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REsSumo

Em Portugal, a habitagdo tem sido alvo de muitas discussoes, devido a falta de solugdes e respostas do
Governo as falhas que existem no mercado imobiliario publico e privado. Uma vez que a escassez de
habitagdo se acumulou nas ultimas décadas, com impacto nas familias mais carenciadas, as familias de
classe média e média baixa. Estas caréncias tornaram-se mais evidentes no momento das crises, da crise
financeira global ¢ da pandemia de Covid-19. A necessidade de colmatar estas lacunas implica o
desenvolvimento de varias medidas e agdes por parte de todas as partes interessadas com poder de
decisao.

O licenciamento urbanistico em Portugal esta longe de ser um mecanismo de agilizagdo de processos,
com o aumento das burocracias a criar opacidades, o que leva o tempo de respostas superiores a doze
meses, levantando problemas a quem quer investir na constru¢do de habitacdo a custos controlados
(HCC).

Com o financiamento do Plano de Recuperacdo e Resiliéncia (PRR), o Governo langou a Nova Geragéo
de Politicas de Habitacao para que em conjunto com os Municipios, investidores privados, cooperativas
de habitagdo e Institui¢Ges Particulares de Solidariedade Social (IPSS), possam encontrar solu¢des para
a falta de habitacgao.

A aplicagdo do investimento do Plano de Recuperagdo e Resiliéncia (PRR) tem até o ano 2026 que ser
executado, um prazo demasiado curto para a construcdo de habitacdo a custos controlados (HCC), caso
Portugal ndo consiga cumprir o calendario previsto, ¢ muito provavel que fique sem financiamento, uma
vez que nao havera direito a prorrogacao dos prazos pela Unido Europeia.

Sabendo que a industria de construgdo civil tem sentido dificuldades na obtengdo de médo de obra,
elevados custos dos materiais, os encargos fiscais e custos de contexto atualmente existentes elevados,
sera necessario recorrer a outras metodologias e sistemas construtivos, para complementar o sistema
tradicional de constru¢do em estaleiro.

Uma das alternativas para complementar a construgdo tradicional seria a construgdo off-site, ja utilizada
nas décadas de 60 e 70, onde havia a necessidade de construir um grande volume de habitagdes, situacao
analoga a que vivemos hoje. Uma vez que este método construtivo ndo é muito consensual por parte da
industria da constru¢do civil e da populagdo em geral, é o método em que o seu sistema construtivo tem
maior potencial para atingir o objetivo que o Instituto da Habitacdo e Reabilitagdo Urbana (IHRU) e
outros intervenientes se propuseram na constru¢ao das habitacdes para rendas acessiveis. A construgdo
off-site em compara¢do com a construc¢do tradicional, tem vantagens por ser mais sustentavel, com
menor impacto ambiental, execugao mais rapida, menores gastos com agua e energia.

Devido aos constrangimentos existentes na industria da construcao civil e nas politicas para habitacao,
foram enunciadas algumas agdes para viabilizar a construgdo de novos edificios para rendas acessiveis,
seja na redugdo de custos, prazos e na sua sustentabilidade.

PALAVRAS-CHAVE: habitagdo, sustentabilidade, off-site, custos, prazos.
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ABSTRACT

In Portugal, housing has been the subject of many discussions, due to the lack of solutions and responses
from the Government to the failures that exist in the public and private housing market. Since housing
shortages have accumulated over the last decades, with an impact on the most deprived families, middle
and lower middle-class families. These shortcomings became more evident at the time of the crises, the
global financial crisis and the Covid-19 pandemic. The need to address these shortcomings involves
developing various measures and actions by all stakeholders who have decision-making power.

Urban licensing in Portugal is far from being a mechanism for streamlining processes, with the increase
in bureaucracies creating opacities, which leads to responses of more than twelve months, raising
problems for those who want to invest in the construction of housing at controlled costs (HCC).

With the funding of the Recovery and Resilience Plan (RRP), the Government launched the New
Generation of Housing Policies so that, together with Municipalities, private investors, housing
cooperatives and Private Institutions of Social Solidarity (IPSS), they can find solutions to the lack of
housing.

The application of the RRP investment must be executed until the year 2026, a deadline that is too short
for housing at controlled costs (HCC), if Portugal is unable to meet the planned schedule, it is most
likely to run out of funding, as there will be no right to an extension of the deadlines by the European
Union.

Knowing that the construction industry has been experiencing difficulties in obtaining labor, high
material costs, tax burdens and currently high context costs, it will be necessary to resort to other
methodologies and construction systems to complement the traditional construction site construction
system.

One of the alternatives to complement traditional construction would be off-site construction, already
used in the 60s and 70s, where there was a need to build a large volume of housing, a situation analogous
to what we live in today. Since this construction method is not very consensual on the part of the
construction industry and the population in general, it is the method in which its construction system
has the most potential to achieve the objective that the the Institute of Housing and Urban Rehabilitation
(IHRU) and other stakeholders have set themselves in the construction of affordable housing. Off-site
construction, compared to traditional construction, has advantages for being more sustainable, with less
environmental impact, faster execution, lower water and energy expenses.

Due to the existing constraints in the construction industry and in housing policies, some actions were
listed to enable the construction of new buildings for affordable rents, whether in reducing costs,
deadlines and their sustainability.

KEY WORDS: housing, sustainability, off-site, costs, deadlines.
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1

INTRODUCAO

1.1. ENQUADRAMENTO

Os varios assuntos relacionados com o “problema da habita¢do”, ao longo de décadas tem sido objeto
de discussdo em varias perspetivas, sejam sociais, econdmicas, politicas, urbanisticas e técnicas na
reabilitagdo/construcdo de edificios, dando origem a uma variedade de solugdes e iniciativas de
intervengdo, parecendo, hoje, que nao foi o suficiente.

Sabendo que a habitagdo ¢ de extrema importancia, uma vez que se trata de um indicador na qualidade
de vida da populagdo e um direito universal, de fato um grande niimero de pessoas na sociedade nao
possuir a capacidade financeira para adquirir uma habita¢do de qualidade no mercado habitacional
privado, € razoavel esperar uma intervengao significativa por parte do Estado na promocao da habitagdo
a custos controlados para as rendas acessiveis.

As politicas de habita¢do em Portugal foram melhoradas através da Resolugdo do Concelho de Ministros
n. °50-A/2018, que aprovou a Nova Geragao de Politicas de Habita¢do e com a publicacdo da Lei de
Bases da Habitagdo, Lei n.° 83/2019, no sentido de garantir que todos os cidadaos t€m condigoes de
acesso a habitagdo. Ndo devemos esquecer, que este direito esta plasmado na constituicdo portuguesa
pelo artigo 65°, definindo que “todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitacdo de
dimensdo adequada, em condigdes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal ¢ a
privacidade familiar”. Os Governos deveriam colocar este direito consagrado na nossa constitui¢do no
mesmo patamar de outros, como o da justica, a seguranca, a saude, a educagdo e o trabalho, que tdo
importantes sdo para o desenvolvimento do Pais.

Com o Plano de Recuperagdo e Resiliéncia (PRR) em desenvolvimento, no que diz respeito a
componente da habitagdo (C2), este visa dar resposta as caréncias estruturais e permanentes ou
temporarias no dominio da habitagcdo, em que o IHRU ¢ a entidade responsavel pela execugdo dos
investimentos nos diferentes programas:

e Programa de apoio ao acesso a habitagao;
e Bolsa nacional de alojamento urgente e temporario;
e Parque publico de habitagdo a custos acessiveis.

Assim, coloca-se a questdo, sera possivel construir habitagdo a custos controlado para rendas acessiveis
mesmo com o refor¢o financeiro do PRR nos prazos que estdo pré-estalecidos no programa de execugao,
sabendo que, a industria da construgdo civil apresenta dificuldades na obtengdo de méo de obra, os
precos dos materiais sdo elevados, bem como os encargos fiscais ¢ todos os custos de contexto
atualmente existentes.
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S6 com o esforgo de todas as partes desta equagdo sera possivel dar uma resposta positiva a nivel local
¢ nacional.

O poder local tera de criar condi¢des a nivel da simplificagdo de procedimentos e desburocratizagdo dos
processos, rever os custos de taxas e de contexto sobre os mesmos, assim como a administragdo central
terd de dar o apoio necessario as iniciativas dos municipios, cooperativas, IPSS e investidores privados.

Cabe aos arquitetos ¢ engenheiros a responsabilidade de encontrar as melhores solu¢des construtivas,
tendo em vista o desenvolvimento de tecnologias nos Ultimos anos, colocando em pratica toda o
conhecimento e experiéncia adquirida nas ultimas décadas, ndo cometendo os erros do passado.

1.2. OBJETIVOS

O tema da presente dissertacdo esta centrado na discussdo da viabilizacdo da constru¢do de novos
edificios para o arrendamento acessivel de acordo com as politicas de habitagdo em vigor, tentando
mostrar que mesmo com os problemas atuais é possivel construir edificios a custos controlados com
eficiéncia e qualidade, mostrando a viabilidade construtiva na utilizagao de sistemas modulares, pré-
fabricagdo e outras medidas necessarias para que no contexto atual haja uma mudanga de pensamento
no que ¢ a gestdo de todo o processo de construcdo de HCC.

Com o PRR a decorrer nas suas varias vertentes de investimento, no que diz respeito ao programa das
rendas acessiveis na construcdo de edificios novos, tera de se fazer uma abordagem diferente nas
solugdes e processos construtivos, uma vez que a falta de mao de obra e os seus aumentos de custo, bem
como a subida sucessiva de pregos das matérias-primas, tornar-se-a impossivel conseguir os objetivos
propostos a nivel nacional com as abordagens habituais.

Em Portugal os processos construtivos da industria de construgdo civil na sua maioria sdo do tipo
artesanal, sem grande incorporacao de industrializacdo. Como ja ocorreu em outros tipos de industria
espera-se que ao nivel dos processos construtivos ¢ tecnologias ocorra um maior desenvolvimento e
mais rapida industrializa¢do, conseguindo executar um maior nimero de tarefas em fabrica em
detrimento das executadas em estaleiro, conseguindo um melhor controlo na qualidade dos elementos a
executar.

Assim, na procura de acdes e medidas que possam minimizar os custos e os prazos de execugdo na
construcdo dos edificios novos para rendas acessiveis, neste trabalho foram delineados os seguintes
objetivos:

e Discussao de politicas para habitagao;
e Solugdes de projeto e a robustez das solugdes preconizadas;
e Processos e Sistemas construtivos para a diminui¢do de tarefas em estaleiro.

1.3. ESTRUTURA

A organizacdo da presente dissertagdo, esta dividida em 5 capitulos. O Capitulo 1, é a introdugdo, onde
se apresenta o enquadramento, os objetivos e a estrutura do texto.

O Capitulo 2, faz uma apresentagdo resumida da historia das politicas de habitagdo até atualidade, em
que se dividiu nos seguintes quatro subtopicos: (2.1) Enquadramento Histérico; (2.2) Politicas Pablicas
de Habitagdo do Século XXI; (2.3) Nova Geragdo de Politicas de Habitacdo; (2.4) A Importancia dos
Municipios na Implementag@o das Novas Politicas de Habitacao.



Arrendamento acessivel — Algumas agbes para viabilizar a construgao de novos edificios

No Capitulo 3, explica o que ¢ a habitagdo a custos controlados, com a indicagdo de programas que
estiveram em execucdo nos dois momentos conturbados que se viveu em Portugal no que a habitagao
diz respeito. Indicagdo de alguns exemplos dos respetivos programas enunciados.

O Capitulo 4, pretende-se mostrar medidas e agdes que possam de alguma forma conseguir a diminuigo
de custos na constru¢do dos edificios de HCC e também os processos e sistemas construtivos para
melhor se construir, conseguindo conciliar a industrializagdo da construgdo melhorando a viabilidade
dos novos edificios para as rendas acessiveis.

No Capitulo 5, encerra-se o presente trabalho, além de se fazer algumas consideragdes futuras sobre a
construcdo de edificios de HCC.
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2

POLITICAS DE HABITAGAO EM PORTUGAL

2.1. ENQUADRAMENTO HISTORICO

A habitagdo social em Portugal tem uma historia longa e complexa, que remonta ao inicio do século
XX. Na altura, a habitagdo para os trabalhadores era escassa e muitas vezes insalubre. A primeira
legislacdo a respeito da habitagdo social em Portugal foi promulgada em 1918, através da Lei de
Habitagdo Economica. Esta lei visava melhorar as condigdes de vida da populacdo através da construcdo
de habitagdes a pregos acessiveis.

Figs. 2.1.1 e 2.1.2 — Bairro Municipal Presidente Carmona — Lisboa e Bairro da Companhia de Seguros “O
trabalho” — Porto (programa RCE), Fonte — Mapa da Habitagdo, Fundacgéo para a Ciéncia e a Tecnologia

Ao longo das décadas seguintes, a habitacdo social em Portugal evoluiu e passou por diversas fases.
Durante o Estado Novo (1933-1974), o regime ditatorial criou varios programas de financiamento para
a construgdo de habitag@o, onde os municipios, associagdes, cooperativas e empresas privadas estavam
elegiveis para aceder aos mesmos, podemos verificar alguns dos programas no quadro 2.1.

