, na redag&o atual

ONE

95|Pagina



e

*ﬁi
7 it

S

CAMARA
MUNICIPAL

NISA

Estratégia Local de Habitacao

Objetivos
. . Medidas Promotor Instrumentos aplicaveis
Estratégicos (OE) __

Il - Dinamizagao do
mercado
habitacional e
promocgao da
atratividade
residencial

1.4 Incentivar o recurso a Operagdo “Vamos, juntos, dar
novo brilho a Vila” e ampliar/reformular este e outros apoios
existentes

.1 Consciencializar/informar os municipes para as
vantagens da colocagdo dos fogos devolutos privados no
mercado.

111.2 Incentivar o arrendamento (oferta e procura) e criagdo
de bolsa de arrendamento acessivel

.3 Apoiar a criagdo de solugdes habitacionais
diferenciadoras e flexiveis

I1l.4 Proteger e incentivar a manutengdao nas aldeias das
habitacdes de agregados familiares com ligagGes afetivas ao
lugar, ainda que ndo tenham nelas a sua habitagdo
permanente

111.5 Apostar em ag6es de marketing territorial

Municipio
. Solugdo complementar

Municipio/Proprietarios

Municipio/Proprietarios

. Solug¢do complementar

Municipio/Proprietarios
. Solugdo complementar

Municipio
. Solugao complementar

Municipio
. Solugdao complementar

- Instrumentos de politica municipal

- IFRRU 2020

- Reabilitar para arrendar

- Programa Arrendamento Acessivel

- Casa Eficiente 2020

- Programa Arrendamento Acessivel

- Reabilitar para arrendar - Habitagdo Acessivel
- Programa Porta Jovem 65

- IFRRU

- Instrumentos de politica municipal
- Portaria n.2 770-A/2020 de 29/12

- Instrumentos de politica municipal

- Instrumentos de politica municipal
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Quadro 20: Calendarizag¢do indicativa das Medidas por Objetivo Estratégico

Calendarizagdo
2023 2024 2025 2026 2027 2028

Medidas

1.1 Beneficiar as habitagdes de cariz social em mau estado de
conservagao

1.2 Ampliar o parque de habitagdo municipal para arrendamento
apoiado

1.3 Assegurar a beneficiagdo de habita¢Ges degradadas privadas,
incentivando a permanéncia das familias no seu alojamento

1.4 Flexibilizar a utilizagdo do patrimdnio habitacional da autarquia
para situagdes de emergéncia social ou outras situagdes de risco
inesperado

1.5 Criar uma estrutura interna na CM dedicada a implementacgdo
da ELH

11.1 Incentivar a reabilitagdo dos edificios nas ARU e em todo o
territério concelhio que observem condigdes de eficiéncia
energética, vulnerabilidade sismica e acessibilidade

11.2 Dar continuidade as intervengoes de reabilitagdo e
refuncionalizagdo dos equipamentos e do espago publico

OE

11.3 Delimitar ARU em mais centros urbanos/sedes de freguesia

11.4 Incentivar o recurso ao Programa “Vamos, juntos, dar novo
brilho a Vila” e ampliar/reformular outros apoios existentes

Il Reabilitagdo do edificado e
valorizagdo do habitat

1.1 Consciencializar/informar os municipes para a vantagem da
colocagdo dos fogos devolutos privados no mercado

1.2 Incentivar o arrendamento (oferta e procura) e criagdo de
bolsa de arrendamento acessivel

111.3 Apoiar a criagdo de solugdes habitacionais diferenciadoras e
flexiveis

1.4 Proteger e incentivar a manutengao nas aldeias das habitagdes
de agregados familiares com ligagdes afetivas ao lugar, ainda que
ndo tenham nelas a sua habitagdo permanente

1ll Dinamizagdo do mercado
habitacional e promogdo da
atratividade residencial

1Il.5 Apostar em ag¢Ges de marketing territorial

6. GOVERNACAO

Para garantir que a politica publica de habitacdo de ambito nacional tem uma tradugao efetiva
a nivel local e proporciona respostas diferenciadas e ajustadas para responder a problemas
especificos, quer dos agregados familiares quer do territério, preconiza-se a ado¢do de um

modelo de governacgdo simples, mas integrado e participativo.
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A operacionalizacdo das medidas propostas requer sempre a articulacdo com outras politicas

setoriais, envolvendo cooperacdo entre a autarquia, entidades e comunidades locais.

A proatividade é determinante para o sucesso do processo, no sentido de manter a informacao
atualizada, de partilhar conhecimentos, de acompanhar processos em curso e diretrizes

supramunicipais, bem como identificar novas oportunidades.

A populagdo, por defeito e na sua maioria, ndo estd devidamente informada e ndo é
conhecedora dos diplomas legais e da constante alteragdo em matéria legislativa, nem das
orientagdes estratégicas, nem, tdo pouco, das oportunidades que estdo ao seu alcance. Também
os diversos setores de atividade, e até os servicos municipais, ndo tém capacidade de
conhecimento e de leitura transversal das diversas dreas de atuac¢do sobre o territdrio. Por todas
estas razdes, justifica-se que a autarquia se estruture para poder “dar um passo a frente” na
identificacdo dos problemas, das oportunidades e no acompanhamento dos seus municipes

ajudando-os num caminho que contribui para o bem de todos.

E nesta légica global que a governagdo local, para a implementacdo e gestdo da ELH do
Municipio de Nisa, assenta, procurando que seja capaz de potenciar proximidade a populagdo e
a experiéncia que o municipio adquiriu em dominios préximos com os programas locais e com

as candidaturas integradas no seu planeamento estratégico.

Deve ser adotada uma abordagem de articulacdo e envolvimento de diferentes atores e
parceiros com interesse no desenvolvimento integrado do municipio, com particular incidéncia

nas questdes ligadas a habitacdo e a reabilitacdo urbana, em articulagdo com a ag¢do social.

As parcerias devem ser locais e institucionais, promovendo a articulacdo entre atores publicos
e privados, gerando sinergias e potenciando complementaridades que alavanquem, também, o

investimento privado no territdrio.

Promover a participacdo da comunidade, é outro fator determinante, envolvendo e
responsabilizando a populagdo, os agentes das atividades econdmicas e as instituicdes na

tomada de decisGes e na participagdo ativa nas iniciativas propostas pelo municipio.

O Modelo de governagdo devera envolver dois niveis de gestdo:
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e Gestdo politica e estratégica e

e Gestdo técnica e operacional.

Ao nivel da gestdo politica e estratégica devem ser assumidas as func¢des de coordenacdo de

nivel superior, articulando a¢des no quadro da ELH do municipio com outras acdes de
desenvolvimento social e de melhoria das condi¢Bes urbanisticas (tanto ao nivel das
infraestruturas, como dos servigos, do espacgo publico e das acessibilidades), assim como, com
o universo de intervengdes de atividades desenvolvidas por outras entidades/instituicdes que

atuam ao nivel social, cultural, desportivo e econdmico de ambito local.

Neste nivel da gestdo politica e estratégica é fundamental garantir uma boa articulagdo com o
IHRU, enquanto entidade responsavel por intervengdes no quadro nacional e regional, assim
como com outras entidades responsaveis por assegurar o financiamento do setor da habitacao

e da reabilitagdo urbanas (de referir a CIMAA e a CCDR Alentejo).

Ao nivel da gestdo técnica operacional trata-se de criar uma estrutura interna que se assuma

como uma plataforma de recolha, tratamento, acompanhamento e informagao tendente a
decisdo e que, paralelamente, apoie e estabeleca a relagdo com as competéncias de outros

servigos técnicos municipais.

Esta estrutura devera ser capaz de assegurar, também, a implementacdao dos mecanismos de
dinamizacdo de iniciativas que contribuam para a sensibilizacdo da comunidade, e a promogao
de reunides/encontros periddicos com todos os envolvidos, como estimulo a boa concretizacdo

das a¢des em curso ou planeadas.

Neste nivel de gestdo é essencial, entre outros, contemplar os seguintes aspetos:

e Dotar o municipio da estrutura necessaria para a implementagdo e dinamizagao das
medidas propostas na ELH (grupo de trabalho/técnicos dedicados a implementagdo e

acompanhamento dos beneficidrios (ver Medida 1.7);

e Criar ferramentas de apoio para a operacionalizagdo e monitoriza¢dao da ELH (criacdo
de base de dados com estatisticas sobre concretizacdo das medidas e informacdo

regularmente atualizada sobre as situagdes de caréncia);
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Mobilizar a populagdo em torno da ELH (campanha de sensibilizagdo/informacéo sobre
a ELH e sobre os outros instrumentos de apoio ao arrendamento e reabilitacdo): criacdo
no site institucional da CM de uma pagina dedicada a ELH com toda a informacao
pertinente e realizacdo de campanhas de sensibilizacdo com material informativo e

promocional;
Apoiar a preparagao de dossiers de candidatura municipais e privadas;

Disponibilizar apoio juridico aos municipes para resolver questdes de propriedade, ou
outras questdes legais, bem como assessoria técnica relativa as operag¢des urbanisticas

necessarias, que oriente sobre os procedimentos implicitos;

Promover a sensibilizagdo nas escolas para as geragdes futuras adquirirem a
consciéncia da importancia de uma habitag¢do digna e em simultaneo para aimportancia
da requalificagdo urbana, promovendo o gosto pela sua terra e mostrando as
possibilidades que o “edificio velho” tem de ganhar vida e acolher padrdes de conforto

e modernidade, e como a “aldeia” pode continuar a ser um local de elei¢do para habitar;

Refor¢ar a comunicagdo com o exterior para marcar posicionamento do territorio no
mercado habitacional, principalmente regional através do desenvolvimento de a¢des de

marketing territorial (ver medida III.5).

7. SINTESE ESTRATEGICA

A figura seguinte retrata a sintese da abordagem metodolégica geral e de conteudo utilizada na

realizacdo desta Estratégia Local de Habitacdo. Ela inicia-se com a identificacdo do Ponto de

Partida e, atendendo ao necessdrio alinhamento com a Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo

e com todo o quadro juridico complementar, a realidade local e aos objetivos de

desenvolvimento concelhio, foram definidos a Visdo, os 3 Objetivos Estratégicos, que assentam

no pressuposto base da reabilitacdo do patrimdnio existente, e as 14 Medidas propostas para a

sua concretizagdo. O ponto de chegada sera o culminar da implementacdo da ELH com sucesso.
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Figura 15: Sintese dos elementos estruturantes da ELH de Nisa

® Grande volume de casas desabitadas

® Amplo volume de agregados com dificuldades habitacionais
® Habitagéo de cariz social reduzida e insuficiente

® Muita degradacdo

® Muito desocupagéo

Garantir que Nisa, em consondncia com a sua Estratégia de Desenvolvimento Local, assegura habitacio
digna a todos os municipes, priorizando as respostas necessdrias ds familias com deficientes condicdes
habitacionais, mas também facilita o acesso go mercado & populacio com rendimentos médios, bem
VISAO como estimula a renovacdo, vivificacdo e atratividade residencial dos seus centros urbanos, recorrendo
privilegiadamente ao patriménio edificado existente e & sua reabilitaciio como forma de promover a
sustentabilidade ambiental e disponibilizando solucdes de integracdo social e de acessibilidade facilitada
as habitacdes.

