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CONTRIBUTOS NO AMBITO DO PERIODO DE CONSULTA PUBLICA DA PROPOSTA DE CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO
(CMH) DE PONTA DELGADA

A Ordem dos Arquitectos, conforme consagrado no seu Estatuto, aprovado pelo Decreto-Lein.°176/98, de 3 de julho, na
suaredacdo atual, é a associacao publica representativa de todos os que exercem a profissao de arquiteto em Portugal. A
Seccdo Regional dos Acores da Ordem dos Arquitectos, constituida a 16 de julho de 2020, conforme estabelece a alinea g)
don.°3eon.’4doartigo 2.° do referido Estatuto, € uma estrutura regional da Ordem que tem o seu ambito territorial de
competéncia circunscrito a Regiao Autonoma dos Acores.

Entre as varias atribuicdes definidas pela Republica Portuguesa, a Ordem dos Arquitectos visa assegurar a salvaguarda
do interesse constitucional por um correto ordenamento do territorio, por um urbanismo de qualidade, pela defesa e
promogdo da paisagem, do patrimonio edificado, do ambiente, da qualidade de vida e do direito a arquitetura, bem como
contribuir para a defesa e promoc¢do da arquitetura, no reconhecimento da sua fung¢do social e cultural, e também pela sua
funcdo economica e ambiental.

A Ordem dos Arquitectos, conforme estabelecido na alinea e) do ponto n.° 3 do artigo 3.° do mesmo diploma, incumbe “[...]
participar na elaboracdo de legislacdo, ou pronunciar-se sobre os trabalhos preparatorios de atos legislativos e
regulamentares com alcance sobre a arquitetura e as competéncias da profissdo’.

O Conselho Diretivo da Seccdo Regional dos Acores da Ordem dos Arquitectos, atento as supracitadas premissas e a sua
missao na Regidao Autonoma dos Acores, entendeu reunir os membros interessados e pronunciar-se sobre a proposta de
Carta Municipal da Habitacdo (CMH) de Ponta Delgada, um instrumento de planeamento e ordenamento do territério em
matéria de habitacdo, a articular, no quadro do Plano Diretor Municipal (PDM), conforme definido na Lei de Bases da
Habitacdo (LBH), aprovada pela Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro, que estabelece as bases do Direito a Habitacdo e as
incumbéncias e tarefas fundamentais do Estado na efetiva garantia desse direito a todos os cidadaos, nos termos da
Constituicao.

A CMH constituiumimportante instrumento de planeamento e ordenamento territorial, que permite articular os objetivos
municipais no setor da habitacdo, no quadro do PDM e com outros instrumentos de gestao do territorio e estratégias para
o territorio municipal. Concomitantemente, permitem, materializar uma declaracdao fundamentada de caréncia
habitacional, ao realizar o diagnostico das caréncias de habitacdo na area do municipio; identificar recursos habitacionais e
potencialidades locais, hnomeadamente, em solo urbanizado expectante, em urbanizacdes, edificios ou fogos abandonados
devolutos, degradados ou em estado ruina; planear e ordenar prospectivamente as caréncias resultantes dainstalacao e
desenvolvimento de novas atividades econémicas a instalar; diagnosticar os destinatarios e os potenciais parceiros
economicos e sociais; determinar os recursos tecnicos e financeiros necessarios; e, sobretudo, a definicao estratégica dos
objetivos, prioridades e metas a alcancar no prazo da sua vigéncia.

Neste ambito, em resultado da analise da proposta de CMH de Ponta Delgada, elencamos os pontos que consideramos
pertinentes, conforme passamos a explanar.