Apresenta-se alguns exemplos dos edificios de habitacdo construidos nessa época.
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Figs. 2.1.3 e 2.1.4 — Bairro Residencial de Ramalde, Fase 1 e 2 — Porto, Projeto de Fernando Tavora e Bairro
das Caixas de Previdéncia — Parede, Projeto de Rui Athouguia (programa CRE), Fonte — Mapa da Habitagéo,
Fundagao para a Ciéncia e a Tecnologia

Figs. 2.1.5 e 2.1.6 — Bairro de Santa Marta — Barcelos, Projeto de Nuno Teotoénio Pereira e Bairro da Pasteleira
Torres Vermelhas — Porto, Projeto de J. Serédio, Luis Almeida d’Ec¢a, Rui Paixdo (programa CRE), Fonte — Mapa
da Habitagédo, Fundacéo para a Ciéncia e a Tecnologia

O programa Casas para Pescadores (CP) permitiu implementar nas zonas costeiras portuguesas cerca de
56 bairros em varios locais, como Matosinhos, Pévoa de Varzim, Sines, Vila Praia de Ancora, Cascais

e outras zonas costeiras.

Figs. 2.1.7 e 2.1.8 — Bairro Casas Pescadores, 3? fase — Matosinhos e Bairro Casas Pescadores, 22 fase —
Matosinhos (programa CP), Fonte — Mapa da Habitagdo, Fundagéo para a Ciéncia e a Tecnologia
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Figs. 2.1.9 — Bairro Municipal Quinta do Morgado - Lisboa, Projeto de Reaes Pinto e sua equipa (programa FFH),
Fonte — Habitagcdo: Cem anos de politicas publicas em Portugal.

Com o fim do Estado Novo e a chegada da democracia, o défice habitacional atingia os 500.000 fogos.
Comegou a surgir incentivos a acdo das cooperativas e igualmente ao setor privado para intervirem.

A habitacdo em Portugal passou por uma mudanga significativa no pds-revolugdo. Assim, surge o
programa SAAL — Sistema de Apoio Ambulatorio Local, que através da articulagdo entre FFH e os
Municipios, com o objetivo de apoiar as familias mal instaladas a reabilitar ¢ melhorar as suas
habitagoes, utilizando muitas vezes o sistema de autoconstrucdo. Este programa consegui com que
fossem construidos mais de 19.000 fogos respondendo as necessidades de 40.000 familias.

Em 1984, foi criado o Instituto Nacional de Habitagdo (INH), que tinha como objetivo promover o
acesso a habitacdo digna para todos os cidaddos. O INH implementou varias politicas de habitagdo
social, incluindo a construcéo de novos bairros sociais e a reabilitagdo de habitagdes antigas. Nos anos
90, a habitacdo social em Portugal passou por mais uma mudanga significativa, com a introdugdo do
Programa Especial de Realojamento (PER).

Este programa tinha como objetivo realojar familias que viviam em bairros degradados ou em situacdo
de risco, principalmente com a eliminac¢do das barracas existentes nas areas metropolitanas do Porto e
de Lisboa, havendo uma boa adesao dos respetivos municipios, o que permitiu a constru¢do de novas
habitacdes sociais em locais mais centrais e com melhores condi¢des de vida.

Atualmente, em Portugal a politica nacional de habitacdo esta a cargo do Instituto da Habitagdo e da
Reabilitagdo Urbana (IHRU), que como entidade publica dotada de autonomia administrativa e
financeira e de patriménio proprio tem como missdo garantir a concretizacdo, coordenagio e
monotorizagdo dos programas definidos pelo Governo para além da area de habitacdo, o arrendamento
habitacional e da reabilitagcdo urbana.
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Assim, de forma a colmatar os problemas da habitagdo apresenta-se no quadro 2.1.1 alguns dos
programas e medidas politicas, que foram aprovadas pelos diversos governos desde 1918:

Quadro 2.1.1 — Alguns dos programas de habitagdo social em Portugal ao longo dos tempos

PROGRAMA ANO
Bairro de Casas Econdmicas [BCE] 1918
Bairro Social [BS] 1919
Regime das Casas Econdmicas [RCE] 1928
Casas Econdmicas [CE] 1933
Colonias Agricolas da junta de Colonizagao Interna [CAJCI] 1936
Casas Desmontaveis [CD] 1938
Casas para Familias Pobres [CFP] 1945
Casas de Renda Econdmica [CRE] 1945
Casas para Pescadores [CP] 1946
Casas com Renda Limitada [CRL] 1947
Plano de Melhoramento da Cidade do Porto [PMP] 1956
Casas Construidas Através de Empréstimo: Casas do Povo [CCE-CP] 1958
Casas Construidas Através de Empréstimo: Empresas Contribuintes [CCE-EC] 1958
Casas Construidas ou Adquiridas Através de Empréstimo [CCAAE] 1958
Movimento Nacional de Autoconstrugao [MONAC] 1958
Plano de Construgado de Novas Habitagoes [PCNH] 1959
Plano de Realojamento dos Sinistrados [PRS] 1968
Fundo de Fomento da Habitagao [FFH] 1969
Gabinete da area de Sines [GAS]. 1971
Servigo de Apoio Ambulatério Local [SAAL]. 1974
Programa de Casas Pré-Fabricadas (CAR) 1976
Programa de Intervengao a Médio Prazo (PIMP) 1987
Programa Especial de Realojamento (PER) 1993
Integrado de Qualificagdo das Areas Suburbanas da Area Metropolitana de 2002
Lisboa (PROQUAL)
Programa de Financiamento para Acesso a Habitagdo (PROHABITA) 2004
Estratégia Nacional da Habitagédo 2015
Nova Geragao de Politicas de Habitagao 2018
1° Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitagao 2018

Fonte — IHRU pelo livro com o titulo, Habitagdo Cem Anos de Politicas Publicas em Portugal 1918-2018. Portal da
Habitacdo.
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2.2. PoLiTicAs PUBLICAS DE HABITAGAO DO SECULO XXI

No final do século XX e inicio do século XXI, houve uma estagnagao relativamente as politicas sociais
de habitacdo. As situagdes de caréncia habitacional que fossem identificadas eram resolvidas através do
programa PROHABITA. No que diz respeito ao setor privado, o Novo Regime do Arrendamento
Urbano (NRAU) langado em 2006, criou condi¢des de gestdo no modelo de arrendamento e assim fazer
face ao desaparecimento do crédito bonificado a compra de habitagdo propria.

Em 2008, Portugal tinha em méaos uma crise econdomica e financeira que se prolongou até 2014 ¢ ainda
hoje tem impacto, periodo que ficou condicionado devido as politicas de austeridade que foram
propostas pela Troika, sendo que o governo teve que as colocar em pratica para a recuperagio,
desenvolvimento do estado econémico ¢ financeiro do Pais, isto para conseguir recuperar a confianga
dos mercados.

Foram tempos dificeis, os cortes nos rendimentos familiares, na seguranga social e nas pensdes € o
desvio de investimentos publicos, levaram a muitas dificuldades sociais no pais. O desemprego a
aumentar, especialmente entre os jovens, o risco de pobreza aproxima-se e a desigualdade esta a
aprofundar-se. Este periodo tem um enorme impacto na habita¢do. Muitas pessoas tém dificuldade ou
impossibilidade de pagar as suas hipotecas/rendas, perdem as suas casas e, em alguns casos, lutam para
pagar as suas contas de agua, eletricidade ou gas, que sdo servigos essenciais para as suas vidas. Entre
os jovens, o desemprego e a inseguranga no emprego dificultam o arrendamento ou a aquisi¢do de casa
propria.

A construgdo face a crise instalada, comegou por abrandar a producdo de habitagdes, muitos edificios
de habitagdo ficaram por terminar a sua execucdo, ficando o Pais com um nimero elevado de edificios
de habitagoes devolutos.

No contexto de crise, surgiu a oportunidade nas atividades ligadas ao turismo, possibilitando operacdes
de reconversdo e recuperacdo do edificado nas grandes cidades. O que levou a uma pressdo sobre o
défice de habitacdo para o arrendamento, provocando mesmo situagdes de despejo das familias por parte
dos proprietarios, de forma a estes terem disponibilidade do edificio para reabilitagdo ¢ o colocando-o
no mercado de alojamento local.

No decorrer do ano 2015, o Governo publica através da Resolugao de Conselho de Ministros a Estratégia
Nacional da Habitagcdo (RCM n°48/2015), que deveria vigorar entre 2015 e 2031. Assim o Governo
volta-se para o incentivo ao arrendamento, direcionando para os jovens bem como para os proprietarios
que promovam a reabilitacao dos seus edificios para o arrendamento.

A Estratégia Nacional de Habitagdo vem a ser substituida mais tarde pela publicacdo da Resolugio de
Concelho de Ministros da Nova Geragdo das Politicas de Habitacdo (RCM n°50/2018). O Governo para
fazer face as necessidades de alojar as familias com necessidades de habitacdo, fez aprovar diversos
instrumentos e diplomas para concretizar os objetivos pretendidos.

2.3. NovA GERAGAO DE POLITICAS DE HABITAGAO

As politicas de habitag@o social em Portugal sempre foram direcionadas para uma populagdo mais
carenciada sem rendimentos suficientes para acederem ao arrendamento no setor do mercado privado,
ndo tendo em conta que as populacdes com rendimentos mais elevados também ndo conseguem aceder
a habitacdo adequada no mercado de arrendamento privado, sem que isso va criar desequilibrios nos
orcamentos familiares.
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Com isto quere-se dizer que a dificuldade no acesso a habitagdo ja ndo se limita s6 as familias mais
carenciadas, mas também, nas familias ditas “de classe média”.

E, portanto, essencial responder a esta situagio, expandindo o alcance das politicas de habitagdo social
para incluir familias em falha de mercado, incluindo desta forma a populagdo de rendimentos médios
que ndo t€m condi¢des de pagar a habitacao.

Na situacdo atual, esta é a condi¢do necessaria para o estabelecimento de uma politica habitacional mais
ampla e justa que funcione efetivamente como garantia do direito a habitacao.

GRAVE CARENCIA HABITACIONAL SITUACAO DE FALHA DE MERCADO

Mecessidades urgentes Qutras situagdes de caréncia Sobrecarga de custos habita-
(catastrofes, movimentos (precariedade, cionais, inadequagdo do
migratorios, situagtes de sobreocupagao, auséncia de alojamento a composicdo ou

violéncia domeéstica...) condigoes basicas de necessidade de mobilidade

habitahilidade ...) dos agregados familiares ...

SOLUGOES DE ALOJAMENTO PARQUE HABITACIONAL DE
TEMPORARIO ARRENDAMENTO PUBLICO, EM PARQUE HABITACIONAL DE ARRENDAMENTQO

. . ACESSIVEL, PUBLICO E PRIVADO
RECONSTRUGAO/REABILITAGAD REGIME BEAREENLAMENTL)
DE HABITAQ&O PERMANENTE APOIADO E DE RENDA SUBSIDIOS AO ARRENDAMENTO

CONDICIONADA

REALOJAMENTO

Fig. 2.3.1 — Alargamento do dmbito da politica de promogéo do arrendamento. Fonte — Portal da Habitagao,
IHRU

Os diversos desafios enfrentados pela politica e reabilitagdo habitacional (econdmicos, funcionais,
ambientais e sociais) apontam para a necessidade de uma abordagem integrada ao nivel da politica
setorial, a escala regional e do envolvimento de multiplas partes interessadas. Estas abordagens tém uma
visdo global, mas precisam de ser adaptadas as questdes e caracteristicas especificas dos edificios,
regides e comunidades.

O valor acrescentado da sociedade nesta area baseia-se fundamentalmente na sua capacidade de garantir
habitag¢do adequada as pessoas cujo acesso ¢ negado devido as suas diversas necessidades e situa¢des
vulneraveis, e na capacidade de controlar a oferta e a procura de habitagdo. Este objetivo s6 pode ser
alcancado através de uma estratégia clara que defina objetivos, piiblicos-alvo, recursos e critérios para
a partilha de competéncias ¢ responsabilidades, especialmente entre os sectores privado e publico, bem
como entre diferentes agéncias e niveis de governo. O importante papel dos governos locais na
implementagdo do direito a habitacao € realgado porque as relagdes estreitas com os residentes e as
regides permitem aos governos locais identificar com maior precisdo os problemas ¢ mobilizar os
recursos. O seu comportamento desempenha um papel importante para projetar e implementar respostas
mais eficazes e eficientes centradas nas pessoas.

Assim, os principais objetivos no que diz respeito a politica de habitagdo e reabilitagdo assentam nos
seguintes pontos:

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

10
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e arantir o acesso a habitacdo aos que ndo tém resposta por via do mercado, incentivando uma
oferta alargada de habitacdo para arrendamento a pregos acessiveis € a melhoria das
oportunidades de escolha e das condigdes de mobilidade dentro e entre os diversos regimes ¢
formas de ocupag@o dos alojamentos e ao longo do ciclo de vida das familias;

e C(Criar condi¢des para que a reabilitagdo seja a principal forma de intervengdo ao nivel do
edificado e do desenvolvimento urbano, passando a reabilitagdo de excecdo a regra, assumindo
a generalizacdo da sua expressdo territorial e fomentando intervengdes integradas;

e Promover a inclusdo social e territorial e as oportunidades de escolha habitacionais, apostando
em abordagens integradas e participativas nos bairros de arrendamento publico e no reforgo da
informagdo, encaminhamento ¢ acompanhamento de proximidade.