Fundamentalmente, e prioritariamente, com base na reabilitagio do patrimdnio
habitacional existente

OBJETIVOS OE I - Resolugdo das OE Il - Reabilitagéo do OE Il - Dinamizacéo do mercado
ESTRATEGICOS situagdes de edificado e valorizacdo do habitacional e promocéo da

habitabilidade indigna habitat atratividade residencial
MEDIDAS - 14 Medidas de implementagdo .

o Satisfacdo das necessidades habitacionais de toda a populacéo do concelho
® Redugdo expressiva da degradagéo

® Redugdo expressiva da desocupacéo

® Parque habitacional e edificado atrativo permitindo a sustentabilidade dos
aglomerados e a coesdo social

Esta estratégia poderd ser alterada em qualquer momento, nomeadamente para efeito da
respetiva atualiza¢do, devendo o IHRU ser informado das alteragdes, mas estas ndo produzem
efeitos em candidaturas ao programa 12 Direito cujos financiamentos ja tenham sido aprovados,
salvo em casos excecionais por ele aceites (n.2 6 do Art.2 22 da Portaria n.2 230/2018, de 17/8,

que regulamenta o DL n.2 37/2018, de 4/6) (Ver Anexo IV).
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IV. SOLUGCOES HABITACIONAIS NO AMBITO DO 12 DIREITO

De acordo com o Artigo 30.2 do DL n.237/2018, de 4 de maio, “em alinhamento com os principios
constantes do artigo 3.2 e com o diagndstico global atualizado das caréncias habitacionais
identificadas no seu territdrio, o municipio define a sua estratégia local em matéria de habitagcdo
e prioriza as solugbes habitacionais que, em conformidade, pretende ver desenvolvidas no
respetivo territério ao abrigo do 1.9 Direito e onde se devem enquadrar todos os pedidos a

candidatar a Apoio ao abrigo 1.9 Direito”.

A resolugao das situagdes de indignidade habitacional em Nisa, enquanto Objetivo Estratégico
| da presente ELH, apoia-se, como se viu anteriormente, em 5 medidas, sendo que se definiu

uma implementac&o nos proximos 3/4 anos, dada a urgéncia da sua concretizaggo.

Quadro 21: Medidas do OE | — Resolugao das situa¢des de habitabilidade indigna

Calendarizagdo
2023 2024 2025 2026

1.1 Beneficiar as habitacbes de cariz social em mau estado = Municipio/32 Setor
de conservagdo (12 Direito)

1.2 Ampliar o parque de habitagdo municipal para Municipio
arrendamento apoiado (12 Direito)

1.3 Assegurar a beneficiagdo de habitagdes degradadas

. ) . N s Beneficiarios diretos
. privadas, incentivando a permanéncia das familias no seu o i
X (12 Direito)
alojamento

1.4 Flexibilizar a utilizagdo do patriménio habitacional da
autarquia para situacdes de emergéncia social ou outras

situagdes de risco inesperado
1.5 Criar uma estrutura interna na CM dedicada a Municipio

implementagdo da ELH (Solugdo complementar) .

N3o obstante as solugcGes agora preconizadas, deve ter-se presente que elas ndo encerram um

Medidas Promotor

Municipio
(Solugdo complementar)

OE | - Resolugdo das situagdes de habitabilidade

processo em si mesmo, mas antes sdo o inicio de uma trajetdria que se deseja que venha a ser
crescentemente participativa e mobilizadora da populagdo residente e das institui¢cdes locais,
apoiada numa continua monitorizagdo, divulgacdo e enriquecida com outras solucbes e
possibilidades e, crescentemente ajustada as necessidades que forem surgindo. Com efeito, esta
é uma realidade muito dindmica, dependente de muitas varidveis, por vezes complexas, umas

inerentes as dinamicas dos proprios agregados e outras exteriores a eles, provocadas por

102|Pagina



p— 4 CAMARA
i '_.':‘_; MUNICIPAL
N NISA Estratégia Local de Habitagdo

situacGes inesperadas (pandemias, acidentes naturais ou outras), para além da, humanamente

compreensivel, “pobreza envergonhada” que pode existir.

1. DIFERENCIAL ENTRE AS CARENCIAS HABITACIONAIS E OS RECURSOS
HABITACIONAIS CONCELHIOS DISPONIVEIS

Em termos globais, apurou-se um volume de cerca de 8 dezenas de agregados que se encontram
em situagdo de indignidade habitacional, todos referenciados na Camara Municipal e na quase
totalidade em situagdo de insalubridade e inseguranca, devido ao mau estado de conservagdo

das habitagdes (cf. Anexo Il).

Desde o inicio do trabalho que se estruturou o apuramento de caréncias em torno de 5

situagOes:

e casos de maior gravidade no centro histérico de Nisa e referenciados no Levantamento
Nacional das Necessidades de Realojamento Habitacional, IHRU, 2018;

¢ habitagao de cariz social (municipal e do 32 setor) em mau estado de conservagao;
e jdosos a residirem sozinhos;

e agregados beneficiarios de RSI;

e pedidos de habitac¢io social a autarquia.

De entre as caréncias identificadas e em conformidade com o conhecimento das situacdes no
terreno do Setor de Agdo Social da Camara Municipal, destacaram-se as situacées de maior
gravidade de outras situacdes. No total do concelho de Nisa existem 82 situagdes mapeadas

de indignidade habitacional que atingem 187 pessoas.

As situacGes de maior gravidade totalizam 19 agregados e correspondem a 34 pessoas,

distribuindo-se em:

. 7 agregados no Centro Histdrico de Nisa;

. 7 agregados a residir em alojamentos de cariz social (1 da CM e 6 do 32 Setor);

. 5 idosos que vivem sozinhos.
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As outras situacées também de indignidade habitacional, mas de menor gravidade totalizam 63

agregados e 153 pessoas e dizem respeito a duas situacoes: agregados beneficiarios de RSI (em

casa propria ou arrendada) e 15 agregados com pedidos de habitacdo a CMN.

Quadro 22: Quadro sintese das caréncias habitacionais de Nisa, 2021

Tipo e situagao
agregados pessoas

| - SituagGes de maior gravidade
. Agregados no Centro Historico de Nisa
Em casa cedida 2 9
Em casa arrendada
Em casa propria 2 8
. Agregados em habitag¢do de cariz social
Em habitagao social da CM cedida 1
Em outras habitagdes do 32 setor
. Agregados compostos por 1 idoso vivendo sozinho

Em casa propria 4 4
Em casa arrendada 1 1
Subtotal 19 34
Il - Outras situagoes
. Agregados beneficiarios do RSI
Em casa propria 24 64
Em casa arrendada 24 49
Subtotal 48 113
. Pedidos de habitagdo social a CM 15 40
TOTAL 82 187

Fonte: Cdmara Municipal de Nisa, Setor de Agdo Social

A distribuicdo espacial das caréncias reflete a grande concentracdo das mesmas na sede
concelhia, naturalmente alinhadas com o seu maior peso populacional (47 agregados), sendo
que Alpalhdo (14 agregados) e Tolosa (13 agregados) também apresentam volumes com alguma
expressdo. Nas restantes freguesias/unido de freguesias, as caréncias conhecidas sdo residuais,

variando entre 1 e 3 agregados.
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Grafico 9: Caréncias habitacionais (n.2 de agregados), por situagao e freguesia, no concelho de Nisa

Ne de Total
Freguesia Tipologia das situagées agregado
s N.2 %
Habitagdo Social em mau estado 5
Idoso a residir sozinho 1
Alpalhdo 14 17,1 ~
Agregados RSI 6 Alpcajlha
Pedidos de habitagdo 2 V
Montalvdo | Idoso a residir sozinho 2 2 2,4 /
UF de Tolosa
Santana Agregados RSI 2 2 2,4 iz (16%)
57%
Sdo Matias Idoso a residir sozinho 1 1 1,2 (57%)
Tolosa Agregados RSI 13 13 15,9
UF Arez e Agregados RSI 2
Amieira do 3 3,7
Tejo Pedidos de habitacdo 1
H Montalvao
Casos no Centro Histérico 7
Santana
Habitagdo Social em mau estado 2
B S3o Matias
UF de Nisa Idoso a residir sozinho 1 47 57,3
UF Arez e Amieira do Tejo
Agregados RSI 25
Pedidos de habitagdo 12
TOTAL 82 100

Fonte: Cdmara Municipal de Nisa, Setor de A¢do Social

Em contrapartida, existem alguns recursos habitacionais locais para fazer face as necessidades
habitacionais, tanto no caso de habitacdo permanente, mas também para situagSes de
alojamento tempordrio/excecional, alguns dos quais ja hoje a resolver situacBes reais de
caréncia, num total de 34 fogos, embora apenas 30 destinados a habitacdo permanente,

nomeadamente:

Da Autarquia:

e 7 fogos de habitagdo social do municipio, ocupados;
e 1 alojamento para situacGes de emergéncia social (Casa de Emergéncia);

e 2 alojamentos T1 na Avenida D. Dinis, e 1 alojamento T3 nas instala¢des da antiga Loja
do Municipe que se encontram em bom estado de conservacdo devido a terem sido
sujeitos recentemente a obras de reabilitacdo, para alojamento temporario/excecional;
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e 6 alojamentos no centro Histérico de Nisa®, recentemente doados a Camara
Municipal, dos quais 4 encontram-se em mau estado de conservagao, 1 em bom e outro
em razoavel estado de conservagao (cf. Anexos lll).

Do 32 setor:

e 11 fogos da Santa Casa da Misericérdia: Alpalhdo (9) e Nisa (2);

o 6 fogos da Pardquia de Alpalhao;

Quadro 23: Recursos habitacionais do municipio de Nisa (CM e 32 Setor), 2021

Propriedade N.2 de fogos “ (U ETETETE]

Habitac¢ao Social Ocupados
1 Casa de Emergéncia Social (T1 Para ocupagao
c/capacidade maxima p/ 4 pessoas) temporaria
Camara Municipal Fog.o§ reablytados (2 T.lle 1~T3) a Desocupados~
3 definir fungdo (para utilizagdo (Para ocupagdo
temporaria) temporaria)
6 Fogos’doados a CM sem fungao BesEaERds
atribuida
Paréquia de Alpalh3do 6 Habitac¢do de cariz social Ocupados
SCM de Alpalh3o 9 Habitac¢do de cariz social Ocupados
SCM de Nisa 2 Habitac¢do de cariz social Ocupados
Total 34

Fonte: Cdmara Municipal de Nisa, Setor de A¢do Social e Gabinete de Ordenamento do Territdrio

O saldo entre as caréncias habitacionais existentes e os recursos disponiveis € amplamente
negativo, atendendo a que do total de alojamentos disponiveis (31 alojamentos para habitagdo

permanente), apenas 6 sdo passiveis de resolver parte das caréncias.

2. CARENCIAS HABITACIONAIS A CONTEMPLAR NO PROGRAMA DO 12 DIREITO

A identificacdo das situacGes passiveis de enquadrar no 12 Direito resultou da aplicacdo de uma
metodologia que tem por base a interpretacdo do artigo 6.2 do Decreto-Lei n.2 37/2018, n.2 1,
ou seja, que as pessoas/agregados sdo enquadraveis no programa de apoio publico de acesso a

habitacdo 1.2 Direito se reunirem cumulativamente os seguintes requisitos de elegibilidade: i)

24 Existem mais casas doadas, mas estdo em processo de transigdo de titular.
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Viver em condig¢des indignas; ii) Estar em situacdo de caréncia financeira; e iii) Ser cidadado

nacional.
Quadro 24: Critérios de identificacdo de situagdes enquadraveis no Programa 12 Direito
a) Viver em condicdes indignas b) Estar em situacdo de caréncia cic(}::;o
financeira nacional
Critérios SituagGes especificas*
. Precaridade . Pessoas vulneraveis

Rendimento médio mensal é inferior
. Insalubridade e inseguranca . Nucleos degradados a quatro vezes o indexante dos

. Sobrelotagdo . Nucleos precérios apoios sociais (IAS)

. Inadequacdo RMM<1755,24€ (4 |AS = 4*438,81£€2)
*associacdo de problematicas

a) Viver em condig¢des indignas
Critérios

Segundo o artigo 52 do DL n.2 37/2018, de 4/6, alterado pelo Artigo 82 Decreto-Lei n.2 81/2020
de 2 de outubro, vivem em condi¢Ges indignas as pessoas que nao dispédem de uma habitacao

adequada, residindo de forma permanente, nomeadamente em situagao de:

Precariedade - Pessoas em situacdo de sem-abrigo (sem teto ou sem casa), bem como os

casos de pessoas sem solugao habitacional alternativa ao local que usam como residéncia
permanente, quando tém de o desocupar por causa relacionada com a declaracdo de

insolvéncia de elementos do agregado, com situacGes de violéncia doméstica, com

operacoes urbanisticas de promocdo municipal ou com a ndo renovacdo de contrato de

arrendamento nos casos de agregados unititulados, agregados que integram pessoas com

deficiéncia ou arrendatarios com idade superior a 65 anos.

Insalubridade e inseguranc¢a - Pessoa ou agregado vive em local, construido ou nao,
destituido de condi¢cGes basicas de salubridade, seguranca estrutural, estanquidade e

higiene ou por ser uma edificacdo sem condi¢Ges minimas de habitabilidade.

25 |AS de 2021, igual ao de 2020.
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Inadequacao - Incompatibilidade das condi¢cdes da habitacdo com as caracteristicas
especificas de pessoas que nele habitam, como nos casos de pessoas com incapacidade
ou deficiéncia, em especial quando a habitac¢do: i) tem barreiras no acesso ao piso em que
se situa; e ou ii) as medidas dos vdos e areas interiores impedem uma circulacdo e uma

utilizacao ajustadas as caracteristicas especificas das pessoas que nelas residem.

Sobrelotagao - Quando, da relagdo entre a composi¢cdao do agregado e o numero de
divisGes habitaveis da habitacao, esta ndo dispde de um numero de divisdes suficiente,
considerando-se suficiente um numero correspondente a uma divisdo comum e a uma
divisdo por cada casal, por cada adulto, por cada duas pessoas do mesmo sexo com idades
entre os 12 e os 17 anos, por cada pessoa de sexo diferente com idades entre os 12 e os

17 anos e por cada duas pessoas com menos de 12 anos?,

Situacoes especificas:

Pessoas vulnerdveis — pessoas em condicdo de sem abrigo e vitimas de violéncia

domeéstica;

Nucleos precarios — construcdes nao licenciadas, acampamentos ou outras formas de

”n u

alojamento precdrio ou improvisado? (AUGI, “Bairros”, “nucleos” ou “acampamentos”);

Nucleos degradados — dreas urbanas cujas edificacdes, pelas suas caracteristicas
especificas de vetustez, organizac¢do espacial e construcdo ou de risco, constituem nucleos
habitacionais com identidade prépria e diferenciada no espaco urbano (“ilhas”, “patios”

ou “vilas”);

b) Estar em situacdo de caréncia financeira

Considera-se a situacdo da pessoa ou do agregado habitacional que detém um patrimdnio

mobilidrio de valor inferior a 7,5 % do limite do estabelecido nos termos dos n. <4 e 5 do artigo

26 Redagdo dada pelo Decreto-Lei n.2 81/2020, de 2 de outubro (Art.2 82)
27 Em 2011 existiam 2 alojamentos ndo cldssicos
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2.2 do Decreto-Lei n.2 70/2010, de 16 de junho, na sua redacdo atual, e cujo rendimento médio

mensal é inferior a quatro vezes o indexante dos apoios sociais (IAS)%.

No concelho de Nisa a maioria dos agregados familiares sdo abrangidos pelo parametro de
“caréncia habitacional”, como requisito de elegibilidade ao 12 Direito. Por meio da distribuicdo
do rendimento bruto declarado mais recente dos agregados fiscais de Nisa (INE, 2017), constata-
se que mais de 2/3 dos agregados familiares tém rendimentos anuais abaixo da referéncia dos

4 |IAS (21062,88€, com valor de IAS de 2021 de 438,81€)=.

c) Ser cidaddo nacional

Esta situagao verifica-se de forma esmagadora neste concelho, embora se admita também todo
o estrangeiro que tenha certificado de registo de cidadao nacional comunitario ou titulo de
residéncia valido no territério nacional. Em 2019 existiam 78 estrangeiros no concelho de Nisa
com estatuto legal de residentes, para um total de popula¢do residente na ordem dos 6 milhares

de habitantes.

%k %k %

No caso de Nisa, dos 82 agregados que se encontram em situagao de indignidade (cf. Anexo ll),
a totalidade é coberta pela situacdo de “Insalubridade e inseguranga”, verificando-se apenas 7

situag6es cumulativas conhecidas com outros critérios de indignidade:

e 3 casos de “Insalubridade e Inseguranga” associados a “Precaridade” (1 idoso que vive
sozinho em casa arrendada e dois agregados no centro Histérico de Nisa, a residir em

casa cedida) %,

e 4 agregados, todos compostos por 1 pessoa, em situacdo de Insalubridade e
Inseguranca, associados a Inadequacdo (3 agregados beneficidrios de RSl e 1 agregado

gue fez pedido de habitacdo social a CM).

28 Redagdo dada pelo Decreto-Lei n.2 81/2020, de 2 de outubro (Art.2 82)
29 Em 2017, dos 3290 agregados familiares fiscais, 2525 tinham rendimentos até 19.000 euros anuais.

30 Desconhece-se o n.2 de agregados que ndo possuem titulo de propriedade, usufruto ou arrendamento.
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N3do existem em Nisa situagdes especificas de pessoas vulneraveis, nucleos degradados ou

nucleos precarios.

Das caréncias habitacionais apuradas e sinalizadas pela Autarquia (82 casos), considera-se que
correspondem na maioria a casos elegiveis ao Programa 12 Direito, no entanto, uma parte
significativa diz respeito a situagdes de arrendamento (38 agregados familiares). Os outros casos
correspondem a 30 situagGes de habitacdo prépria (beneficiarios diretos), a 2 situagGes de
cedéncias (de privados), a 7 habita¢des de cariz social (1 da CMN e 6 do 32 Setor, todas cedidas
ou arrendadas a baixo valor) e aos 15 pedidos de habitagdo feitos a Camara Municipal, tal como

se demonstrou no subcapitulo anterior.

3. SOLUCOES HABITACIONAIS A DESENVOLVER
Enquadramento

Conforme a NGPH, as solugdes habitacionais a preconizar exigem uma implementagdo segura e
estruturada de solugdes e respostas de politica publica que garantam o acesso a uma habitagao
adequada as pessoas que vivem em condi¢des indignas e cuja situagao de caréncia financeira as
impede de aceder a solugdes habitacionais no mercado. Neste sentido, é considerado o papel

III

das autarquias como “imprescindivel e instrumental” na prossecugao de respostas eficazes e

eficientes, dada a sua relagdo de proximidade e conhecimento da sua populagdo e territdrio.

A concretizagdo dos Objetivo Estratégico | — Resolucdo das situagdes de habitabilidade indigna
estd associada a implementacdo de um conjunto de solugdes habitacionais que devem
proporcionar o acesso a habitacdo adequada para pessoas que vivem em condi¢des indignas, tal
como indicado no artigo 27 2 do D.L n.2 37/2018, de 4 de junho. Por esse motivo, importa ter
presente as solugdes habitacionais estabelecidas no Programa 1.2 Direito, que podem ser

mobilizadas, de um modo geral, na resposta as caréncias identificadas, designadamente:
a. Arrendamento de habita¢des para subarrendamento;
b. Encargocom os moradores de nucleos degradados a que se refere o n.2 7 do artigo 12.9;
c. Reabilitacdo de fragGes ou de prédios habitacionais;

d. Construcdo de prédios ou empreendimentos habitacionais;
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e. Aquisicao de fracdes ou prédios para destinar a habitacao;

f. Aquisicdo de terrenos destinados a construcdo de prédio ou de empreendimento

habitacional,;

g. Aquisicao, reabilitacdo ou construgao de prédios ou fragdes destinadas a equipamentos
complementares de apoio social integrados em empreendimentos habitacionais

financiados ao abrigo do 1.2 Direito.

Também é possivel, desde que a situagdo concreta o justifique, verificar-se a conjugagao de
situagOes através de solugdes coerentes e integradas que visem mais do que um dos fins de

apoio, tais como no caso de (Art.2 282 do DL n.2 37/2018, de 4/6):
a. Aquisicdo de fragBes ou de prédios degradados e subsequente reabilitagdo dos mesmos;

b. Aquisicdo de terrenos e construgao de um empreendimento habitacional em regime de

habita¢do de custos controlados;
c. Aquisicdo de terrenos e reabilitacdo de prédios neles existentes.

A lei distingue as solucdes habitacionais, conforme se trate de Beneficidrios diretos ou Entidades

beneficidrias, tal como consta no quadro seguinte.