Os quatro objetivos estratégicos definidos tém fortes relagdes sinergéticas entre si. Sera esta articulagao
entre missao, principios e objetivos que ira residir o principal fator que ird fazer a diferenca da Nova
Geracao de Politicas de Habitacao.

MONITORIZAGAO

Acesso
universal a

uma
Darresposta as habitagdo Garantiro acessod
familias que vivemn adequada habitagdoaos que

em situagdode nao tém resposta 3
grave caréncia por via W
habitacional do mercadao |

Frioridade @ reabilitacio AVALIACAO

INFORMAGAQ  Pessoas no centro
e ao arrendamenta

Criar as condigdes
para que a reabilitacdo
sejaa principalformade
intervengacao nivel do
edificadoe do
desenvolvimento
urbano

Promovera
inclusaosocial e
territoriale as
oportunidade de
escolha habitacionais

GOVERMANCA MULTINIVEL

ABORDAGEM INTEGRADA E PARTICIPADA

Fig. 2.3.2 — Articulagdo entre miss&o, principios e objetivos. Fonte — Portal da Habitagéo, IHRU
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No quadro seguinte apresenta-se resumidamente apenas os principais instrumentos de apoio aos
objetivos pretendidos pela Nova Geragao de Politicas de Habitacdo, que serdo diferenciadores das novas
politicas devido a articulagdo, complementaridade e orientagdo transversal entres eles.

Quadro 2.3.1 — Objetivos e instrumentos de apoio da Nova Geracgéo de Politicas de Habitag&do. Fonte — Portal da

Habitacdo, IHRU

OBJETIVOS

INSTRUMENTOS DE APOIO

Objetivo 1

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

1° Direito — Programa de apoio ao Direito a Habitagédo
Porta de entrada — Programa de apoio ao alojamento
urgente

Objetivo 2

Garantir o acesso a habitagdo a
todos os que nao tém resposta por
via do mercado

Programa de arrendamento acessivel

Instrumentos de promogéo da seguranga e estabilidade
no arrendamento

Instrumentos de captacdo de oferta

indices de precos e acessibilidade habitacional

Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado (FNRE)
Programa Porta 65 Jovem

Objetivo 3

Criar as condicdes para que a
reabilitagdo seja a principal forma de
intervengao ao nivel do edificado e
do desenvolvimento urbano

Projeto reabilitar como regra

Reabilitar para arrendar

Instrumento financeiro para a reabilitagdo e revitalizagdo
urbanas (IFRRU 2020)

Programa casa eficiente 2020

Planos estratégicos de desenvolvimento urbano/Planos
de reabilitagdo urbana

Planos estratégicos de desenvolvimento urbano/Planos
de acao integrados para as comunidades desfavorecidas
Programa de reabilitagcdo urbana de bairros sociais na
vertente da eficiéncia energética

Medidas de promog¢ao da manutencgao regular e da plena
utilizagao do edificado

Objetivo 4

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

Programa da habitagdo ao habitat

Porta ao lado - Programa de informagéo,
encaminhamento e acompanhamento de proximidade
para acesso a habitacao

Programa de mobilidade habitacional

Chave na mao — Programa de mobilidade habitacional
para a coesao territorial

Dos quatro objetivos e instrumentos de apoio mencionados no quadro 2.3.1 daremos maior énfase ao
Objetivo 1 (dar resposta as familias que vivem em situacdo de grave caréncia habitacional), através do
instrumento de apoio referente ao 1° Direito (programa de apoio ao acesso a habitagdo) face ao tema da

dissertagao.
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O 1° Direito — Programa de apoio ao acesso a habitacdo, ¢ um programa fundamental no contexto das
politicas de habitacao, sendo o garante do acesso a habitagcdo adequada a populagdo que se encontre a
habitar em condi¢des indignas, como a sobrelotagdo, inseguranca, precariedade, inadequacdo das
necessidades particulares de pessoas com deficiéncia, insalubridade ou zonas de risco ambiental.

Estabelecera concessdes de apoio financeiro aos diversos atores publicos e assistentes locais
(municipios, empresas municipais, instituigdes particulares de solidariedade social), associa¢do de
moradores, cooperativas de habitagdo e construcdo, outros conforme indicado no artigo 26° do Decreto-
Lei n.° 37/2018, por forma a disponibilizar uma diversidade de solu¢Ges habitacionais a valores
acessiveis a todos os destinatarios.

A novidade deste programa ¢é o facto de conseguir cobrir um grande niimero de situagdes merecedores
de apoio publico:

e Reabilitacdo de imoveis de que sdo proprietarios;

e Aquisi¢do ou aquisi¢do e reabilitagdo de edificios ou de fragdes para habitacdo;

e Autopromogao;

e Aquisi¢do de terrenos, nomeadamente no ambito de processos de regularizagdo de arecas de
génese ilegal e clandestina;

e Construcdo de empreendimentos habitacionais, em casos excecionais relacionados com
comprovada insuficiéncia de oferta de habitac¢do disponivel em determinada area territorial ou
com alojamento de populagdo residente em areas de génese ilegal e clandestina;

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

Uma vez que o 1° Direito ¢ um instrumento de politica publica que tem como o principal objetivo de
apoiar o financiamento das solugdes habitacionais para as pessoas em condigdes de situacdo de caréncia
financeira e de habitagdo indigna, os benificiarios terdao de elaborar levantamentos das suas necessidades
e elaborar um documento da Estratégia Local de Habitagdo submetendo-o para aprovacdo de forma a

obter o financiamento a que se prop0s. A figura seguinte esquematiza os procedimentos a
implementagdo do 1° Direito.
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Fig. 2.3.3 — Circuitos e Procedimentos do 1° Direito. Fonte — Portal da Habitagao, IHRU
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2.4. A IMPORTANCIA DOS MUNICIPIOS NA IMPLEMENTAGAO DAS NOVAS POLITICAS DE HABITAGAO

A Nova Geracdo de Politicas de Habitag@o, esclarece a importancia que os municipios tém na
identificacdo das necessidades de habitacdo, pela sua proximidade com a populagdo ¢ o seu territorio de
uma forma mais precisa, mobilizando os instrumentos mais eficazes na resolugdo dos problemas com
que se deparam.

A competéncia em matéria de habitagdo para os municipios encontra-se na alinea i) do n.° 2 do artigo
23° da Lei n. °75/2013. Posteriormente, o quadro de transferéncia de competéncias na area da habitagdo
vem a ser concretizado pelos Decreto-Lei n.° 105/2018 e Decreto-Lei n.° 106/2018.

As politicas municipais de habita¢do estdo bem definidas na nova Lei de Bases da Habitagdo, conforme
se pode verificar no artigo n.° 21 do Decreto-Lei n. °83/2019, que estabelece a obrigagdo dos municipios
integrarem a politica municipal de habitagdo nos instrumentos de gestdo territorial, garantir a gestao e
manutengdo do patriménio habitacional municipal. No n. °2 do mesmo artigo, os municipios podem
construir, reabilitar ou adquirir habitagdes economicamente acessiveis, ou, promovendo a custos
controlados e tantos outros apoios que seja em beneficio no ambito da habitagdo para quem dela
necessite.

De acordo com a nova Lei de Bases, a politica municipal de habitagdo esta interligada com novos
instrumentos, particularmente, com a Carta Municipal de Habitagdo, com o Relatorio Municipal de
Habitagdo e com o Concelho Local de Habitacdo:

e (Carta Municipal de Habitagdo — 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 territorio e demais estratégias aprovadas ou previstas
para o territério municipal,;

o Relatorio Municipal da Habitagdo — Elaborado anualmente, a submeter a apreciagdo da
assembleia municipal, com o balango da execugdo da politica local de habitacdo e a sua eventual
revisao;

o Conselho Local de Habitagdo — As autarquias locais podem constituir conselhos locais de
habitagdo, com fungdes consultivas. A composic¢do e o funcionamento dos conselhos locais de
habitacado sdo aprovados pela assembleia municipal, sob proposta da cdmara municipal.

Como ja referido, as camaras municipais para se candidatarem ao 1° Direito, terdo de elaborar um
documento que se intitula Estratégia Local de Habitagdo (ELH).

A Estratégia Local de Habitacao devera incluir:

e O diagnostico global atualizado das caréncias habitacionais existentes no seu territorio,
indicando as caracteristicas e o nimero de situagdes de pessoas que nele vivem em condigdes
habitacionais indignas;

o As solugdes habitacionais que o municipio pretende ver desenvolvidas em funcdo do
diagndstico das caréncias habitacionais existentes ¢ das suas estratégias ao nivel da ocupagéo
do solo e do desenvolvimento do territorio;

e A programacao das solu¢des habitacionais a promover por forma a dar resposta habitacional a
todas as pessoas;

e A ordem de prioridade das solugdes habitacionais a promover para que possa dar resposta
habitacional a todas as pessoas;

e A demonstragdo do enquadramento da estratégia local de habitagdo nos principios do 1° Direito.

Sabendo da amplitude dos problemas de habitagdo que a nova politica de habitacdo se propoe resolver,
a transferéncia de competéncias para os municipios permite assegurar a partida uma resposta mais rapida
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as necessidades da populagdo local. Contudo ndo se pode esquecer das dificuldades financeiras e de
recursos humanos que os municipios tém para fazer face a reabilitagdo, gestdo do parque habitacional
de que possuem atualmente.

Com os novos projetos de reabilitagdo / construcdo de habita¢des devido as suas necessidades bem como
a sua gestao e manutengdo, a longo prazo irdo criar mais problemas nos recursos financeiros e humanos.
E aqui que o Estado devera assegurar que os municipios tenham os recursos necessarios para que a
NGPH possa ter sucesso.

Um tema que ndo se pode deixar de referenciar, tem haver com o processo de licenciamento, seja ele
referente a reabilitacdo ou construgdo de habitacao.

O caos do licenciamento urbanistico esta longe de ser resolvido e o licenciamento ¢ um processo
completamente kafkiano, que esté feito para nao funcionar. Durante as ultimas décadas, aumentou a
burocracia, a opacidade e com isso a corrup¢ao (...), (Hugo Santos Ferreira, no livro Politicas Locais de
Habitagdo de Alvaro Santos, mb e pb, 2023).

O licenciamento ainda assenta em burocracia e tempos de resposta elevados, que ndo sdo aceitaveis,
espera-se que com a publicacdo do Decreto-Lei n.° 10/2024 referente ao Simplex procedendo na reforma
e simplifica¢do dos licenciamentos no ambito do urbanismo, ordenamento do territorio e industria,
venha resolver os problemas que até agora tem criado, principalmente no setor da habitagao.

O governo juntamente com os municipios deverdo encontrar forma de promover uma politica fiscal mais
justa, equilibrada e competitiva na area da habitagdo, para que se consiga investimento privado para o
processo de rendas acessiveis.
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3

HABITAGCAO A CUSTOS CONTROLADOS

3.1. ENQUADRAMENTO

As habitagdes a custos controlados tém apoio financeiro do Estado, que concede beneficios fiscais e
financeiros para a promoc¢ao, seja na construg¢do ou na reabilitagdo com destino a habitacdo propria e
permanente dos adquirentes ou para o arrendamento.

Este apoio tem pressupostos na constru¢do de qualidade, limites de areas brutas, custos de construgéo e
precos na venda, que sdo fixados pela Portaria n. °65/2019 e pela Portaria n. °281/2021.

A promogao das habitagdes a custos controlados pode ser efetuada por:

e (Camaras Municipais;

o Institui¢des Particulares de Solidariedade Social (IPSS);
e  Cooperativas de Habitacao;

e Empresas Privadas.

3.2. HABITAGAO PUBLICA DE INTERESSE SOCIAL

Habitagdo publica, normalmente designada por habitagdo de interesse social que esta direcionada para
as pessoas de baixos recursos econdmicos uma vez que ndo tém capacidade econdémica para possuirem
uma habitagdo propria. Segundo Siza Vieira (2000) a habitacdo é sempre social, porque ela esta
indiscutivelmente presente constantemente na cidade, e seja apoiada ou nado pelo Estado, tem sempre
um valor social associado.

Se a habitacdo social surgiu para resolver os problemas da caréncia e miséria de outros tempos, hoje o
ambito das rendas acessiveis ¢ para abranger um nimero mais alargado de popula¢do que se encontra
em dificuldades de conseguir habitagdo face aos pregos praticados no mercado livre.

Na execugdo do PRR, cabe ao Governo criar todas as condigdes juntamente com as Camaras Municipais,
IPSS, Cooperativas de Habitacdo e Empresas Privadas, para que se possa acelerar o processo ¢
abandonar o conceito pejorativo e exclusivo de habitacao para pobres e carenciados, evoluindo para uma
habitacdo mais inclusiva que abranja os jovens, classe média, classe baixa e idosos, permitindo o
combate ao preconceito, a guetizagdo ¢ a discriminagao.