Quadro 25: Acesso a solugdes habitacionais, conforme tipologia dos beneficiarios

Beneficiarios diretos
Entidades beneficiarias

Municipios X X X X
Entidades Publicas X X X X
39 Setor ** X X X
Moradores*** X X X
Proprietarios**** X X

*Apenas em situagdes excecionais;

** podem substituir os municipios em qualquer solugéo;

***AssociagBes de moradores e cooperativas de habitagdo e construgdo (Art.2262, alinea d) do DL n.2 37/2018, de 4/5)
****proprietdrios de fragbes ou prédios situados em nucleos degradados (Art.2269, alinea d) do DL n.2 37/2018, de
4/5)

Solugdes habitacionais a concretizar em Nisa

Fonte: IHRU
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Solugdes habitacionais que o municipio de Nisa pretende ver desenvolvidas

Mediante todo o contexto municipal atual nas suas varias vertentes, com especial enfoque para
a existéncia de um grande numero de casas desabitadas, em associagdo com o elevado grau de
degradacdo do edificado, do abandono das habitagdes e das dinamicas demograficas
tendencialmente negativas, considera-se que as solugdes habitacionais preconizadas para Nisa
assentam exclusivamente na utilizagdo do parque habitacional existente, através da sua
reabilitagdo, indo desta forma, ndo s6 ao encontro da melhor resposta para o municipio
(urbanistica e ambiental), mas também a um dos quatro objetivos estratégicos da Nova Geragdo
de Politicas de Habitagdo, nomeadamente o de “tornar a reabilitagdo na principal forma de

intervengdo ao nivel do edificado e do desenvolvimento urbano”.

Nesta medida, em fungdo do diagndstico das caréncias habitacionais existentes e das opgdes
estratégicas acima mencionadas, identificaram-se de entre as possibilidades constantes da
legislagdo em vigor, 2 solugdes habitacionais a utilizar no municipio de Nisa para fazer face as

situagGes de indignidade habitacional, designadamente:

e Reabilitagdo de fragbes ou de prédios habitacionais (alinea c) do Art.2272 do DL n.?

37/2018, de 4/6);

e Aquisicao de fragcdes ou prédios degradados e subsequente reabilitagio dos mesmos

para destinar a habitacdo (alinea a) do Art.2 282 do DL n.2 37/2018, de 4/6);

Apds o apuramento das caréncias habitacionais, sistematizaram-se as situacOes existentes em
Nisa, pela natureza dos casos (cf. Quadro seguinte), tendo-se chegado, nomeadamente, a:

e 35 casos de beneficiarios diretos;

e 38 casos de indignidade habitacional no parque arrendado;

e 1 situacdo de indignidade no parque habitacional propriedade do municipio;
e 6 situagOes de indignidade no parque habitacional do 32 setor;

e 2 casos de cedéncia de privados/empréstimo de habitacdo;
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Quadro 26: Situagoes de indignidade habitacional, por natureza

Beneficiarios L. Habitagdes de Cariz Cedéncias
. Arrendatarios ) . Total
diretos Social (privados)
Total 35 38 7 (1*+6*%*) 2 82

*Habitagdo municipal; *** 32 Setor
Fonte: Cdmara Municipal de Nisa, Setor de Agdo Social e Gabinete de Ordenamento do Territério

Na sequéncia da sistematizagdo anterior, identificaram-se e quantificaram-se as solugGes a
desenvolver, por promotor, conforme as possibilidades permitidas pelo Programa 12 Direito,
nas quais se identificaram 4 situagées (cf. Anexo V):

e Solugées a desenvolver pelos beneficiarios diretos (ocupantes proprietarios das
habitagées) — Nestes (35 casos), é possivel a reabilitacdo das habitagdes (garantir
melhores condig¢Ges de salubridade, seguranga e conforto, devendo permitir manter as
familias na sua habitac¢do), acedendo aos apoios facultados pelo programa 12 Direito. A
candidatura devera ser efetuada como beneficidrios diretos, exigindo, da parte da
autarquia, a anadlise das situagbes, no sentido de identificar o enquadramento na
presente ELH, assim como o acompanhamento das familias no processo de candidatura.

e Solugées a desenvolver pelos senhorios (parque arrendado) — Nestes (30 casos?'), com
bastante significado no conjunto das situacGes de indignidade habitacional, urge a
regularizacdo da situacdo por parte do senhorio, no seu dever de manutencdo e
reabilitacdo do alojamento de que é proprietdrio, conforme legalmente previsto® A
Autarquia devera notificar os senhorios para o efeito.

e Solugdes a desenvolver pelo 32 Setor — Das 7 habitagdes de cariz social em mau estado
de conservacgdo, 6 pertencem ao 32 setor (1 da Santa Casa da Misericdrdia de Nisa e 5
da Pardquia de Alpalhdo). Atendendo a que se destinam a populagdo especialmente
vulnerdvel, torna-se urgente a sua beneficiacdo/reabilitacdo. Ao abrigo da legislacdo
vigente, estas instituicdes deverdo submeter candidaturas préprias ao Programa 19
Direito.

e Solugdes a desenvolver pela Camara Municipal de Nisa — Nestas identificam-se 3
situagGes distintas:
i) reabilitacdo de 1 habita¢do social em mau estado de conservacgao;

31 Dos 38 casos de arrendamento, a CMN ira resolver 8 situagdes, que consubstanciem situagdes de precariedade.

32 “Os proprietarios de edificios ou fracdes tém o dever de assegurar a sua reabilitacdo, nomeadamente realizando todas as obras
necessarias a manutengdo ou reposi¢do da sua seguranca, salubridade e arranjo estético” (n.1 do Art.2 62 do Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana) e que “os proprietarios (....) ndo podem, dolosa ou negligentemente, provocar ou agravar uma situacdo de
falta de seguranca ou de salubridade, provocar a sua deterioracdo ou prejudicar o seu arranjo estético” (n.22 do Art.2 62 do Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana).
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ii) criacdo de solucdo para 2 casos de cedéncias de privados no centro histdrico de Nisa
que denunciam vulnerabilidade dos dois agregados em questao, pelo facto de estes ndo
possuirem titulo de propriedade/usufruto sobre a habitacdo, nem capacidade de acesso
a uma habitacdo no mercado, o que obrigara a considerar uma solucdo de realojamento
por parte da autarquia;

iii) ampliacdo do parque habitacional propriedade do municipio de forma a responder a
situagdes de precaridade habitacional (8 casos).

Quadro 27: Sintese das solugdes a preconizar, por promotor

Solugdes a Solugdes a
desenvolver pelos desenvolver pelos Solugdes a SolugGes a
beneficiarios diretos senhorios desenvolver pela  desenvolver pela Total
(ocupantes (parque pelo 32 Setor CM Nisa
proprietarios) arrendado)
Total 35 30 6 11 82
. o
Eleg|v'e|s.ao 1. 35 ) 6 1 52
Direito

Fonte: Cdmara Municipal de Nisa, Setor de Agdo Social e Gabinete de Ordenamento do Territdrio

Quadro 28: Prioridade, solugdes habitacionais e programacao

PRIORIDADE E SOLUCOES HABITACIONAIS PROGRAMACAO
(Art.22.2n.22.d) eb)) (Art.22.2n.22. c))
w
»n [
k=] @© S o 8 " 18‘
o Tipo de Tipo de Solugdo T 2 ZETCTL2 32 ¥ F B 8 =
Descrigao Beneficiario Habitacional S 3 8§28 % % » & 8 [ | R
= ©» s5< §° 8
o o o
[t
Pessoas a Beneficiarios Reabilitagdo de habitagdo
residir em Diretos (art.2 de que sejam titulares - 35 35 11 12 12 35
casa propria 25.9) art.229.2 a) ii)
Pessoas a Terceiro Setor,
residir em Cooperativas e Reabilitagdo de fragdes ou
Habitacio Instituigdes Apoio  de prédios habitacionais - 1 5 6 1 2 2 1 6
¢ Social (Art.2 26.2 art.2 29.2 b)
Social
c))
Habitagdo L o Reabilitacdo de fragGes ou
Social da Mun;cf;rg(;)()Art.— de prédios habitacionais - 1 1 1 1
CMN ’ art.229.2 b)
Casas - o Reabilitagdo de fragdes ou
doadas a Mun;cg[:;lc;)()Art.- de prédios habitacionais- 4 4 3 1 4
CMN - art.229.2 b)
Aquisi¢do e reabilitagdo de
Aquisigdoe  Municipio (Art.2 fragdes ou prédios para 6 6l1l3!2 6
Reabilitagdo 26.2 a)) destinar a habitagdo - art.2
29.2 b)
TOTAL 11 1 5 35 52 17 18 16 1 52
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Face a este cenario global, as solucdes preconizadas, assentam nos seguintes pressupostos:

e 0s privados/ proprietarios das habitacdes onde residem, irdo reabilitar as suas casas,
com o apoio financeiro do IHRU e com o apoio operacional e técnico da CMN nos

processos de candidatura;

e 0s senhorios deverdo, também, reabilitar as habitagdes de que sdo proprietdrios,

devendo observar os requisitos legais que o imp&em;

e asinstituicdes do 32 setor irdo reabilitar, com o apoio do IHRU e da CMN, as habitag¢des

de cariz social de que sdo proprietarias;

e a Camara Municipal de Nisa, de acordo com o seu esperado protagonismo,
especialmente conferido pela Nova Gerag¢do de Politicas de Habitagdo, tem um papel
decisivo, porquanto deve mediar e acautelar todos os processos de integragao e bem-

estar social do seu municipio. Neste sentido, ira:

- Reabilitar 1 habitag¢do social em mau estado de conservacao;

- Ampliar o seu parque habitacional, na medida das suas possibilidades financeiras
e técnicas, de modo a conseguir suportar o énus da posse e gestdo de habitacdo
social; para tal ird reabilitar 4 habitacdes doadas e adquirir 6 habita¢cdes degradadas

para posterior reabilitacdo, para responder a casos de precariedade.

Importa destacar o facto de que a criagdo da bolsa de arrendamento acessivel, prevista na
Medida IIl.2 (OE3) poderd também dar resposta a algumas das necessidades da populacdo,
assim como aqueles que resultam do desejo de mudanga para o concelho de Nisa (cf. Anexo Il,

Tabela 7).

A quase totalidade das solugBes habitacionais a preconizar pela autarquia inscrevem-se no
centro urbano de Nisa. No entanto, de acordo com os dados disponiveis - que deverdo
necessariamente ser atualizados - existem 2 pedidos de habitacdo social em Alpalhdo e 1 em

Amieira do Tejo.
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Quadro 29: SolugGes habitacionais que o municipio de Nisa pretende ver desenvolvidas
N de Resolugdo até 2026 das
' Observagoes Proposta Solugdo habitacional caréncias habitacionais através
agregados
de:
L Outras situagoes - Notificagdo do e
Senhor!o/T|tu|ar 30 Responsabilidade do  senhorio + Apoio da Reabilitagdo + Apoio da CM* Rea'blllt'a(;ao do parque
do alojamento . habitacional arrendado
senhorio cM
Reabilitagdo de habitagdo social existente (1)
+
Aquisicdo e Reabilitagdo de 2 fogos doados para resolver
A 1 reabilitagdo de HS Ampliar parque cedéncias (HS) Ampliagdo do parque
Camara . o .
Municioal 11 + habitacional da + habitacional da autarquia de 7
P 10 novos fogos de HS autarquia Reabilitagdo de 4 fogos doados para HS fogos para 17 fogos
+
Aquisicdo e reabilitagdo de 4 fogos para HS
Responsabilidade das  Informar/convocar e Reabilitagdo do parque
o
32 Setor 6 instituicoes 32 Setor Reabilitacdo habitacional do 32 setor
S . Informar/apoio na Reabilitagdo do parque
Bengfluano 35 Respor1.s.a,b|.I|da.de do instrugdo da Reabilitagdo + Apoio da CM* habitacional propriedade do
Direto Beneficiario direto . ..
candidatura propria ocupante

HS — Habitagdo Social

*Regulamento Nisa Social (Fundo Municipal de Apoio Social + Oficina Mdvel) e Operagdo "Vamos, juntos, dar novo brilho a Vila"
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4. ESTIMATIVA DO INVESTIMENTO PARA AS SOLUGCOES HABITACIONAIS
PRECONIZADAS

No presente capitulo efetua-se um exercicio orgamental dos montantes necessdrios para

concretizar as solugdes habitacionais propostas.

Esta estimativa serve como referencial, mas, naturalmente, nao dispensa que em cada ato de
candidatura os valores sejam devidamente calculados em fun¢do do tido de intervencdo a
candidatar, da area dos fogos objeto de candidatura e do estado de conservagdo em que os

mesmos se encontram.

No quadro seguinte sdo estimados, ndo s6 os montantes habitacionais a cargo da autarquia, mas
também dos restantes beneficiarios (32 setor, senhorio/titular de alojamento arrendado ou

beneficidrio direto).

Quadro 30: Estimativa de custo por solugido habitacional e por beneficiario

Dimens3o média | Valor/m? Montante
Solugdes habitacionais a cargo da CMN | Fogos global por obe
do fogo (m?) (€) .
solucdo (€)
1

Reabilitagdo de habitagdo social da CMN 106,00 150,00 15.900,00
Reabilitagdo (CM - casas doadas) 4 106,00 615,00 260.760,00
377,00 239.772,00 Aquisi¢do
Aquisicao e reabilitagao 6 106,00
615,00 391.140,00 Reabilitagdo
TOTAL 11 907. 572,00

Dimens3ao média Montante
Solugdes habitacionais a cargo de Outros | Fogos Valor/m? global por Obs
do fogo (m?) ~
solugdo

32 Setor - Reabilitagdo de habitagdo social 6 106,00 150,00 95.400,00
Senhorio/titular do alojamento - 30 106,00 61500  1.955.700,00
Reabilitagdo
Beneficiario direto - Reabilitagcdo 35 106,00 615,00 2.281.650,00

TOTAL 71 4.332.750,00
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Quadro 31: Justificagdo dos Valores de Referéncia (custo) por solugdo habitacional

Valor base por m2 dos prédios
edificados definido no Cédigo do

ili 3 2 1 o 33
Reabilitagdo Imposto Municipal sobre Iméveis 615€/m Portaria n.2 3/2020
(cimi)

Aquisi¢do de Valor mediano das Vendas por m2 de INE

habitagées alojamentos familiares em Nisa 377€/m2 (32 trimestre de 2020)

Reabilitagdo de Custo médio por m2de reabilitagdo
e .. . IHRU34
habitagGes sociais do parque social do IHRU 150€/m?

Fonte: Vdrias (indicadas no quadro); os dados do INE foram extraidos do site em 4/3/2021

Para determinar a drea de fogo a considerar no apuramento dos valores, atendendo as
caracteristicas dos agregados familiares identificados, optou-se por tomar como valor de
referéncia a média entre as tipologias T2 (95 m?) e T3 (117) m?, o que corresponde ao valor
médio de 106 m?/fogo. As dimensdes atribuidas as tipologias seguem o estipulado no n.2 4 da
Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro, que fixa os limites maximos de &rea bruta de

construgdo por tipologia em matéria de habita¢Ges construidas ou reabilitadas.

Relativamente as casas doadas, embora de dimensdo inferior a média, necessitam de
intervengdes profundas em que a reabilitacdo podera implicar também aumento de area para
cumprir os requisitos necessarios para satisfazer as necessidades. Por essa razado, nestes casos,

manteve-se a drea média do fogo apurada.

Para o apuramento dos montantes associados a reabilitacdo de imdveis a candidatar por
senhorio/titular do alojamento e/ou beneficiarios diretos foi considerado o valor médio do fogo

(106m? x 615€/m?).

33 E fixado em €492,00 o valor médio de construgdo por metro quadrado, para efeitos do artigo 39.2 do Cédigo do Imposto Municipal
sobre Imoéveis, a vigorar no ano de 2020. Por sua vez, o valor base, nos termos do n.2 1 do artigo 39 do CIMI: "1 - O valor base dos
prédios edificados (Vc) corresponde ao valor médio de construgdo, por metro quadrado, adicionado do valor do metro quadrado do
terreno de implantagdo fixado em 25% daquele valor"

34 A estimativa do custo teve por base o custo médio por m? de area bruta da reabilitagdo do parque de habitagdo social do IHRU:
150 euros (12 750 euros / fogo). In Levantamento das Necessidades de realojamento habitacional, IHRU, 2018
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5. PROGRAMAGCAO DAS SOLUGCOES HABITACIONAIS E DEFINICAO DE PRIORIDADES

Atendendo ao horizonte da ELH de Nisa e ao cumprimento das metas associadas ao Objetivo
Estratégico OE | - A resolucdo das situacdes de habitabilidade indigna, estima-se que o maior

volume de investimento devera ocorrer nos anos de 2023 e 2024 (cerca 77% do investimento).
A programacao das intervengdes a cargo da Camara Municipal assume que:

e No 12 ano(2023):
v E reabilitada a habitacdo social da CMN;
v S3o reabilitadas 3 das casas doadas;
v E adquirida e reabilitada 1 casa;
e No22ano (2024):
v E reabilitada a quarta casa doada;
v Sdo adquiridas e reabilitadas 3 casas;
e No32ano(2025):

v Sdo adquiridas e reabilitadas 2 casas.

Quadro 32: Programagao das intervengdes a cargo da Camara Municipal

SOIugoes habitacionals mmm

Reabilitagdo de habitagdo social da CMN 15 900,00 15 900,00

Reabilitagdo (CM - casas doadas) 260760,00 195570,00 65 190,00 0,00

Aquisicio e aquisi¢ao 239772,00 39962,00 119 886,00 79 924,00

reabilitagdo reabilitagiio 391140,00 65190,00 195570,00 130 380,00
TOTAL 907 572,00 316622,00 380646,00 210 304,00

Deste modo, de cordo com a programagdo proposta, o ano de 2023 corresponde a 34,9% do

investimento, o ano de 2024 a 41,9% e o ano de 2025 a 23,2%.

De acordo com a regulamentagdo aplicavel o custo com projeto e fiscalizagdo é elegivel até 10%

do custo da empreitada.
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6. DEMONSTRACAO DO ENQUADRAMENTO DA ELH NOS PRINCIPIOS DO 12 DIREITO

Os principios do 12 Direito, conforme Artigo 32 do DL n.2 37/2018, de 4/6, sdo 12 e foram
agrupados, para o efeito da presente ELH, em 3 grandes grupos, a saber: i) Principios
estruturantes/estratégicos; ii) Principios de articulacdo, integracdo, cooperacdo e justica
institucional e; iii) Principios orientadores das solug¢des habitacionais, conforme sistematizagdo

no quadro seguinte.

Quadro 33: Principios do 12 Direito por grandes grupos

Principios Principios de articulagdo, integracdo, Principios orientadores das
estruturantes/estratégicos cooperagao e justica institucional solugdes habitacionais

a) Acessibilidade habitacional b) Planeamento estratégico local ¢) Integragdo social
i) Reabilitagdo do edificado d) Estabilidade k) Acessibilidades
j) Incentivo ao arrendamento e) Cooperagdo I) Sustentabilidade ambiental

f) Participagdo
g) Equidade

h) Perequacdo
Fonte: DL n.2 37/2018, de 4/6, Artigo 32

De acordo com a Portaria n.2 41/2021, de 22 de fevereiro, que procede a primeira alteracdo a
Portaria n.2230/2018, de 17/8, deve ser feita “a demonstracdo do enquadramento da estratégia
local de habitagdo nos principios do Programa 12 Direito, consagrados no Artigo 39 do Decreto-
Lein.237/2018, de 4/6, na sua redagdo atual, sem prejuizo de o municipio poder fundamentar a
ndo aplicagdo de alguns dos principios em resultado das especificidades socioecondmicas e

territoriais proprias do seu territorio” (alinea e) do Artigo 29).

Quadro 34: Demonstracao do cumprimento dos Principios do 12 Direito

Demonstragao da ELH de Nisa nos Principios do 12 Direito
Principios Descrigao-sintese

O diagndéstico das situagdes de caréncia habitacional concluiu pela
associagdo das mesmas a incapacidade financeira dos agregados
para as resolver. As solugdes habitacionais propostas procuram
precisamente permitir o acesso das familias a uma habitagdo
condiga e consonante com os seus rendimentos. Neste sentido, a
ELH definiu algumas medidas que integram explicitamente este
principio (Medidas 1.1, 1.2 e 1.3 e 1.4)

Solugdes habitacionais A ELH teve sempre presente a necessidade do alinhamento e

Acesso a habitagdo a
a) Acessibilidade  custos adequados aos
habitacional rendimentos das
familias.

b) Planeamento alinhadas com a articulagdo com todos os instrumentos concelhios e legais que
estratégico local estratégia de interagem com esta temdtica, desde logo, a sua articulagdo com o
desenvolvimento local, PDM de Nisa, tanto ao nivel do ordenamento do territério como
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Principios Descrigdo-sintese

c) Integragdo
social

d) Estabilidade

e) Cooperagao

f) Participagdo

g) Equidade

h) Perequacao

i) Reabilitagdo do
edificado

CAMARA
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com o ordenamento
territorial e a coesdo
social.

Solugdes habitacionais
que favoregam a
ocupagcdo dispersa e
integrada em zonas
habitacionais existentes,
evitando fenédmenos de
segregacdo social e
territorial.

Atuacgdo conjugada dos
diferentes atores
institucionais (condi¢des
habitacionais, financeiras
e sociais).

Cooperagdo convergente
entre atores publicos e
privados para assegurar
solugdes habitacionais
do 12 Direito

Os destinatarios das
habitag¢des financiadas
devem participar nas
solugbes (atender a
interesses especificos,
por exemplo de ciganos
ou de sem-abrigo).

Repartigdo justa do
esforgo operacional e
financeiro exigido a
todas as entidades

Justa redistribuicdo dos
beneficios e dos
encargos decorrentes de
operagdes urbanisticas
promovidas.

Privilegiar a
disponibilizacdo de
habitagdes através da
reabilitagdo contribuindo
para a requalificacdo e
revitalizagdo dos centros
urbanos,

Estratégia Local de Habitagao

Demonstragdo da ELH de Nisa nos Principios do 12 Direito

da estratégia de desenvolvimento local, com o PP do Nucleo
Histdrico, com as ARU, bem como com a componente social de
intervengdo da CMN.