Neste momento a habitagdo publica representa aproximadamente 2% do parque habitacional de
Portugal, percentagem muito baixa comparando com outros paises da Europa:

e Austria - 25%;
e Reino Unido - 18%;
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e Franga - 17%:
e Irlanda - 8,7%.

O investimento na habitacdo publica que ¢ feito por alguns paises da Europa em comparacdo com
Portugal ¢ superior:

o Paises Baixos, Suécia ¢ Reino Unido — 3% do PIB;

Austria, Dinamarca, Franca e Alemanha — 1 a 2% do PIB;
Irlanda, Italia Bélgica, Finlandia e Luxemburgo — 1% do PIB;
e Portugal, Espanha e Grécia — menos de 1% do PIB.

Segundo o INE, face a caracterizag@o da habitacdo social em Portugal, existiam 120 mil fogos inseridos
em 26,2 mil edificios.

HABITACAO SOCIAL

POR TIPOLOGIA

POR REGIGES
ToeTi >=T4 g B Edificios
13 158 12 054 B Fogos

T2eT3
94 479

POR DESTINO

Vagos
6729
(5,6%)

ALGARVE
é 5 494
R. A R. A

ACORES MADEIRA

Ocupados

ilegalmente
774

(0,6%)

119 691 26 195

FOGOS EM 2015 EDIFICIOS EM 2015

1,0% DO TOTAL NACIONAL

Fig. 3.2.1 — Caracterizagao da habitacdo social em Portugal. Fonte — Inquérito de 2015, INE.

A renda média mensal era de 56 € e os contratos celebrados em 2015 (assente no regime de arrendamento
apoiado) tém valores de renda media mensal de 113€, superiores aos outros regimes.

Em termos de regime de arrendamento em 2015, teve uma maior incidéncia no regime de renda apoiada
(51,6%), a seguir o regime de renda social (24,9%). Sendo que em 2015 tinham sido celebrados 22020
contratos no regime de arrendamento apoiado.
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Fig. 3.2.2 — Renda média mensal de habitagao social e niumero total de fogos arrendados, por NUTS [I-2015.
Fonte — Inquérito de 2015, INE.

No inquérito do INE, a cobranca de rendas e a venda de fogos, as receitas do parque de habitacao social
totalizam, em 2015, cerca de 73 milhdes de euros.

Despesas associadas ao parque de habitagdo social, seja com obras de conservagao e reabilitagdo e os
encargos fixos em 2015, totalizaram cerca de 58 milhdes de euros.

Assim, a diferenga entre receitas e despesas originou um saldo positivo na ordem dos 14,8 milhdes de
euros. Podemos verificar, que o investimento na habitacdo publica ndo serd um investimento sem
retorno, muito pelo contrario, podera criar receita para os cofres das entidades que sdo responsaveis pelo
respetivo parque habitacional.

3.3. CASOS DE RELEVO NA HABITAGAO SOCIAL

Face ao momento que se vive devido aos graves problemas no acesso a habitacdo, apresenta-se o
programa SAAL, que teve grande impacto no desenvolvimento das politicas de habitacdo a altura da
sua execucao.

No ano de 1974 vivia-se uma situagdo politica dificil e com o fim da ditadura a populagdo apercebeu-se
da liberdade que lhes tinham sido concedidos tanto na agdo como na reivindicagao. Face a migracao da
populagao para os grandes centros urbanos como Lisboa ¢ o Porto € com a chegada dos retornados das
ex-colonias, ndo havia habitagdo suficiente para tanta gente, o que levou a grandes manifestagdes na
luta por condi¢des melhores no habitar, saneamento, abastecimento de dgua e eletricidade, uma vez que
a maioria das habitagOes eram muito precarias e sobrelotadas.

Com as familias desesperadas face a precaridade em que viviam, comecgaram por ocupar um grande
numero de fogos de promocao publica e semipublico que estavam prontos a habitar e que se
encontravam vazios (algo que ndo queremos que volte a acontecer na atualidade), uma vez que a
atribuicdo destes eram muito duvidosos.

A 6 de Agosto de 1974, o Secretario de Estado da Habitagdo e do Urbanismo, langou o programa SAAL,
destinado a populacdo que vivia nos bairros, habita¢des inadequadas e em condigdes precarias. O
primeiro item do despacho foi o seguinte: “Em face das graves caréncias habitacionais, designadamente
nas grandes aglomeragoes, aliadas as dificuldades em fazer arrancar programas de construcdo
convencional a curto prazo — na medida em que estes programas supdem terrenos preparados, projetos
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e preparacdo de concursos e garantia de disponibilidade financeira por parte do estado ou autarquias
locais, esta o Fundo de Fomento da Habitacao a organizar um corpo técnico especializado, designado
de Servico de Apoio Ambulatorio Local (SAAL), para apoiar, através das camaras municipais,
iniciativas de populagdes mal alojadas no sentido de colaborarem na transformagao dos proprios bairros,
investindo os proprios recursos latentes e, eventualmente, monetarios”. O SAAL estava divido em trés
grandes grupos, SAAL/Norte, SAAL/Centro-Sul e SAAL/Algarve.

O programa SAAL ficou marcado pela entreajuda dos profissionais de arquitetura, estudantes,
engenharia e a populacdo, onde trabalharam juntos na adaptagdo das casas as familias e aos futuros
habitantes que fossem habitar as mesmas.

Este foi o sucesso que o programa consegui, colocar todos os intervenientes a trabalhar num objetivo
comum para o bem de todos os que necessitavam de habitacao.

SAAL termina em 1976, por razdes financeiras, politicas e ideoldgicas.

No Porto o Bairro da Bouga tinha sido projetado para um total de 128 fogos, tendo sido terminado em
1976 apenas 56 fogos, tendo os restantes sido concluidos apenas em 2006.

Fig. 3.3.1 — Bairro da Bouga - Porto, Projeto de Siza Vieira (programa SAAL) Fonte — Google Earth.

20



Arrendamento acessivel — Algumas agbes para viabilizar a construgao de novos edificios

Bairro da Maceda, projetado com 47 fogos, foram construidos 33 fogos ficando 14 fogos por construir.
A CMP construiu os restantes fogos, como se verifica na Fig. 3.3.2.

Fig. 3.3.2 — Bairro da Maceda - Porto, Projeto de Alcino Soutinho (programa SAAL) Fonte — Google Earth

Matosinhos, Bairro de Carcavelos composto por cinco edificios, a constru¢cdo comegou em 1979, apos
o término do SAAL.

Fig. 3.3.3 — Bairro de Carcavelos — Matosinhos, Projeto de Joaquim Bento Lousan (programa SAAL)
Fonte — Google Earth.
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Em Lisboa ao contrario do Porto, a construc@o de habitacdo social teve um grande numero de edificios
de habitagdo coletiva, devido a envolvente mais urbana. Segue-se alguns exemplos.

Bairro da Quinta do Bacalhau, edificios de habitagéo coletiva, a sua construco teve a participacdo da
CML e da Cooperativa Portugal Novo.

B T

- ?

®

Figs. 3.3.4 e 3.3.5 — Bairro Quinta do Bacalhau, Monte Coxo — Lisboa, Projeto de Manuel Vicente (programa
SAAL), Vista aérea / Vista exterior do edificio, Fonte — Google Earth.
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Bairro da Quinta das Fonsecas, edificios de habitagdo coletiva que contou com a participagdo da CML
e das Cooperativas de Habitagdo Economica 25 de Abril e Unidade do Povo.

Fig. 3.3.6 e 3.3.7 — Bairro Quinta das Fonsecas — Lisboa, Projeto de Raul Hestnes Ferreira (programa SAAL),
Vista aérea / Vista exterior do edificio, Fonte — Google Earth.

Em Settbal, Bairro da Bela Vista, edificios de habitacdo coletiva em que teve a participacdo do Estado,
foi projetado para alojar os trabalhadores da fabrica da MITRENA. Apds o fecho da empresa a CMS,
encontrou a solugdo para o realojamento das familias com necessidades de habitacao.
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Fig. 3.3.8, 3.3.9 e 3.3.10 — Bairro da Bela Vista — Setubal, Projeto de José Charters Monteiro e José Sousa
Martins (programa SAAL), Vista aérea / Vista do patio interior e atravessamentos / Vista exterior do edificio e
interior entre os edificios, Fonte — Google Earth.

O Bairro da Bela Vista vai ser reabilitado, a CMS conseguiu financiamento através do PRR, tera um
custo superior a 40 milhdes de euros, estando enquadrada na Estratégia Local de Habitagéo.

Muitos outros edificios de habitagdo, unifamiliares e multifamiliares foram construidos nas zonas em
que o SAAL esteve presente.

Apresenta-se dois conjuntos urbanos do SAAL/Centro-Sul, na zona oriental da cidade de Lisboa, na
freguesia de Marvila, sendo dos maiores empreendimentos construidos apos a revolugdo de abril de
1974, o Bairro do Condado conhecido por Zona J e o Bairro do Loios conhecido por Pantera Cor de
Rosa.

Estes dois empreendimentos, passados cerca de 50 anos encontram-se num estado de degradacdo
avancado, o que gera uma fraca qualidade de vida para os residentes, quer em termos ambientais,
eficiéncia energética, seguranca e conforto, devido a qualidade construtiva.
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Fig. 3.3.11 e 3.3.12 — Bairro do Condado: Zona J — Lisboa, Projeto de Tomas Taveira e Outros (programa SAAL),
Vista da Fachada / Vista das galerias, Fonte — Cidades, Comunidades e Territérios.
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Fig. 3.3.13 e 3.3.14 — Bairro do Loios: Pantera Cor de Rosa — Lisboa, Projeto de Hélder de Almeida e Outros
(programa SAAL), Vista da Fachada / Vista das galerias, Fonte — Cidades, Comunidades e Territorios.
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3.4. CAsOsS DE RELEVO NA HABITAGAO A CUSTOS CONTROLADOS

Na construcao de habitagdo a custos controlados fora do ambito da habitagdo “social”, as cooperativas
de habitagdo tiveram um desempenho preponderante na promog¢ao da habitagdo, mesmo antes do ano de
1974; ap0s este ano e até¢ 1979 o numero de cooperativas a nivel nacional aumentou.

“Novas orientagdes determinaram, a partir de 1979, a impossibilidade de legalizagdo de muitos fogos
entretanto construidos, o que levou a uma retra¢do do setor, o que s6 viria a ser invertido apos 1989
quando foi implementada nova forma de encarar o papel das cooperativas: foram entdo legalizadas
cedéncias de terrenos e respetivos fogos, alguns dos quais aguardavam ha mais de 10 anos as escrituras
e licengas de habitabilidade” (CMP, 1999)

A habitagdo construida pelas cooperativas tem como alvo os grupos populacionais que ndo estdo
abrangidos pela habitagdo social ou privada, como a classe média e média-baixa.

As cooperativas de habitagdo t€ém como objetivo principal construir habitagdes sem obter lucros, com
boa qualidade e pregos abaixo dos praticados no mercado privado.

Apresenta-se alguns exemplos de edificios de habitagdo construidos pelas cooperativas de habitacao.

Fig. 3.4.1 — Edificios com 115 habitagbes construidos em 1991,
promotora a Cooperativa COOBITAL, Alto de Santo Anténio, Faro.
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Fig. 3.4.2 — Edificio com 95 habita¢des construido em 1995,
promotora a Cooperativa de Habitagdo de Massarelos, Porto.

Fig. 3.4.3 e 3.4.4 — Fachada Principal (entradas nos edificios) e Fachada Posterior (galerias exteriores de aceso
a habitagao), Edificio com 72 habitagdes construido em 1994, promotora a Cooperativa de Habitagdo HABECE,
Viso, Porto.
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Fig. 3.4.5 — Conjunto de edificios com 500 habitagbes construidos em 1990,
promotora a Cooperativa de Habitagdo As Sete Bicas, Matosinhos.

Fig. 3.4.6 — Conjunto de edificios com mais de 500 habita¢des construidos
de 2006 a 2021, bairro Vale Formoso de Cima, promotores um amplo conjunto de
Cooperativas de Habitacdo da FENACHE da zona de Lisboa e a
Céamara Municipal de Lisboa, Lisboa.
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4

ALGUMAS ACOES PARA
VIABILIZAR A CONSTRUGCAO DE
NOVOS EDIFICIOS

4.1. ENQUADRAMENTO
4.1.1. LEVANTAMENTO DAS NECESSIDADES DE REALOJAMENTO HABITACIONAL

O Instituto da Habitagdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU), publicou em fevereiro de 2018 relatério de
diagnéstico do levantamento das necessidades de realojamento habitacional, com a participagdo de 307
municipios, sendo que s6 187 municipios apresentaram necessidades de realojamento, onde
identificaram 25762 familias que necessitam de habitagéo.

A maior percentagem de familias com necessidades de habitacdo localiza-se nas areas metropolitanas
de Lisboa, Porto e Setibal, como se verifica na figura 4.1.1.
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1,32% 0,51% 2 46% 1,41%
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0,40% 4.97% 3,46%
) ’ Bragancga
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0,87%

Fig. 4.1.1 — Familias a realojar por distrito
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O mesmo relatorio elaborado pelo IHRU da indicagdo da caracterizagdo do tipo de constru¢do que as
familias habitam, das quais ndo se ajustam as condi¢des necessarias de habitabilidade.

Dados sobre familias a realojar representados no quadro 4.1.1

Quadro 4.1.1 — Familias a realojar pelo tipo de construgéo a nivel nacional.

Tipos de construgao Familias a realojar %
Barracas 3138 12,18%
Convencionais 8964 34,80%
Elementos naturais 11 0,04%
Méveis / caravanas 122 0,47%
N&o convencionais de pedra, alvenaria ou tijolo 12642 49,07%
Pré-fabricados 823 3,19%
Tendas 62 0,24%
Total 25762 100%

4.1.2. ESTIMATIVA ORGAMENTAL DAS NECESSIDADES DE REALOJAMENTO HABITACIONAL

Face ao levantamento das necessidades de realojamento habitacional, foi elaborado um orgamento pelo
IHRU, onde inclui todas os tipos de realojamento tendo por base os valores médios previstos em cada
uma das solugdes, aproximadamente 1700 milhGes de euros.

Solugdes de Realojamento Custo anual
Arrendamento de habitages 192.621.309 €
TOTAL 192.621.309

Fig. 4.1.2.1 — Estimativa do custo anual - solu¢do de realojamento na vertente do arrendamento (fonte: IHRU)

Solugdes de Realojamento Custo total das solucdes de
realojamento (euros

Apoio a familia a realojar para adquirir habitacdo 124.353.554,03 €
Aquisicdo de novas habitacdes 252.979.767,47 €
Aquisicdo e reabilitacdo de habitacdes existentes 158.553.722,14 €
Construcdo de novas habitagdes 935.471.726,39 €
Indemnizacdo sem realojamento 6.442.153 54 €
Reabilitacdo de habitacdes existentes 12.937.000,00 £
Reabilitacdo de habitacdes sociais existentes 10.710.000,00 €
TOTAL 1501.447.923,56 €

Fig. 4.1.2.2 — Estimativa do custo total das solugbes de realojamento (fonte: IHRU)
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Analisando os valores das estimativas dos custos das figuras 4.1.2.1 e 4.1.2.2, que totalizam um
montante aproximado de 1700 milhdes de euros, no realojamento das 25762 familias que se encontram
em condi¢des de habitacdo segundo os tipos de constru¢do no quadro 4.1.1, seguindo os seguintes
exercicios:

e dividindo a estimativa de custo das diversas solu¢des de realojamento pelo nimero de familias
a realojar chega-se a um valor de aproximado de 66 mil euros por familia, valor aceitavel tendo
em conta o valor para a construggo / reabilitagdo de habitacdo no mercado atual;

e dividindo a estimativa de custo das diversas solugdes de realojamento pelos seis anos, tempo
para a execug@o do PRR, chega-se a um valor aproximado de 283 milhdes de euros por ano.

Comparando com o ultimo grande investimento do Estado nos programas de habitacéo, entre 1987 e
2011, que suportou a fundo perdido aproximadamente 9,6 mil milhdes de euros do or¢amento executado,
da uma média anual de 384 milhdes de euros, sendo distribuidos do seguinte modo:

o Orcamentado Executado
Valor % Valor %
Bonificagdes de juros no crédito a habitagdo 6.672.508.894,66 65,9% 7.046.685.145,77 73,3%
Programas de realojamento 1.814.981.359,35 17,9% 1.353.426.012,54 | 14,1%
Incentivos ao arrendamento 739.632.917,49 7,3% 803.874.566,02 8,4%
Programas de reabilitagdo de edificios 392.242.730,59 3,9% 166.594.609,24 1,7%
Subsidios de renda da seguranca social 37.558.163,29 0,4% 29.223.491,09 0,3%
Programas de promoc3o direta 426.216.498,92 4,2% 193.944.373,62 2,0%
Contratos de desenvolvimento de habitagdo 35.205.155,58 0,3% 13.868.736,35 0,1%
TOTAL 10.118.345.719,88 9.607.616.934,63

Fig. 4.1.2.3 — Sintese das dotac¢des orcamentadas e despendidas no periodo de 25 anos (fonte: IHRU)
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m Bonificacbes de juros no crédito a habitacdo

W Subsidios de renda da seguranca social

Fig. 4.1.2.4 — Representagéo do peso de cada um dos conjuntos de programas (fonte: IHRU)

Ao comparar o valor aproximado de 283 milhdes de euros (PRR) por ano a investir na habita¢ao a rendas
acessiveis, com o valor que foi aplicado no realojamento, incentivos ao arrendamento ¢ a promogao
direta, ao dividir pelos 25 anos (1987 a 2011) da um investimento de 94 milhdes de euros por ano,
verifica-se que que houve um grande desinvestimento na habitacdo publica, excegdo a década dos anos
90 com o programa de habitagdo PER para a irradicagdo de barracas na AMP e AML.
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A grande percentagem dos 9,6 mil milhdes de euros a fundo perdido, foi na bonificagdo de juros, com
o Estado apoiar a aquisi¢cdo de casa propria. Esta op¢do ndo foi a melhor medida para as familias
conseguirem habitagdo, com ela tornaram-se proprictarias € com encargos mensais dos empréstimos
junto dos bancos, que levou muitas familias no tempo da crise financeira global de 2007 ¢ 2008, ¢ em
Portugal de 2010 a 2014 a ficarem sem as suas habitagdes, porque ndo conseguiram cumprir com 0s
seus compromissos a banca. O investimento na habitag¢do ndo pode ser por periodos de tempo quando é
necessario resolver o problema, mas sim, de modo continuado a semelhanga de outros setores como a

saude, a defesa, a educagdo ou a justica.

4.1.3. MERCADO HABITACIONAL — VALORES (€/m’) DAS VENDAS, DAS RENDAS E DA CONSTRUCAO DE
EDIFiCIOS DE HABITAGAO

O mercado de habitagdo a nivel nacional nos ultimos anos tem sofrido uma grande disparidade nos
valores das vendas e¢ nas rendas das habitagdes, principalmente na AML, AMP, Algarve, Setubal e
Regido Auténoma da Madeira. Como consequéncia desta problematica, um grande niimero de familias
ndo tem capacidade financeira para obtencdo de habitacdo, ou até mesmo no aceso ao arrendamento no
mercado privado, uma vez que o valor praticado chega a ter um peso brutal nas finangas de muitas

familias.

Contudo nota-se uma grande disparidade dos valores (€/m?) das vendas e das rendas nas habita¢des em
diferentes regides do pais, conforme podemos analisar da informagdo publicada pelo INE.
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Fonte — INE: Estatisticas de pregos da habitagéo ao nivel local (6 de fevereiro de 2024).
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Ao analisar a Fig. 4.1.3.1 e a Fig. 4.1.3.2, o valor mediano das vendas dos alojamentos familiares tem
vindo a aumentar em quase todas as regides de Portugal, tal situagdo tem vindo a acontecer ao longo dos
ultimos anos.

Segundo o INE as cinco sub-regides com os pregos medianos da habitagdo mais elevados sdo: Grande
Lisboa, Algarve, Regido Autonoma da Madeira, Peninsula de Setubal e area Metropolitana do Porto.

Algo muito curioso, tem a ver com o verificado, nas sub-regides de Lisboa e Area Metropolitana do
Porto, em que o preco (€/m?) das transagdes efetuadas por compradores com domicilio fiscal no
estrangeiro superou, o preco das transagdes por compradores com domicilio fiscal em territorio nacional.

O facto de haver uma procura de habitagdo por parte de compradores estrangeiros, leva a que o prego
(€/m?) das vendas da habitagdo va tendo um aumento progressivo € ndo uma diminui¢do do mesmo.

Relativamente ao mercado das rendas segundo o INE e conforme os valores medianos apresentados na
Fig.4.1.3.3 e na Fig. 4.1.3.4, a renda mediana dos novos contratos de arrendamento em Portugal foi de
7,71€/m?, tendo as sub-regides da Grande Lisboa (12,54€/m?), Peninsula de Setubal (9,65€/m?), Regido
Auténoma da Madeira (9,306/m?), Algarve (9,30€/m?) e a Area Metropolitana do Porto (8,64€/m?)
registado valores superiores ao nacional.
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Os aumentos progressivos dos pre¢os na venda e no arrendamento de habitagGes tem por base varios
fatores, como a especulagdo imobiliria, a pandemia causada pelo virus SARS-Cov-2 que desencadeou
uma retragdo em todos os setores da atividade economica originando impactos sem procedentes e
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severas consequéncias de ordem econdmica e social ndo s6 em Portugal como em todo o mundo, a falta
de mao de obra especializada e materiais para o setor em causa.

No final do ano 2022, para agravar ainda mais o setor da industria de construgdo civil e outros setores
ligados indiretamente a construgdo civil, as taxas de juros comegaram a subir para fazer face a subida
da inflagdo, agravando ainda mais o valor das prestacdes mensais dos empréstimos contraidos para a
compra de habitagdo, bem como o valor das rendas no mercado do arrendamento de habitagéo.

Devemos também ter em conta que no processo de licenciamento dos edificios de habitacdo, existe um
elevado numero de exigéncias regulamentares e custos de contexto (licengas, taxas, impostos, etc.) que
também contribui para o aumento do custo da construgéo.

O indice de custos de construcdo de habitacdo nova segundo a Fig.4.1.7, tem uma evolugdo crescente
desde o0 ano de 2013 ao ano de 2022, tornando-se mais acentuada entre 2020 e 2022, com maior relevo
para o aumento do custo dos materiais, em 2020 tem um indice = 2%, ¢ em 2022 o indice é de =15%, o
indice de custo da mao de obra também acompanha o aumento durante esse periodo.

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

m Materizis M3o de Obra —— indice Tctal

Fig. 4.1.3.5 — indice de custos de construgéo de habitago nova
Taxa de Variagdo Homoéloga — Base 2015 - %, Fonte — INE

Segundo o INE, em janeiro de 2024 o custo de construcéo de habitagdo nova aumentou 1,9% em termos
homologos, mais 0,2 pontos percentuais que o observado no més anterior O preco dos materiais
apresentou uma variagdo homologa de -0,9% e o custo da méo de obra de 5,7%.
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Fig. 4.1.3.6 — Indice de custos de construgdo de habitacéo nova
Taxa de variagdo Homologa janeiro 2021- janeiro 2024 (2021=100), Fonte — INE
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Ao analisar a Fig. 4.1.3.6, no segundo trimestre do ano de 2022, o indice de custo dos materiais comega
a descer até -0.9% em janeiro de 2024, o indice referente 8 mao de obra também tem uma pequena
descida fixando-se nos 5.7%.

Assim, através dos fundos europeus Portugal podera aceder a um montante elevado de dinheiro no
periodo de 2021 a 2026. Com esta oportunidade, o governo elaborou um Plano para a Recuperagio ¢ a
Resiliéncia (PRR) de aplicagdo a nivel nacional, com um periodo de execugdo até 2026.

Na componente da Resiliéncia havera um investimento de 2733 milhdes de euros na habitagdo (C2),
conforme indicado no PRR, parte deste valor sera aplicado na construgcdo de habitacdo nova para
aplicagdo do sistema de rendas acessiveis de forma a combater a disparidade de pregos de mercado da
habitacao.

Contudo vai ser dificil conseguir resolver esta inequagao, fazer habitacdo a custos baixos que possam
ser arrendados a custos acessiveis a populagdo com menores rendimentos.

Ou ha grande suporte do Estado, ou ndo vai funcionar. Vai ser dificil a aplicagdo do dinheiro do PRR
com os critérios definidos no prazo que estd agendado para a sua execucdo bem como com a metodologia
de construcdo que ainda se adota em Portugal, que ¢ uma metodologia tradicional na construgdo de
edificios.

4.2. AGOES DO GOVERNO E DOS MUNICIPIOS

Segundo a Associagdo Portuguesa de Promotores ¢ Investidores Imobiliarios (APPII), a habitagdo tem
cerca de 30% a 40% de encargos fiscais, enquanto na vizinha Espanha ¢ de 10%.

Na Europa, Portugal ¢ dos poucos paises em que o IVA (23%) na habitagdo ndo ¢ dedutivel e ainda tem
a duplicacdo de impostos como o caso do AIMI (Adicional ao Imposto Municipal sobre imoveis), outros
tipos de impostos como o IMI (Imposto Municipal sobre Imdveis) e custos de contexto dos processos
na construcdo de edificios de habitagdo, assim, torna-se quase impossivel construir habitagdo acessivel,
seja pela via privada ou pela via publica com todos os custos associados em sede de fiscalidade.

O processo de licenciamento a cargo dos municipios e outras entidades (estas quando chamadas a darem
parecer), tem tempos de resposta e niveis de burocracia elevados, também os procedimentos
administrativos e a quantidade de requisitos necessarios na organiza¢do do processo por vezes leva a
que os prazos se alarguem mais na resposta do municipio aos promotores, passando acima dos doze
meses.