Este principio foi prioritariamente assumido quando se definiu que
as solugbes habitacionais a promover em Nisa iriam assentar
exclusivamente na reabilitagdo do edificado e ndo em construgdes
novas. Também as solugdes para as situagdes mais graves, bem
como as outras situagdes, apontam para a reabilitagdo das
edificagGes onde os agregados habitacionais habitam, assim como
no caso da beneficiagdo de habitagdes degradada privadas, de
incentivar a permanéncia das familias no seu alojamento (medida
I.4), exatamente no sentido de manter as familias nos seus
contextos sociais e urbanos, onde ja possuem as suas redes de
apoio e salvaguardando a proximidade aos equipamentos
coletivos e aos servigos publicos.

Atendendo a dimensdo e caracteristicas deste municipio tanto a
nivel sociodemografico como institucional, a ELH Nisa convoca
para uma intervengao articulada naturalmente o IHRU e a CMN,
mas também o 32 setor e os beneficidrios diretos.

Para garantir a estabilidade ambicionada socorrer-se-a da
estrutura interna na CM que devera ser criada para apoio a
implementagdo da ELH (Medida 1.6). Consequentemente, os
principios da Estabilidade e da Cooperagdo deverdo ser
assegurados durante o processo de implementagio e
monitorizacdo da ELH, através daquela estrutura técnica da
autarquia, a qual devera privilegiar a cooperagdo e mobilizagdo de
todos os atores (institucionais e privados).

A participagdo dos destinatédrios das habitacbes estd de alguma
forma implicita, em dois momentos distintos: tanto através dos
pedidos e referenciagbes feitos a CMN, donde é possivel conhecer
os contextos de cada agregado com caréncias, como nas solugdes
que vierem a ser concretizadas, as quais deverao garantir a melhor
e mais ajustada adequagdo as especificidades de cada
caso/agregado familiar. Para que isso aconteca devera ser
estabelecida uma comunicagdo consequente entre todas as
partes.

0 esforgo operacional e financeiro sera distribuido entre o IHRU, a
CMN, o 32 setor e os privado/beneficidrios diretos, conforme
previsto, tanto nas condi¢Ges de acesso ao Programa 12 Direito
como nas medidas I.1, 1.2, 1.3 e |.4.

Face ao tipo de abordagem e intervengdes previstas pela ELH de
Nisa, que ndo considera constru¢do nova para habitagdo social,
ndo se recorre a este principio no concelho de Nisa como resposta
a resolugdo de caréncias habitacionais.

A ELH tem no principio da reabilitagdo do edificado o aspeto
central da sua intervengdo, sendo que este aspeto estd, desde
logo, destacado: i) na Visdo (“...recorrendo privilegiadamente ao
patrimdnio edificado existente e a sua reabilitagdo como forma de
promover a sustentabilidade ambiental e disponibilizando solugdes
de integracéo social e de acessibilidade facilitada ds habitacdes.”);
ii) num dos 3 objetivos estratégicos definidos (OE Il — Reabilitacio
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Principios Descrigdo-sintese

J) Incentivo ao
arrendamento

k) Acessibilidades

)
Sustentabilidade
ambiental

CAMARA
MUNICIPAL

NISA

sustentabilidade e uso
eficiente dos recursos.

Privilegiar o acesso a
uma habitagdo
arrendada em
detrimento da compra
para equilibrar regimes
de ocupacdo e regular o
mercado de
arrendamento.

Integrar solugdes que
atendam as necessidades
especificas de acesso e
circulagdo no interior, as
pessoas com dificuldade
de mobilidade.

Solugdes habitacionais
que privilegiem a
maximiza¢ao da
eficiéncia energética e
hidrica.

Estratégia Local de Habitacdao

Demonstragdo da ELH de Nisa nos Principios do 12 Direito

do Edificado e valorizagdo do habitat), bem com nas 4 medidas
que lhe estdo associadas (medidas I1.1, 11.2, 11.3, 11.4)

Este principio esta presente no objetivo estratégico Il —
Dinamizagdo do mercado habitacional e promogdo da atratividade
residencial, no ambito do qual se destaca a medida Ill.2 que se
refere ao Incentivo ao arrendamento e a necessidade de criagdo
de uma bolsa de arrendamento acessivel. Desde logo, esta bolsa
serd impulsionada pela integracdo de 2 imodveis da CMN no
Programa Arrendamento acessivel, aos quais se espera que se
venham a associar, nos proximos anos, outros imoveis privados.
Também a medida Ill.3 cumpre este principio quando propde a
criagdo de solugdes habitacionais diferenciadoras e flexiveis que
apostam sobretudo no arrendamento.

Este é um principio crucial e esta implicito em todas as solugdes
habitacionais a desenvolver na medida em que as respostas as
situagBes de indignidade devem estar, naturalmente, ajustadas as
especificidades das populagBes-alvo e no caso de Nisa estdo
identificadas as situagbes que implicam expressamente o
cumprimento destes principios: as solugGes que se referem aos
idosos e os casos de inadequacdo identificados (4 agregados).
Este principio é transversal a todas as medidas propostas nesta
ELH, cujas intervengbes preconizadas deverdo obrigar ao
cumprimento legal das normas que orientam no sentido da
priorizagao da sustentabilidade ambiental. Desde logo, a opgao
exclusiva pela reabilitacdo do edificado vs construgdo nova e
posteriormente, em fase de projeto e obra, estas componentes
deverdo ser observadas.

Fonte: DL n.2 37/2018, de 4/6, Artigo 3°.
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ANEXO | - LEI DE BASES DA HABITAGCAO E ELH

Tabela 1: Sintese dos principais aspetos da LBH com implica¢do e a articular com as ELH

Lei de Bases da
o~ Implicagoes/orientagoes a integrar nas ELH
Habitagao Rlicasoes ¢ 8

Art.2 22 ¢ 32 e Todos tém direito a habitagdo, para si e para a sua familia, independentemente da
Ambito e ascendéncia ou origem étnica, sexo, lingua, territdrio de origem, nacionalidade, religido,
principios gerais ~ €renca, convicgles politicas ou ideoldgicas, instrugdo, situagdo econdmica, género,
orientagdo sexual, idade, deficiéncia ou condigdo de saude.
e O Estado é o garante do direito a habitagdo.
Art.2 42 e O uso efetivo para fins habitacionais de imoveis ou fragdes com vocagdo habitacional.
Fungdo socialda @ Para garantir a fungdo social da habitacdo, o Estado recorre prioritariamente ao

habitag3o patrimonio edificado publico, mobilizavel para programas habitacionais destinados ao
arrendamento.
Art.2 52 e A habitacdo que se encontre, injustificada e continuadamente, durante o prazo definido
Uso efetivoda  na lei, sem uso habitacional efetivo, por motivo imputavel ao proprietario, é considerada
habitagio devoluta.
e N3o sdo consideradas devolutas as segundas habitagdes, as habitagdes de emigrantes e
as habitagGes de pessoas deslocadas por razGes profissionais ou de saude.
Art.2 62 e O direito a habitacdo implica o acesso a servigos publicos essenciais, definidos em
Acesso a servicos  legislagdo prépria e a uma rede adequada de transportes e equipamento social, no quadro
publicos das politicas de ordenamento do territorio e de urbanismo.
essenciais,

transportes e
equipamento

social
Art.2 72 e Todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitagdo de dimensdo adequada,
Direito 3 em condigBes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade
habitag3o familiar.
® Incumbe ao Estado estabelecer a criagdo de um sistema de acesso a habitagdo com
renda compativel com o rendimento familiar.
Art.2 9 - e Uma habitagdo considera-se de dimensdo adequada aos seus residentes se a area, o
Condigdes da numero das divisdes e as solugdes de abastecimento de dgua, saneamento e energia
habitagio disponiveis forem suficientes e ndo provocarem situagdes de insalubridade, sobrelota¢do
ou risco de promiscuidade.
® Existe risco de promiscuidade e inadequagdo da habitagdo para os seus residentes
quando nado for possivel garantir quartos de dormir diferenciados e instalagdes sanitdrias
para preservar a intimidade das pessoas e a privacidade familiar.
Art.2 112 ® O Estado respeita e promove o direito dos cidaddos a escolha do lugar de residéncia, de
Direito 3 escolha acordo com as suas necessidades, possibilidades e preferéncias, sem prejuizo dos
do lugar de condicionamentos urbanisticos.
residéncia ® Em caso de realojamento por entidades publicas, é obrigatdria a audigdo dos envolvidos
e promovida, sempre que possivel, a permanéncia das pessoas e familias a realojar na
proximidade do lugar onde anteriormente residiam e sdo tidos em conta os lagos de
vizinhanga e comunidades preexistentes.
Art.2 142 ® A garantia do direito a habitacdo compreende a existéncia de um habitat que assegure
Habitat condigGes de salubridade, seguranca, qualidade ambiental e integracdo social, permitindo

a fruicdo plena da unidade habitacional e dos espagos e equipamentos de utilizagdo
coletiva e contribuindo para a qualidade de vida e bem-estar dos individuos e para a
constituicdo de lagos de vizinhanga e comunidade, bem como para a defesa e valorizagdo

123|Pagina

[N 25



MUNICIPAL

“‘f‘%‘i’f‘-‘% § . CAMARA
NISA Estratégia Local de Habitacdao

Lei de Bases da
o~ Implicagoes/orientagoes a integrar nas ELH
Habitagao Rlicasoes ¢ 8

do territério e da paisagem, a protegdo dos recursos naturais e a salvaguarda dos valores
culturais e ambientais.
e Entende -se por habitat o contexto territorial e social exterior a habitagdo em que esta
se encontra inserida, nomeadamente no que diz respeito ao espago envolvente, as
infraestruturas e equipamentos coletivos, bem como ao acesso a servigos publicos
essenciais e as redes de transportes e comunicagoes.
e O habitat pode ser urbano ou rural
Art.2 21° e Os municipios devem integrar a politica municipal de habitagdo nos instrumentos de

Municipios gestdo territorial, acautelando a previsdo de dreas adequadas e suficientes destinadas ao
uso habitacional, e garantir a gestdo e manutengdo do patrimdnio habitacional municipal,
assegurando a sua manutengao.
Os municipios podem ainda:
a) Construir, reabilitar, arrendar ou adquirir habitagdes economicamente acessiveis;
b) Promover a construgdo ou reabilitagdo de habitagGes a custos controlados;
c) Contribuir para a melhoria das condi¢des de habitabilidade do parque habitacional;
d) Promover a regeneragdo urbana das areas degradadas e a reconversdo, sempre que
possivel, das AUGI;
e) Promover operagBes de autoconstrugdo, autoacabamento e autorreabilitagdo,
destinadas a habitagdo prépria;
f) Praticar uma politica de solos compativel com os objetivos e metas da politica
habitacional municipal e adequar aos mesmos a politica fiscal municipal;
g) Apoiar as cooperativas de habitagdo;
h) Incluir os nucleos de habitagdo precaria, as areas urbanas degradadas e as AUGI n3o
passiveis de reconversdo em programas temporarios de melhoria da habitabilidade até a
prossecucao do realojamento;
i) Apoiar processos de autoconstru¢do devidamente considerados em instrumentos de
gestdo do territdrio e promover programas locais de autoacabamento;
j) Prevenir a gentrificagdo urbana;
k) Participar, em articulagdo com os servicos e redes sociais locais, nos programas e
estratégias nacionais dirigidos as pessoas em situagdo de sem abrigo, ao combate a
discriminacgdo racial ou étnica e a protec¢do das vitimas de violéncia doméstica;
|) Assegurar uma permanente vigilancia e protegdo contra riscos naturais ou antrépicos;
m) Fiscalizar o cumprimento das exigéncias legais por parte dos proprietarios
habitacionais;
n) Incluir a participagdo das cooperativas e dos moradores nas decisdes sobre a politica de

habitac¢do.
Art.2 220 (conteudo referido em texto anterior)
Carta Municipal

de Habitacao

Art.2 232 e A camara municipal elabora anualmente o relatdrio municipal da habitagdo, a submeter