Todo este constrangimento tem um impacto negativo em todo o setor da construgdo, levando a um
desinvestimento na constru¢do de habitacdo seja a custos controlados, ou através das cooperativas ou de
privados.

Apresenta-se a¢des que Governo ¢ Municipios podem promover tornando possivel um maior interesse
e desenvolvimento das atividades econdmicas no setor da constru¢ao de edificios para habitagdo de
arrendamento acessivel, como por exemplo:

e Incentivos fiscais - reducdo do IVA para a taxa 6%, dos custos de contexto, das taxas no
processo burocratico de licenciamento, das taxas referentes a ligagdes das infraestruturas dos
edificios as redes publicas; ocupag¢do de via publica;

e Processos de licenciamento - Agilizar, desburocratizar todo o processo tornando mais simples
numa rapida resposta ao investidor. Uniformizar todo o processo de licenciamento a nivel
nacional, deixando de haver procedimentos de licenciamento diferentes entre o municipio “A”
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¢ o municipio “B”, seja no Norte, Centro ou Sul do Pais. No processo de licenciamento de
habitacdo haver apenas parecer dos municipios e outras entidades sobre a arquitetura e
urbanismo. Deixar de haver parecer das especialidades, passando este a estar sobre a
responsabilidade dos técnicos pela execucdo dos projetos, que apos o término da obra, estes
devem ser entregues como telas finais com todos os certificados de aprovacdo das diversas
especialidades pelas instituigdes acreditadas;

Politicas de habita¢do — Que fazer apos o ano 2026? O problema da falta de habitagdo néo vai
acabar apo6s a execucdo do PRR. O Governo, Municipios e todos os demais intervenientes com
experiéncias passadas tém de projetar o futuro, definindo planos a longo prazo, permitindo aos
agentes prepararem-se para um minimo de procura publica, mas nunca descorando o
investimento no edificado ja construido, para que nao se chegue 4 degradacdo da habitagdo
social que assistimos nos ultimos anos, originando um grande investimento na sua reabilitacdo.

4.3. DISPONIBILIDADE DE SOLO, CEDENCIA DE TERRENOS PARA CONSTRUGCAO

Para a constru¢do de HCC, Governo ¢ Municipios terdo de realizar cedéncia de terrenos, como o solo
nos grandes centros urbanos estdo praticamente ocupados, uma das possibilidades ¢ a requalifica¢do na
passagem de solo rastico para urbano, desde que estes estejam na proximidade da classificacao de solos
urbanos e que tenham capacidade construtiva, flexibilizando a revisdao do PDM dos municipios.

A titulo de exemplo, apresenta-se a iniciativa da CMP pela cedéncia do direito de superficie de dois
lotes a Cooperativa de Habitacdo Econdomica (CETA), situados na freguesia de Campanha, com a
aprovacgdo na Assembleia Municipal.
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Fig. 4.3.1 — Localizagéo dos dois lotes na Freguesia de Campanha - Porto, Fonte - CMP
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Segundo a Portaria n.° 69-B/2024, referente ao anexo Recomendagdes Técnicas para Habitagdo a Custos
Controlados:

A. Construcdo:

1. — Terrenos
Na construgdo de edificios e empreendimentos de habitacionais em regime de habitagdo de custos
controlados deve ser evitada a utilizagdo de terrenos que, pelas suas caracteristicas, determinem um
aumento de custo da promog¢ao, nomeadamente, com:

a) Afloramentos rochosos;

b) Reduzida capacidade de carga, menor que 0,2MPa;

¢) Nivel freatico muito elevado, profundidade menor do que 3,50m;

d) Ma exposi¢do solar, em especial quando maioritariamente exposto ao quadrante norte;
e) Declive muito acentuado maior que 15%.

Os terrenos com as caracteristicas mencionadas pelas alineas anteriores, devem ser evitados para uso na
constru¢do HCC, isto porque, o IHRU responsavel pela verificagdo da existéncia dessas caracteristicas
podera constituir motivo para uma decisdo desfavoravel a certificagdo da mesma nesse regime:

e Escavacdo em rocha, onde podera ser necessario recorrer a explosivos;

e Fundagdes diretas de grandes dimensoes, fundagdes indiretas de estacaria ou microestacas
utilizando macigos de fundagdo ou ensoleiramento geral (Iajes macigas de fundag@o).

e O nivel freatico elevado leva a necessidade da utilizagdo ¢ impermeabilizagdes nos pisos
enterrados;

Todos estes cuidados na escolha dos terrenos para a construgdo de HCC, prendem-se com o custo por
m?, que pode aumentar substancialmente o valor final da empreitada, no caso se de executar qualquer
trabalho anteriormente mencionado que esteja ligado com fundagdes, contengdes e eficiéncia energética.

Assim, face a todos os requisitos na Portaria n. °69-B/2004, sabendo o que implica 0 ndo cumprimento
destes, os terrenos antes de serem adquiridos pelo promotor da constru¢do de HCC, devera promover a
execucdo de estudo geologico-geotécnico para conhecer as suas capacidades de resisténcia, o nivel
freatico, analises a 4gua uma vez o nivel freatico alto a d4gua podera ter composi¢cdo quimica agressiva
e raddo. Apods a recegdo do relatorio do estudo geoldgico-geotécnico avaliar e tomar a decisdo para a
aquisicao ou nao conforme os resultados obtidos.

Os Municipios nos terrenos cedidos, terdo de criar todas as condi¢des de infraestruturas, de salubridade
e sem os problemas geoldgicos-geotécnicos ja mencionados anteriormente.

4.4, MODULARIZA(}AO
4.4.1. INTRODUGAO

A Industria da construgdo civil ficou atras de outros setores industriais no que a produtividade diz
respeito. Atualmente, ainda se opta por construir de forma tradicional face a construcdo off-site, seja na
construcdo edificios de habitacdo unifamiliar, edificios de habitacdo multifamiliar e edificios de
servigos, salvo algumas excecdes como o caso de armazeéns industriais.

Para que seja possivel a passagem da construgao tradicional para a construgdo off-site, tera de haver um
consenso para a mudanga de mentalidade entre todos os intervenientes no processo da construgdo de
edificios de habitacdo, como os promotores, projetistas € empresas de construgao.
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A modularizagdo ¢ um método eficaz que através de um projeto complexo divide-se as tarefas
complexas em tarefas mais simples, permitindo trabalhar de forma independente para que a unidade
simples com a articulacdo interdisciplinar, possa trabalhar como um todo.

Transportando este conceito para a induastria da construgdo civil, implementando o processo de
construcdo em células ou elementos, que podem ser construidos em grandes quantidades off-site,
transportando-os para o local da obra e efetuando a sua montagem, traz grandes beneficios face as
dificuldades que o setor da construgdo civil atravessa, falta de mio de obra, gastos de maior quantidade
de materiais, impacto ambiental na construgdo tradicional que € superior face a construcao off-site,
maior consumo de 4gua, de energia e maior quantidade de residuos produzidos. E necessario mudar este
paradigma.

4.4.2. CELULA / FRAGAO HABITACIONAL / PIso / BLOCO / EDIFicCIO

Célula, conjunto de elementos que o constitui, para se estabelecer a relagdo entre tipologias de habitagao
¢ a fachada, com o intuito de se repetir varias vezes apoiada na logica da modularizagao.

X

L

célula

y

empena
corredor

Fig. 4.4.2.1 — Célula, elemento minimo definido por duas dimensdes X=2.80m para a empena de 14.00m e
X=3.00m para a empena de 13.00m, Fonte — SRU Lisboa Ocidental

Uma fracdo de habitagdo sera constituida por um conjunto de células consoante a sua tipologia, TO com
duas células, T1 com trés células, T2 com quatro células, T3 com cinco células e T4 com seis células.

y

l . J

2X 3X ax
Tipologia TO Tipologia T1 Tipologia T2
2% 3x 3X

y

corredor

Tipologia T2a Tipologia T3 Tipologia T4

Fig. 4.4.2.2 — Fracdes de habitagdo conforme as diferentes tipologias, Fonte — SRU Lisboa Ocidental
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Fig. 4.4.2.3— Piso tipo representativo do bloco, com a indicagdo das fracdes de habitagdo conforme as diferentes
tipologias, Fonte — SRU Lisboa Ocidental
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uma das operagdes do programa.

conjunto de 1 a 3 blocos

Fig. 4.4.2.4 — Edificio constituido por dois blocos indicando as fragdes de habitagdo conforme as diferentes
tipologias, Fonte — SRU Lisboa Ocidental

A utilizacdo da modularizagdo na construcdo de edificios novos para rendas acessiveis seria mais
vantajosa a varios niveis, na utilizagdo da construcao off-site, desde logo o tempo de execugdo é menor
do que pela via tradicional, baixo desperdicio, melhor amigo do ambiente, mais qualidade no produto
final. A industria da construgdo civil em Portugal tem empresas capazes de desenvolver este trabalho,
pois possuem conhecimento e tecnologia para tal, com edificios ja construidos utilizando esta
metodologia, como por exemplo:

e Hotel B&B Guimaries construcio hibrida;

e Edificio de habitagdo multifamiliar THE YARD, Vila Nova de Gaia, utilizacdo de pré-
fabricacao na estrutura do edificio, sendo o maior contributo para a sustentabilidade do edificio;

e Nova residéncia de estudantes em Vila Nova de Famalicdo “Vila”, Reabilitacdo / Construcdo
Hibrida.
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4.5. UTILIZAGAO DA PRE-FABRICAGAO NA CONSTRUGAO DE EDIFiCIOS PARA RENDAS ACESSIVEIS

4.5.1. INTRODUCAO

A utilizacdo da pré-fabricagdo em Portugal na industria da construg@o civil ndo é nova, na década de 60
e 70 face a necessidade de se construir um grande nimero de habitagdes, empresas como a ICESA
desenvolveram tecnologia através do sistema construtivo Francé€s FIORIO, utilizando o tijolo e betdao
armado. Foram construidos muitos edificios para a construg@o de habitacdo social em Portugal com este

sistema, principalmente na AML.
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Fig. 4.5.1.1 — Santo Anténio dos Cavaleiros, Lisboa, Edificios de habitagdo construidos
pela empresa ICESA — Sistema FIORIO

Fig. 4.5.1.2 — Pré-fabricagéo de parede resistente Fig. 4.;11.3 - Pré—fabricaéo aje
exterior com véao

i

Fig. 4.5.1.4 — Pré-fabricagéo de parede resistente Fig. 4.5.1.5 - Pré-fabrio de escads'
interior com vao e acabamentos ja aplicados
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Aos dias de hoje a industria da construgao civil no ramo da pré-fabricagdo, esta muito mais desenvolvida
em tecnologia e sistemas de produgdo de elementos/modulos pré-fabricados para a utilizagdo na
constru¢do dos edificios de habitacgdo.

Sabendo que serdo necessarias habitagdes para muitas familias, com o sistema de construgao tradicional,
ird ser muito dificil construir num curto espago de tempo a que Portugal se propds, e cumprir com o
planeamento do PRR. E imperativo uma mudanga, que passard sempre com a alteragdo do sistema
construtivo da construgdo tradicional para a o sistema de off-site, utilizando a modularizacdo e pré-
fabricagao.

A construgio tradicional é caracterizada por variabilidades que ndo sdo controlaveis e casuais. E
necessario substituir por processos automatizados, mecanizados que possam ser organizados e
repetitivos. Impoe-se a todos os intervenientes no setor da construgao civil e promotores, uma mudanga
para que as tarefas realizadas em estaleiro possam diminuir com o aumento das tarefas a realizar em
fabrica.

Gabmete

Estaleiro

Fabrica

Passado Presente Futuro

Fig. 4.5.1.6 — Reparticdo dos tempos e tarefas na construcao civil

Segundo Antonio Rodrigues CEO do grupo Casais em entrevista a Visao Plus, “Acima de tudo, a
industrializagdo implica uma alteragio de mindset. E preciso um grande alinhamento dos clientes e
projetistas, porque essa industrializa¢do requer um envolvimento desde cedo. Penso que a obra publica,
que deveria ser exemplar nesse sentido (..)”.

Com as taxas de execucdo do PRR muito abaixo do esperado, o caminho para a execugdo de habitagdo
a rendas acessiveis seria recorrer a construgdo off-site face a solugdes tradicionais com baixo valor
acrescentado.

A pré-fabricacdo pode dividir-se em sistemas total, parcial ou ligeira, sendo estes em sistemas abertos
ou fechados.

A pré-fabricagdo total, quando em toda a construgdo ¢é utilizada elementos pré-fabricados. A pré-
fabricacdo parcial, parte da construgdo ¢ utilizado elementos pré-fabricados. A pré-fabricacdo ligeira
esta ligada a construcao de elementos leves e de facil transporte.
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Fig. 4.5.1.7 — Conceito de Pré-fabricagdo

4.5.2. PRE-FABRICAGAO EM BETAO ARMADO

Sendo a pré-fabricagdo um método construtivo diferente do método tradicional, ndo quer dizer que néo
se possam complementar. A utilizagdo da pré-fabricagdo na execucdo do esqueleto estrutural, como
pilares, vigas, lajes ou modulos completos, consegue-se tirar grande partido da rentabilidade no tempo
de execucdo desta primeira fase que é sempre tio dificil na construcéo tradicional devido a meteorologia,
montagem cofragens e de aco para os diversos elementos estruturais. Com os elementos ou modulos
pré-fabricados antecipadamente construidos, o trabalho a fazer ¢ de montagem no local do estaleiro. A
ter em conta a responsabilidade acrescida no planeamento e preparagdo dos trabalhos para que nada
falhe na sua montagem.