Relatério a apreciagdo da assembleia municipal, com o balango da execugdo da politica local de
municipal de habitagdo e a sua eventual revisdo.

habitagao

Art.2 282 O Estado e as autarquias locais tém o dever de promover o uso efetivo de habitagdes
Promogio do devolutas de propriedade publica e incentivar o uso efetivo de habitagbes devolutas de

uso efetivo das  Propriedade privada, em especial nas zonas de maior pressdo urbanistica.

habitagoes

devolutas

Art.2 352 ® Os varios niveis de planeamento asseguram o planeamento das redes de abastecimento
de servigcos e bens essenciais, garantem a sua regulacdo em fungdo do interesse geral e
preveem o seu desenvolvimento com vista a satisfagcdo das necessidades habitacionais
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Lei de Bases da
o~ Implicagoes/orientagoes a integrar nas ELH
Habitagao Rlicasoes ¢ 8

Ordenamento
do territorio e
direito a
habitagao

Art.2 362
Reabilitacao
urbana e politica
de habitacao

Art.2 392 -
Bolsas de
Habitagao

Art.2 57¢
Setor social

Art.2 629
Declaragao
fundamentada
de caréncia
Habitacional

Art.2 662
Territorios em
risco de declinio
demografico

presentes e futuras, bem como a garantia do direito a habitacdo e a qualidade de vida,
salvaguardando as necessarias reservas de solo.

e Os instrumentos de gestdo territorial de dmbito municipal incluem as medidas
necessarias para o dimensionamento adequado das areas de uso habitacional, bem como
a protegdo e valorizagdo da habitagdo e do habitat, vinculando, nos termos da lei,
entidades publicas e privadas.

e O Estado e as autarquias locais incentivam a reabilitagdo de edificios e a reabilitagdo e
regeneragdo urbanas.

® Nas dreas de reabilitagdo urbana devidamente delimitadas, os municipios podem adotar
medidas preventivas ou cautelares para evitar que a alteragdo das circunstancias e das
condigBes de facto existentes comprometa ou torne mais onerosa a execugao da politica
municipal de habitagdo.

® A reabilitagio do edificado deve observar condi¢cGes de eficiéncia energética,
vulnerabilidade sismica e acessibilidade.

e O Estado, as regides auténomas e as autarquias locais garantem a existéncia de bolsas
de habitagdo publica para apoio a politica de habitagdo.

As bolsas de habitagdo podem incorporar patriménio imobilidrio publico, receitas
resultantes de empréstimos e financiamentos europeus e nacionais e dotagGes
orgcamentais destinadas a financiar a politica de habitagdo.

e Os fogos das bolsas de habitagdo publica destinam-se a arrendamento publico e sdo
atribuidos por concurso, nos termos do respetivo regime de arrendamento, ou através de
processos de realojamento.

e As entidades dotadas de personalidade juridica que respeitem os principios
orientadores da economia social, nomeadamente as associagdes de habitagdo
colaborativa, mutualistas, as misericérdias, as fundag@es, as instituicdes particulares de
solidariedade social, as associagdes com fins altruisticos e as entidades abrangidas pelos
subsetores comunitdrio e autogestionario, participam na satisfacdo do direito a habitagdo
e na valorizagdo do habitat, cooperando com o Estado, as regides auténomas e as
autarquias locais.

e A declaragao fundamentada de caréncia habitacional, para a totalidade ou parte da area
do municipio, com base na fungdo social da habitagdo e nos termos da respetiva CMH,
assenta na incapacidade de resposta a caréncia de habitagdo existente.

® Os municipios com declaragdo fundamentada de caréncia habitacional assumem
prioridade na resolugdo e no investimento em habita¢do publica, a realizar pelo Estado.

e E protegida e incentivada a manutencdo nas aldeias das habitacdes de agregados

familiares com ligagGes afetivas ao lugar, ainda que ndo tenham nelas a sua habitacdo
permanente. (“As aldeias sdo as pessoas que la estdo e as saudades”, Helena Roseta)

Fonte: LBH

125|Pagina

[N 25~



CAMARA
MUNICIPAL

NISA Estratégia Local de Habitagao

ANEXO Il - CARENCIAS HABITACIONAIS DE NISA, 2021

N2 de casos referenciados na cdmara municipal: 82 agregados
[nenhuma das situacdes é sobreponivel com outra (s)]

| - Situacdes de maior gravidade (Total: 19)
. 7 agregados no CHN (situacgdes diversas)
. 1 agregado no CHN (habitagdo municipal cedida)
. 6 agregados em outras habita¢des de cariz social: Nisa (1) e Alpalhao (5)
. 5 agregados compostos por 1 idoso vivendo sozinho

Il - Qutras Situacoes (Total: 63)
. Beneficiarios do RSI (Total: 48)
- 24 agregados em casa proépria
- 24 agregados em casa arrendada
. Pedidos de habitagdo a Camara Municipal®® (Total:15)
- 15 agregados em atual situagdo de insalubridade e inseguranga

1) SituagGes de maior gravidade

Tabela 2: Casos de maior gravidade habitacional no Centro Histdrico de Nisa (Critérios: Insalubridade e
Insegurancga e Precaridade)

e i
Morada Ne de Composigdo dos Critério(s) de Indignidade Regime de Propriedade
pessoas agregados
3 adultos e 3 Insalubridade e
Rua de Angola, 42 criangas inseguranca/Precaridade Outra situagdo/cedéncia
Rua de Angola, 21 1 1 adulto Insalubridade e inseguranga | Casa arrendada
. Insalubridade e
Rua de Mocambique, 3 3 2 adultos e 1 crianga | inseguranca/Precaridade Outra situagdo/cedéncia
Rua do Engenho, 26 1 1 adulto Insalubridade e inseguranga | Casa arrendada
Rua Mourato, 33 3 3 adultos Insalubridade e inseguranca | Casa propria
Rua Cadeia Velha, 3 2 2 adultos Insalubridade e inseguranca | Casa arrendada
Rua de S3o Tiago, 11 5 4 adultos e 1 crianga | Insalubridade e inseguranca | Casa propria

Fonte: Cadmara Municipal de Nisa

35 A CMN tem registados 28 pedidos de habitagao & autarquia, contudo, para efeitos do apuramento do volume de caréncias efetivas, apenas se consideram
os 15 agregados a residirem em situagdo de insalubridade/inseguranga. As outras situagdes (6 agregados do exterior do municipio e 5 agregados que
pretendem mudar de freguesia de residéncia) deverdo encontrar resposta nas medidas dos Eixos 2 e 3 da ELH. Adicionalmente, 2 agregados que solicitam
habitagdo social estao incluidos no volume dos Beneficiarios de RSI.
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Tabela 3: Habitag¢do de cariz social em mau estado de conservagao (Critério: Insalubridade e Inseguranca)

Composi¢ao
Proprietdrio dos Situagao de Indignidade Observagoes
agregados
1 Habitagdo no CHN cedida CM 1H adulto Insalubridade e inseguranga
1 Habitacdo no CHN SCM Nisa | 1M (adulto) |Insalubridade e inseguranca
1 habitagdo 1 adulto (H) Insalubridade e inseguranga | Sem eletricidade
1 habitagdo L 1 adulto (H) Insalubridade e inseguranga | Sem eletricidade
. Pardéquia de ; ;
1 habitagdo Alpalhdo 1 adulto (H) Insalubridade e inseguranga
1 habitagdo 1 adulto (H) Insalubridade e inseguranga
1 habitagao 2 adultos Insalubridade e inseguranga

Fonte: Cdmara Municipal de Nisa

Tabela 4: Idosos com deficientes condigdes de habitabilidade e sem capacidade financeira para obras (Critérios:

Insalubridade e Inseguranga e Precaridade)

Freguesia (n'C: :;p:es;izgs) Critério(s) de Indignidade Regime de Propriedade
Montalvao 1 Insalubridade e insegurancga Casa propria
Montalvao 1 Insalubridade e inseguranga Casa propria
Nisa 1 Insalubridade e inseguranca/Precaridade Casa Arrendada
Sao Matias 1 Insalubridade e insegurancga Casa propria
Alpalhdo 1 Insalubridade e insegurancga Casa propria

)

Fonte: Cdmara Municipal de Nisa

Outras situagdes: Beneficiarios de RSI

Tabela 5: Beneficiarios de RSI com deficientes condi¢cdes de habitabilidade (Critérios: Insalubridade e Inseguranga

e Inadequacdo)

Freguesia Regime N.¢ de Composicao NE de Critério (s) de indignidade
agregados | dos agregados | pessoas
1 pessoa Insalubridade e inseguranga
1 pessoa Insalubridade e inseguranga
1 pessoa Insalubridade e inseguranca/ Inadequagdo
1 pessoa Insalubridade e inseguranca/ Inadequagdo
2 pessoas Insalubridade e inseguranga
Nisa Casa 13 2 pessoas 32 Insalubridade e inseguranga
arrendada - -
2 pessoas Insalubridade e inseguranga
3 pessoas Insalubridade e inseguranga
3 pessoas Insalubridade e inseguranga
3 pessoas Insalubridade e inseguranga
4 pessoas Insalubridade e inseguranga
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Freguesia Regime hIHCE Composicao hHE Critério (s) de indignidade
agregados | dos agregados | pessoas
4 pessoas Insalubridade e inseguranga
5 pessoas Insalubridade e inseguranga
1 pessoa Insalubridade e inseguranga
1 pessoa Insalubridade e inseguranga
1 pessoa Insalubridade e inseguranga
1 pessoa Insalubridade e inseguranga
1 pessoa Insalubridade e inseguranga
Clasa. 12 1 pessoa 29 Insalubridade e inseguranca/ Inadequagdo
propria 2 pessoas Insalubridade e inseguranga
2 pessoas Insalubridade e inseguranga
3 pessoas Insalubridade e inseguranga
4 pessoas Insalubridade e inseguranga
6 pessoas Insalubridade e inseguranga
6 pessoas Insalubridade e inseguranga
1 pessoa* Insalubridade e inseguranga
Casa 4 2 pessoas 13 Insalubridade e inseguranga
arrendada 4 pessoas Insalubridade e inseguranga
Alpalhdo 6 pessoas Insalubridade e inseguranga
1 pessoa Insalubridade e inseguranga
Casa - -
orépria 3 1 pessoa 4 Insalubr!dade e !nseguranga
2 pessoas Insalubridade e inseguranga
1 pessoa Insalubridade e inseguranga
1 pessoa Insalubridade e inseguranga
2 pessoas Insalubridade e inseguranga
Casa - -
arrendada 7 3 pessoas 19 Insalubr!dade e !nseguranca
3 pessoas Insalubridade e inseguranga
4 pessoas Insalubridade e inseguranga
Tolosa 5 pessoas Insalubridade e inseguranga
1 pessoa Insalubridade e inseguranga
1 pessoa Insalubridade e inseguranga
Casa 6 1 pessoa 13 Insalubridade e inseguranga
propria 2 pessoas Insalubridade e inseguranga
4 pessoas Insalubridade e inseguranga
4 pessoas Insalubridade e inseguranga
Santana C,asa. ) 1 pessoa 5 Insalubridade e inseguranga
prépria 1 pessoa Insalubridade e inseguranga
Casa 1
UF Arez e Prépria 1 1 pessoa Insalubridade e inseguranga
A.do Tejo Casa 1
arrendada 1 1 pessoa Insalubridade e inseguranga
Total 49% 114*

*Dos 49 agregados, 1 agregado/individuo reside numa casa de habitagdo social da Paréquia de Alpalhdo. Portanto, é excluido desta
contabilizagdo para ndo haver sobreposigao.
Nota: Ndo se conhece o n.2 de agregados que ndo possuem titulo de propriedade, usufruto ou arrendamento.

Fonte: Cadmara Municipal de Nisa
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Outras situagoes: Pedidos de Habitagao a Camara Municipal, por motivo do pedido

Tabela 6: Pedidos (n.2) de habitagdo a Cimara Municipal por atual situagdo de Insalubridade e Inseguranga

Freguesia Composi¢ao s P Regime de
N.2 dg pediéos dos a:reg:dos Gz el ae Pro;g)riedade
2 pessoas Insalubridade e inseguranga Arrendada
3 pessoas Insalubridade e inseguranga Arrendada
3 pessoas Insalubridade e inseguranga Prépria
3 pessoas Insalubridade e inseguranga Arrendada
4 pessoas Insalubridade e inseguranga Arrendada
. 5 pessoas Insalubridade e inseguranga Arrendada
Nisa (12) - - = P
4 pessoas Insalubridade e inseguranca/Inadequacgdo | Prépria
2 pessoas Insalubridade e inseguranga Arrendada
2 pessoas Insalubridade e insegurancga Arrendada
2 pessoas Insalubridade e insegurancga Prépria
2 pessoas Insalubridade e insegurancga Arrendada
3 pessoas Insalubridade e insegurancga Prépria
Alpalho (2) 2 pessoas Insalubridade e ?nseguranga Prépria
2 pessoas Insalubridade e insegurancga Arrendada
Amieira do Tejo (1) 1 pessoa Insalubridade e inseguranga Arrendada
Total (15) 40 pessoas

Nota: Muitos destes agregados vivem em casas arrendadas ou cedidas com poucas condigdes de habitabilidade (ndo se conhece o
n.2 dos que ndo possuem titulo de arrendamento)
Fonte: Cdmara Municipal de Nisa

Tabela 7: Pedido de habita¢do a cdmara municipal por motivo de ambi¢do de mudanga de residéncia para a sede
concelhia ou de pessoas do exterior

Freguesia Composicao .
N.2 dg pedi(:os dos a:reggdos Motivo

1 pessoa N3o encontra casa por mudanga de outra freguesia para a sede concelhia
1 pessoa N3o encontra casa por mudanga de outra freguesia para a sede concelhia
2 pessoas N3o encontra casa por mudanga de outra freguesia para a sede concelhia
2 pessoas N3o encontra casa por mudanga de outra freguesia para a sede concelhia
2 pessoas N3o encontra casa por mudanga de outra freguesia para a sede concelhia

Nisa (11) 3 pessoas Procura do exterior/mudanca de residéncia para concelho de Nisa
2 pessoas Procura do exterior/mudanca de residéncia para concelho de Nisa
4 pessoas Procura do exterior/mudanca de residéncia para concelho de Nisa
2 pessoas Procura do exterior/mudanca de residéncia para concelho de Nisa
3 pessoas Procura do exterior/mudanca de residéncia para concelho de Nisa
1 pessoa Procura do exterior/mudanca de residéncia para concelho de Nisa

Total (11) 23 pessoas

Fonte: Cadmara Municipal de Nisa

Tabela 8: Pedido de habitagido a cAmara municipal por motivo de dividas (rendas)/mudanca

Freguesia/N.2 de pedidos Composicao dos agregados Motivo
Nisa (2) 3 pessoas Dividas/ mudanca (contabilizado nos casos RSI)
3 pessoas Dividas/ mudanca (contabilizado nos casos RSI)
Total (2) 6 pessoas

Nota: Os dois agregados ja estdo contemplados nos agregados beneficiarios de RSI
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ANEXO IIl - RECURSOS HABITACIONAIS DA AUTARQUIA DISPONIVEIS

Tabela 9: Caracteristicas dos fogos doados, janeiro 2021

A . . < ~ Centro
Prédio Tipologia Areas (m?) Fungdo/Uso Estado Histérico
Rua de - Prédio em Area total do terreno Habitagdo Razodvel Sim
Angola, propriedade total sem =69
ne 17 andares nem Divisdes Area de implantagdo =
suscetiveis de utilizagdo 47
independente. Area bruta de
- Casa de rés do chdoe construgdo = 94
12 andar
Rua de - Prédio em Area total do terreno Habitagdo Sim
Angola, propriedade total sem =32 (atualmente  Recuperada
n2 18 andares nem Divisdes Area de implantagdo=  funciona recentemente
suscetiveis de utilizagdo = 32 com o Barda
independente. Area bruta de CMN)
- Casade résdo chdoe construgdo = 64
12 andar
Rua Dr. - Prédioem Area total do terreno Habitagao Degradada Sim
Antoénio propriedade total sem =20
Lobo da andares nem Divisdes Area de implantagdo =
Silveira suscetiveis de utilizagdo = 20
Alvito, n229  independente. Area bruta de
- Casa de rés do chdo construgdo = 20
Rua Dr. - Prédio em Area total do terreno Habitagao Degradada Sim
Anténio propriedade total sem =20,44
Lobo da andares nem Divisdes Area de implantagdo =
Silveira suscetiveis de utilizacdo 20,44
Alvito, n231  independente. Area bruta de
- Casa de rés do chao construgao = 40,88
Rua dos - Prédioem Area total do terreno Arrecadacdo  Degradada Dentro
Postigos, (ou  propriedade total sem =42 € arrumos do PP do
Rua de andares nem Divisdes Area de implantagdo = CH, mas
Santiago) suscetiveis de utilizagdo 42 fora das
ne 37 independente. Area bruta de muralhas
- Palheiro de rés do construgdo = 42
chao
Rua do - Prédio em Area total do terreno Habitagdo Degradada Sim
Engenho, propriedade total sem =58
n213e 13A andares nem Divisdes Area de implantacéo =
suscetiveis de utilizagdo = 28
independente. Area bruta de
- Casa e quintal de rés construgdo = 38
do chdo e 12 andar
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Figura 16: Casas propriedade da autarquia no Centro Histérico de Nisa
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ANEXO IV — SINTESE DAS INTERVENCOES A PROMOVER PELA CAMARA MUNICIPAL

AO NIVEL DO PATRIMONIO HABITACIONAL DA AUTARQUIA E OUTRAS AGOES

OE

OE|

OEIll

OEIll

COMPLEMENTARES

Intervengbes/agdes a promover

Reabilitar 1 habitagdo social existente

Reabilitar 4 habitagbes (doadas) para destinar a
habitagao social

Adquirir e reabilitar 6 habita¢des

Manter as 2 habitagdes na Av. D. Dinis e a da antiga
Loja do Municipe para fins diversos

Manter a Casa de Emergéncia

Reformular Regulamento Nisa Social (Oficina Mdvel
e Fundo Municipal de Apoio Social)

Alargar Operacgdo “Vamos, juntos, dar novo brilho a
Vila”, a mais aglomerados

Delimitar mais Areas de Reabilitagdo Urbana

Integrar 2 imdveis ao abrigo do Programa
Arrendamento Acessivel

Intervengoes
operacionais
complementares

Criar regulamento
municipal de acesso a
habitag¢do social

Criar regulamento para
utilizagao

Tornar o0 acesso mais
abrangente

Alpalhdo e Tolosa

Arez, Amieira do Tejo,
Santana e Montalvao

Casas doadas em bom
estado de conservagao
no CHN

Observagoes

SituagGes de emergéncia
social ou outras, para
utilizagdo temporaria

Destinado a classe média
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ANEXO V - SINTESE DO DIAGNOSTICO DAS SITUAGCOES DE CARENCIA HABITACIONAL, SEGUNDO O N.2 DE AGREGADOS E SUA
DESAGREGAGAO SEGUNDO A SITUAGCAO, N.2 DE PESSOAS, PROPRIEDADE DOS ALOJAMENTOS E SOLUGCOES PRECONIZADAS POR

PROMOTOR

° ° =

Origem/Descri¢do AHCE hEHCE Desagregacao d?s agt;egados, Propriedade Solugdes por Promotor

pessoas agregados segundo situa¢do
4 4 idosos vivendo sozinhos
49 24 casos RSI
Casa Propria 35 Beneficiario direto 35 reabilitagGes pelo proprietario ocupante
8 2 casos de > gravidade no CHN
14 5 pedidos de habitagdo a CMN
1 1 idoso vivendo sozinho 30 reabilitagdes pelo senhorio (ndo elegiveis ao 12 Direito)
64 24 casos RSI 4 casas doadas a reabilitar pela CMNisa*
Casa Arrendada 38 Senhorio
4 3 casos de > gravidade no CHN 4 aquisigGes e reabilitacdes pela CMNisa*
26 10 pedidos de habitagao
1 1CMN CMN 1 reabilitagdo pela CMNisa
Habitac¢do Social 1 7 1 SCMN SCMN 1 reabilitagdo pela SCMN

6 5 Pardquia de Alpalhdo Pardquia de Alpalhdo 5 reabilitagdes pela Paréquia de Alpalhdao
3 1 (2 adultos + 1 crianga)

Habitagdo cedida 2 Particular 2 aquisicoes e reabilitacdes pela CMNisa
6 1 (3 adultos + 3 criangas)

Total 187 82 82 82

* Para resolver situagdes de Precariedade

Nota: Incluiram-se os 15 pedidos de habitagdo nas situages de "Casa Propria" (5 agregados) e de "Casa arrendada" (10 agregados).

133|Pagina

ONE