Fig. 4.5.2.1 e 4.5.2.2 — Construgao com estrutura pré-fabricada: pilares, vigas, lajes e construgao tradicional nos
pisos enterrados, nucleo de elevadores e escadas — Edificio de habitagdo multifamiliar, THE YARD em Vila Nova
de Gaia
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Um sistema inovador na construggo de edificios, desenvolvido a partir de uma parceria da DDN — Gestéo
de Projetos - S.A., IST através da equipa liderada pelo professor Fernando Branco e a Global
Engineering, utilizando a pré-fabricagdo de um sistema modular com a constru¢do de modulos em betéo
armado, incluindo moédulos infraestruturados.

O sistema construtivo SIMBA, solugdo 100% portuguesa, passando mais de 80% da construgdo a
decorrer em fabrica e ndo no estaleiro, oferece as seguintes vantagens:

e Empilhaveis para edificios com varios pisos;

e Estabilidade estrutural garantida com ligagdes GE, ensaiadas pelo IST;

e Metade do prazo de obra (montagem de 52 apartamentos em 5 semanas);
e 30% de redugio do custo final da obra (a partir dos 800€ / m?);

e Autoportante;

e Jsolamento térmico € acustico;

e Menos energia e menos desperdicio;

e Mais ambiente;

e Mais qualidade.

Segundo Carlos Oliveira diretor-geral da DDN, “a inovagdo tecnologica principal desenvolvida com o
IST, € o sistema de ligagdes entre blocos, ja patenteado, que permite a produgao em fabrica, o transporte,
e a interligacdo no local, com a solidez da construgdo tradicional”.

O sistema modular SIMBA ja esta implantado, exemplo disso, o primeiro edificio a ser construido foi a
residéncia para os servigos sociais da PSP da Amadora.

)
a1l
gl |
ol

Fig. 4.5.2.6

Fig. 4.5.2.3,4.5.2.4 e 4.5.2.5 — Montagem da estrutura pré-fabricada modular do sistema construtivo SIMBA.
Fig. 4.5.2.6 — Modulo infraestruturado do sistema construtivo SIMBA - Residéncia social da PSP na Amadora
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Fig. 4.5.2.7 — Residéncia social da PSP na Amadora — Construgéo pré-fabricada com sistema modular SIMBA.
Obra concluida no ano 2023

O edificio com 3820 m? de area de construgdo, ¢ composto por cinco pisos, dois pisos enterrados para
estacionamento, cinquenta e dois estidios, uma loja e um espaco de lazer. Foram aplicados 122 blocos
construidos em fabrica, o prazo de obra foi de oito meses de construcao efetiva, sendo que os modulos
foram montados em vinte e dois dias apds a construgdo dos pisos enterrados.

4.5.3. PRE-FABRICACAO EM MADEIRA - CONSTRUGAO HIBRIDA

A construcdo hibrida, utiliza a pré-fabricagdo modular de madeira e a pré-fabricagdo ou construcio
tradicional em betdo armado. Sistema com tecnologia avangada e de futuro para a construgéo de edificios
de habitagdo, pois trata-se de uma construcao sustentavel e versatil.

A construcgo hibrida em Portugal ja foi aplicada em Guimaraes, através do sistema construtivo CREE.
Construgdo de um edificio com dois blocos, um bloco para a instalacdo do hotel B&B Guimarées com
95 quartos, o outro bloco com 44 apartamentos estiidio e um espaco comercial. A Casais foi a empresa
responsavel pela construgdo desta obra com o sistema construtivo CREE, através da unidade de
construgdo off-site a Blufab e a Blumep empresas do grupo. Em Portugal a empresa Casais tem mais
duas obras em carteira com a utilizagdo do sistema de construgao hibrida, duas residéncias de estudantes,
em Beja e Valenga.
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OFFSITE - HIBRIDO CREE

L

/ . OFFSITE - BLUFAB + BLUMEP

Fig. 4.5.3.1 — B&B Guimaraes — Construcao hibrida utilizando o sistema construtivo CREE, construcao tradicional
em betdo armado nos pisos enterrados e nucleos de elevadores e escadas.

Fig. 4.5.3.2 - B&B Guimarée— Construgao hibrida utilizando o sistema constrtivo CREE,
primeiro dia dos trabalhos da montagem dos elementos de madeira.

Fig. 4.5.3.3 - B&BGuimarées — Construgéo hibrida utilizando o sistema construtivo CREE,
oitavo dia e o término dos trabalhos da montagem dos elementos de madeira.
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Fig. 4.5.3.4 — B&B Guimaraes — Construcgao hibrida utilizando o sistema construtivo CREE,
montagem dos elementos das lajes de piso em madeira.

A par da iniciativa da empresa Casais, outras surgirdo com desenvolvimento de novas tecnologias no
desenvolvimento da construg@o hibrida, como o caso da residéncia de estudantes em Famalicdo que se
encontra em fase de construcdo. Parte do edificio existente sera reabilitado, outra parte demolida para a
construgdo de novo bloco através da construggo hibrida. O consorcio vencedor ¢ formado pelas empresas
Cari construgoes ¢ a DST.

Fig. 4.5.3.5 — Residéncia de estudantes — Construgéo hibrida, na construgéo do novo bloco.

O termo de construcdo hibrida, vem da combina¢ao da utilizagcdo dos materiais, madeira e betdo armado
na construcdo do edificio, tratando-se um sistema sustentavel e que beneficia o ambiente, oferecendo as
seguintes vantagens:

e Redugio em pelo menos 40% em materiais a utilizar;
e Produg¢io mais rapida;

e Menos deslocac¢ido de recursos;

Construcao mais sustentavel.
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4.5.4. PRE-FABRICACAO DE MODULOS DE INSTALAGOES SANITARIAS

A construgdo modular pré-fabricada de instalagdes sanitarias, conta com algumas empresas em que a
producdo de modulos saem de fabrica prontos a instalar nos edificios, o que traz vantagens a sua
aplicag@o, como por exemplo:

Reducao de tempo de obra;

Auséncia de desperdicios e residuos em obra;

Qualidade garantida através do controlo rigoroso em fabrica;

Rapidez e simplicidade nas ligacdes ao sistema hidraulico e elétrico em obra;
Colocacgao de 20 unidades por dia no local de obra;

Na construgdo de edificios de habitacdo com varios pisos, seja pela via da pré-fabricagdo ou pela via
tradicional as instalagdes sanitarias devem ficar na mesma localizagdo em todos os pisos, para que a
drenagem seja feita pelo menor nimero possivel de tubos de queda das redes de aguas residuais.

Fig. 4.5.4.3 — Modelo tipo da construgdo modular de instalagdes sanitarias — TRANSMODULO
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4.5.5. CONCLUSAO

Os exemplos dos sistemas de construgdo pré-fabricada referenciados, apesar de ndo corresponderem a
edificios de habitagdo, os mesmos permitem que se possa construir edificios para habitagdo multifamiliar
¢ unifamiliar. Se olharmos para os objetivos da construgdo de edificios de habitacdo para rendas
acessiveis, em que € necessario construir um grande nimero de habitagGes a custos reduzidos e prazos
limitados, esta ¢ uma aposta para a mudanga na construcao atual, com desenvolvimentos em projetos
futuros na linha da HCC.

O Governo tem de estar mais atento as iniciativas por parte das empresas ¢ das academias no
desenvolvimento de tecnologias que criam valor para o Pais, serd necessario desenvolver incentivos
para que os privados se sintam motivados a investir na HCC, a titulo de exemplo alguns municipios em
Franga atribuem mais 30% de area de construgdo se o edificio for neutro em carbono. No que a obra
publica diz respeito, mudar a base dos programas preliminares nos concursos para projetos de construgao
de HCC, prevalecendo as solu¢des menos onerosas para os portugueses, mais sustentaveis € mais amigas
do ambiente.

Sabendo que a utilizagdo da pré-fabricagdo, a fase mais importante sera o planeamento. A Fig. 4.5.5.1 ¢
um resumo das potencialidades, dos fatores a ter em atengao e resultados negativos possiveis caso nao

sejam abordadas as questOes essenciais.

Ve

V)

;/

Potencialidades da Prefabricacdo

«reducdo do tempo de
trabalho em estaleiro;
«impacte do estaleiro no
meio ambiente local ocorre
durante menos tempo;
«diminui¢cdo do impacto das
condi¢des climatéricas no
planeamento;

«fase de construgdo pode
ter inicio mais cedo;

- possibilidade de realizacdo
de varias tarefas em
paralelo que, no caso da
Construgdo Tradicional,
teriam de ser sequenciais;
- edificios estanques num
periodo mais curto de
tempo;

« possivel solu¢do para o
problema da falta de mao-
de-obra qualificada;

« controlo de qualidade em
fabrica mais rigoroso do
que em estaleiro;
«reducdo dos atrasos e
paragens em obra;
«maior grau de automacao
NoOS Processos.

Aumento da seguranga
e das condigbes de
trabalho

Redugdo do tempo de
construgido

Possivel redugio de
custos

Aumento da qualidade

Maior previsibilidade
nos prazos

Fig. 4.5.5.1 — Resumo das potencialidades, fatores a ter em atencao e resultados negativos possiveis
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Fatores a ter em atencao

«incluir a Prefabricacdo no
processo de
desenvolvimento o mais
cedo possivel, idealmente
nas fases iniciais;

- projeto e planeamento
extensivo conduzidos de
forma precisa antes da fase
de fabrico;

- coordenacdo do design,
transporte € montagem em
estaleiro;

- elevada precisdo e boa
supervisao para reduzir a
quantidade de ajustes e
adaptacdes;

- adaptacdo dos processos
ao método construtivo e
aompanhamento de forma
apropriada;

- coordenacdo de projetos
bem implementada e
adequada - desenvolvimento
de estratégias de
comunicagdo entre
projetistas que facilitem a
cooperagao técnica e
profissional;

- escolha dos equipamentos
adequados, tendo em conta
que estes sdo influenciados
pela dimens&o e peso dos
elementos, mas também
pela configuragdo do
estaleiro;

-ter em atengdo as questdes
de transporte - peso e
dimensao dos elementos,
distancia e prego;

«garantir uma organizacdo do
estaleiro adequada ao
método construtivo;

- garantir acessos ao estaleiro
para os equipamentos de
maiores dimensoes.

Resultados negativos possivels

-falhas na compatibilidade
quando os componentes
prefabricados ndo sdo
considerados até se
chegar a uma fase tardia
no projeto;

-reajustes em estaleiro;

- alteragdes na linha de
produgdo por erros de
projeto ou
incompatibilidades;

-impossibilidade de
transporte de certos
elementos - dimensdes ou
peso superiores as
permitidas ou
imposibilidade de acesso
ao estaleiro;

-falhas nos processos de
montagem - configuracdes
pouco adequadas do
estaleiro ou equipamentos
pouco adequados ao tipo
de construgdo ou aos
componentes
prefabricados.

Atrasos

Aumento dos custos

relativamente ao planeamento da construgado pré-fabricada
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5

CONCLUSOES FINAIS

5.1. CONCLUSOES GERAIS

Levando em consideragdo os objetivos inicialmente propostos, com a conclusdo desta dissertagdo foram
respondidos durante a mesma. E imprescindivel que todos se consciencializem que o problema da
habitacdo nio ira ficar totalmente resolvido com o financiamento do PRR.

Apesar da habitagdo ser um direito constitucional, quando se deu a transi¢ao da ditadura para um sistema
democratico, as mudangas no dominio das politicas e estratégias de habitacdo em Portugal ndo produziu
o efeito que se estava a espera. O primeiro € maior momento de intervencao do Governo foi curto, com
o programa SAAL iniciado logo ap6s o 25 de Abril de 1974, terminando em 1976. Com a falta de
investimento na habitacdo por parte do Governo, foi o setor privado o maior responsavel pela construgado
de habitagdo em Portugal.

Governo e Municipios devem ter em conta que atualmente ndo ¢é s6 o problema de habitagdo para as
familias carenciadas que estd em falta, mas também para as familias face a situagdo do mercado privado
da habitacdo ndo tem capacidades financeiras em conseguir habitacdo para arrendamento ou para
habitagdo propria.

Atualmente, o papel dos municipios ¢ indubitavelmente relevante na provisao da habitacao para os seus
municipes, em especial os mais carenciados. O excelente trabalho realizado no levantamento das
necessidades de habitagdo por parte dos municipios foi importante, para que em conjunto com IHRU
fosse possivel chegar ao nimero de 25762 familias com necessidades de habitagdo. Pese embora, a falta
de recursos, humanos e financeiros dos municipios para o pelouro da Habitagdo, ¢ na realidade comum
a todos no quadro nacional, exce¢@o sera nos maiores, ou os que estdo localizados nas AMP e AML. O
pelouro da Habitacdo em muitos municipios em Portugal ndo existe, ou estd integrado com outros
departamentos. Para que a estratégia local na Habitacdo seja uma aposta a nivel nacional, devera o
Governo dar todas as condigdes aos municipios, quer financeiramente ¢ de recursos humanos,
conseguindo assim, criar um Pelouro de Habitagdo autdbnomo, nos municipios onde néo exista. Com os
recursos humanos na area da gestdo técnica e operacional devera ser assegurada a concretizagdo das
acgoes pelos decisores municipais, encarregar-se da informagao fundamental, a todo o tempo para ajudar
na decisdo politica para o contentamento nos compromissos de gestdo, monitorizagdo e a nivel
operacional.

Em Portugal, o licenciamento urbanistico tem niveis de burocracia e tempos de resposta elevadissimos,
levando os investidores a procurarem outro setor para os seus investimentos, retirando a competitividade
ao setor da construgdo de habitacdo. Assim, Governo e Municipios devem promover a simplificacao,
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celeridade, transparéncia do licenciamento urbanistico, em beneficio do desenvolvimento do setor
econdmico, do investimento nas cidades e municipios para conseguirem mais Habitagdo, principalmente
de rendas acessiveis.

Atendendo as taxas de execucdo do PRR em Portugal destinadas a construg@o de novos edificios para o
arrendamento acessivel, continuam muito abaixo do que era esperado, ¢ imperativo uma mudanca.

E fundamental promover a coordenacio entre todos os intervenientes no processo da construgdo de
edificios para habitagdo a rendas acessiveis. Governo, Municipios, Investidores, Projetistas e
Empresarios da indastria da construgdo civil devem trabalhar em conjunto no desenvolvimento de
solugoes, sistemas e novas metodologias de construgdo que possam servir para uma melhor resolugéo
dos problemas que afetam a construgdo de HCC.

A construgdo civil em Portugal, desde ha muitos anos continua com o método construtivo tradicional,
de carater linear, so se executa a proxima tarefa apos terminar a anterior, com muitas necessidades de
aprovisionamento, com demasiado desperdicio de agua, energia ¢ materiais, estando sempre dependente
das condigdes climatéricas, tem-se verificado cada vez mais a falta de mao de obra qualificada.

Assim, considera-se a construc¢do off-site uma solugdo para o problema que a industria de construgdo
civil tem em maos. Este ¢ o momento para o Governo criar condi¢des e incentivar a utilizagdo da
constru¢do modular off-site como complemento da construcdo tradicional, tendo em conta a construgéo
de edificios para a Habitagdo a rendas acessiveis

A construgdo off-site, tem muitas competéncias como método construtivo, tornando o setor da industria
da construgdo civil mais proximo de outros setores industrializados, como o setor da industria
automovel.

Das potencialidades ¢ vantagens que a construcdo off-site oferece, sera necessario que esta se
desenvolva com a criagdo de um contesto favoravel:

e Desenvolvimento de legislagdo e regulamentagio;
Sistemas de certificacao;

Modularizagao;

Colaboragdo e cooperacdo;

Gestao de processos;

Investigacdo e desenvolvimento;

e Investimento;

e Formacao.

A utilizagdo da pré-fabricagdo a nivel europeu, tem sido encarada como uma metodologia mais
sustentavel no setor da industria da construgdo civil, devido a todas as vantagens que tém no campo
ambiental e energéticas.

Com a pré-fabricagdo num estado de evolucdo continua, ndo basta ficar pela producio de elementos
tradicionais como: pilares, vigas ¢ lajes, transportando para estaleiro e executar a sua montagem. Através
da construgdo modular off-site, a sua eficiéncia traz mais beneficios com tempos mais reduzidos na
montagem, como verificado nos dois sistemas construtivos off-site apresentados nesta dissertagdo, o
sistema construtivo modular SIMBA na utiliza¢do da pré-fabricagdo de modulos de betdo armado ¢ o
sistema construtivo modular na construcao hibrida com a utiliza¢ao de madeira e betdo armado.

A construcdo hibrida numa logica da sustentabilidade considerando a madeira como um material de
extrema importancia, servindo como desenvolvimento econémico para a gestao florestal e seus recursos
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beneficiando o meio ambiente, nomeadamente na capacidade de retengdo de CO?, dado que um metro
cubico de madeira absorve uma tonelada de CO?.

R ] T [ T L e ——>  Transporte

>
’

\

>3 Ll Sub Assemblagem
C >

AR

Maior controlo dos Menor desperdicio Produgdo mais Menos deslocag¢ao Construgdo mais
recursos e materiais de materiais rapida derecursos sustentavel

Fig. 5.1.1 — Vantagens da construgdo off-site

5.2. DESENVOLVIMENTOS FUTUROS
A construgdo pré-fabricada tem muitas potencialidades e varias vantagens.
Contudo ¢ imperativo:

e Desenvolver legislagdo e regulamentacdo para o setor da construgado off-site;

e Financiamento para investigacdo no desenvolvimento de ligagdes entre modulos/elementos
pré-fabricados, pois sdo estas ligagdes que tém a fungdo mais preponderante na construcdo
modular;

e Pesquisa e desenvolvimento de novos materiais para a utilizagdo na pré-fabricacdo, que sejam
mais sustentaveis e que possam ser reutilizaveis aquando da desconstrucdo do edificio.

53



Arrendamento acessivel — Algumas agbes para viabilizar a construgdo de novos edificios

54



Arrendamento acessivel — Algumas agbes para viabilizar a construgdo de novos edificios

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS
Acker, A.V., (2002). Manual de Sistemas Pré-Fabricados de concreto.

Agarez R.C. (2018). Habitagdo Cem Anos de Politicas Publicas em Portugal 1918 - 2018. IHRU,
Lisboa

Antunes, G., Corte-Real, M., Gomes, M.J., Monte, M., (2019). Habita¢do nas Areas Urbanas de
Lisboa e Porto, da Comunidade aos Decisores. Dossier, Série II N.° 34, 2019, Forum Sociologico,
Lisboa.

Borges, S. (2017). Habitagdo social no concelho do Porto. Uma fase de vida ou uma solugdo para a
vida?. Dissertagdo de Mestrado, Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto.

Camisa, N. (2015). Evolugdo do custo e pre¢o da construgdo de habitagdo em Portugal. Dissertagao
de Mestrado, Instituto Superior Técnico de Lisboa.

CMP. (1999). Habitagdo Social no Porto. Porto.

Costa, J. (2013). Construcdo Prefabricada — Analise da Utilizagdo da Prefabrica¢do nas Varias
Etapas do Processo. Dissertacao de Mestrado, Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto.

Decreto-Lei n.° 10/2024 de 8 de janeiro, da Presidéncia do Concelho de Ministros, Diario da
Republica: 1° Série, N.° 5 (2024).

Decreto-Lei n.° 105/2018 de 29 de novembro, da Presidéncia do Concelho de Ministros, Diario da
Republica: 1° Série, N.° 230 (2018).

Decreto-Lei n.° 37/2018 de 4 de junho, da Presidéncia do Concelho de Ministros, Diario da Republica:
1° Série, N.° 106 (2018).

Decreto-Lei n.° 68/2019 de 22 de maio, da Presidéncia do Concelho de Ministros, Diario da
Republica: 1° Série, N.° 98 (2019).

Decreto-Lei n.° 81/2020 de 2 de outubro, da Presidéncia do Concelho de Ministros, Diadrio da
Republica: 1° Série, N.° 191 (2020).

Fernandes, A. (2009). Habita¢do (coletiva) Modular Pré-fabricada: Consideragoes, origens e
desenvolvimento. Dissertagdo de Mestrado, Departamento de Arquitetura da Faculdade de Ciéncias e
Tecnologias da Universidade de Coimbra.

Grupo de Trabalho de Gestdo PRA da CML. (2019). Programa Renda Acessivel. Caderno Técnico,
13/11/2019, SRU Lisboa Ocidental, Lisboa.

IHRU, (2015). 1987-2011 25 anos de esfor¢o do Or¢amento do Estado com a habitagdo.
IHRU, (2018). Levantamento Nacional das Necessidades de Realojamento Habitacional.
IHRU, (2018). Para uma Nova Gerag¢do de Politicas de Habitagdo.

IHRU, (2020). Programa 1° Direito 1.° Relatorio de Execugdo.

IHRU, (2023). Relatorio Sobre o Arrendamento Habitacional em Portugal.

INE, (2016). Caracterizagdo da Habitagdo em Portugal.

INE, (2022). Estatistica da Construgdo e Habita¢do-2021.

INE, (2024). Estatistica de Pregos da Habitag¢do ao Nivel Local.

INE, (2024). Estatistica de Rendas da Habita¢do ao Nivel Nacional.

55



Titulo do Trabalho - Arial 8pt italico

INE, (2024). Indice de Custos de Construcio de Habita¢do Nova.
INE, (2024). O Parque Habitacional Andlise e evolugdo 2011-2021.

ISEL. (1976). Industrializacdo da Constru¢do. 1° Jornadas de Engenharia Civil, 16/11/1976, ISEL,
Lisboa.

Lei n.° 83/2019 de 3 de setembro, da Assembleia da Republica, Diario da Republica: 1° Série, N.° 168
(2019).

Macieirinha, M. (2020). A Habita¢do modular pré-fabricada: Uma perspetiva dos ultimos 20 anos em
Portugal, Faculdade de Arquitetura da Universidade do Porto.

Maia, M. (2020). O Impacto das Politicas Publicas de Habita¢do de Arrendamento, Escola de
Economia e Gestao da Universidade do Minho.

Ministério do Planeamento. (2021). PRR — Recuperar Portugal, Construindo o Futuro. Sumario
Executivo, 22/04/2021, Ministério do Planeamento, Lisboa.

Moutinho, K. (2016). Sistemas de Preparacdo de Paredes em Alvenaria: Estudo Caso. Dissertagdo de
Mestrado, Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto.

Pinto, L. (2022). Habita¢do Acessivel em Portugal: O Caso do Programa Porto com Sentido.
Dissertagao de Mestrado, Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto.

Portaria n.° 281/2021 de 3 de dezembro, Infraestruturas e Habitagdo, Diario da Republica: 1° Série, N.°
234 (2021).

Portaria n.° 65/2019 de 19 de fevereiro, da Secretaria de estado da Habitacdo, Diario da Republica: 1°
Série, N.° 35 (2019).

Portaria n.° 69-A/2024 de 23 de fevereiro, Habitagdo, Diario da Republica: 1° Série, N.° 39 (2024).
Portaria n.° 69-B/2024 de 23 de fevereiro, Habitacdo, Diario da Republica: 1° Série, N.° 39 (2024).

Santos, A., Teixeira, M. B., Valenca, P. (2023). Politicas Locais de Habita¢do. Vida Econdmica,
Porto.

Santos, A.C., Serra, N., Teles, N., Financa e habitacdo em Portugal. Cadernos do observatorio,
07/2014, Centro de Estudos Sociais Laboratério Associado Universidade de Coimbra, Coimbra.

Siza Vieira, A. (2000). Imaginar a Evidéncia. Edi¢des 70. Lisboa.

SRU Lisboa Ocidental. (2019). Programa Renda Acessivel Publico. Estudo de Conceito, 05/2019,
SRU Lisboa Ocidental, Lisboa.

56



Arrendamento acessivel — Algumas agbes para viabilizar a construgdo de novos edificios

PAGINAS DA INTERNET

https://www.porto.pt/pt/noticia/assembleia-municipal-unanime-na-cedencia-de-terreno-a-cooperativa-
em-campanha (Consultado em 28-06-2024).

https://www.famalicao.pt/famalicao-avanca-com-construcao-de-residencia-de-estudantes (Consultado
em 27-06-2024).

https://www.rtp.pt/play/p11147/e675840/grande-entrevista (Consultado em 25-06-2024).

https://www.porcelanosa.com/pt/porcelanosa-offsite/ (Consultado em 24-07-2024).

https://observador.pt/2014/11/08/siza-vieira-diz-que-o-pais-atravessa-momento-de-paragem-na-
habitacao-social/ (Consultado em 5-07-2024).

https://rededesolidariedade.wordpress.com/2017/03/14/habitacao-social-europa-portugal-lisboa/
(Consultado em 30-06-2024).

https://infohabitar.blogspot.com/2020/01/sobre-o0-passado-e-o-futuro-da-habitacao.html  (Consultado
em 03-05-2024).

https://www.youtube.com/watch?v=0VarACTvo_M (Consultado em 28-06-2024).

https://www.youtube.com/watch?v=_0HcuwAH16s (Consultado em 28-06-2024).

https://why-wood.com/solucoes-hibridas/ (Consultado em 28-06-2024).

https://www.youtube.com/watch?v=H80cNEcKQCo (Consultado em 20-07-2024).

https://www.youtube.com/watch?v=LzyrRZoh6xg (Consultado em 22-07-2024).

https://www.youtube.com/watch?v=HipBeW{z-X8 (Consultado em 24-07-2024).

57






FACULDADE DE ENGENHARIA