O concelho de Ponta Delgada, desde os anos 90 do séc. XX, sofreu um decréscimo populacional, generalizado as varias
freguesias, com excecdo das areas suburbanas envolventes a Cidade, acompanhado por alteracdes na estrutura familiar
dos agregados, que se tornaram mais pequenos, e, simultaneamente, apresenta tendéncia de envelhecimento. Acresce
ainda destacar a sobrelotacdo das habitacdes, que reflete as dificuldades de acesso a uma habitacdo condigna e de
emancipacdo dos mais jovens. Estes indicadores impdem a necessidade de adequacdo da oferta de habitacdo as
alteracdes na estrutura e dimensdo das familias e ao envelhecimento da populacao.
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As dinamicas urbanisticas no concelho, em particular, as destinadas a habitacao familiar, evidenciam que anova construcao
tem muito maior relevancia do que a reabilitacdo do edificado existente, estando esta ultima predominantemente
associada a outros usos (comerciais e de servicos) e ao forte incremento da atividade turistica. Da caracterizacdo ao
parque edificado resulta que este ¢, regra geral, envelhecido, sendo que cerca de 30% dos edificios carecem de obras de
beneficiacdo. Os alojamentos vagos para venda ou arrendamento, os alojamentos vagos por outros motivos (ex.: edificios
ou fracdes devolutas), e os alojamentos de residéncia secundaria representam, respetivamente, 5%, 7% e 6% do total de
alojamentos familiares classicos, denunciando a escassez de oferta de habitacdo. Do parque habitacional, mais de 80% dos
alojamentos familiares classicos sao alojamentos de residéncia habitual, sendo que o regime de arrendamento representa
apenas 18% no total de alojamentos de residéncia habitual, o que reflete a existéncia de um mercado de arrendamento
assume pouca expressao e apresenta uma dimensdo muito limitada. Estes indicadores tornam evidente a necessidade de
regulacao do mercado de arrendamento e de aumentar de oferta de habitacao.

A maior dinamica do mercado imobiliario, bastante influenciada pelo aumento da procura interna e externa, neste ultimo
caso decorrente das dinamicas turisticas e da procura de casa por estrangeiros, resulta nos aumentos progressivos e
significativos dos custos medianos de venda e de renda por metro quadrado, dificultando o acesso a habitacdo. Por sua
vez, o crescimento do rendimento da populacdo residente trabalhadora, apesar de considerado positivo, € muito mais
contido do que a evolucao dos custos e encargos com a habitacdo, o que, inevitavelmente, se traduz no agravamento das
taxas de esforco das familias com a habitacdo. Este desfasamento entre os rendimentos das familias e os custos e
encargos com a habitacdo, resulta na necessidade de reforco da oferta publica de habitacao dirigida também a populacdes
com rendimentos intermedios, de regulacao do mercado imobiliario e de criacdo de apoios e estimulos adicionais que
apoiem as familias no acesso a uma habitacao condigna.

A populacao mais desfavorecida, em condicao de indignidade habitacional, de acordo com a ELH de Ponta Delgada,
elaborada em 2022, representa mais de 750 agregados familiares. O Municipio possui apenas 223 fogos, em plena
ocupacao. Estes numeros evidenciam o subdimensionamento da oferta municipal de habitacdo dirigida para as situacdes
de maior fragilidade, resultando na necessidade de uma resposta publica, no ambito da politica local de habitacao.

Ao nivel da modelacdo territorial das respostas habitacionais, as fortes distincées entre o territério mais urbano e os
territérios rurais justificam abordagens adaptadas aos diferentes contextos territoriais, com a adocao de medidas
facilitadoras do acesso a habitacdo, nomeadamente, a promocao da habitagcdo a custos controlados e do arrendamento
acessivel,bem como a atuacdo no quadro das areas de reabilitacdo urbana, de formaafavorecer o processo dereabilitacao
edificado devoluto e estimular a colocacdo de habitacées no mercado.

Para responder as necessidades de habitacdao e concretizar a politica local de habitacdo, a estratégia definida na CMH
assenta em quatro prioridades, sendo que a cada uma delas esta associado um conjunto de medidas:

1. Garantir o (re)equilibrio habitaclonal na cidade central

Medidas direcionadas para a cidade de Ponta Delgada, que abrangem as freguesias de S. Pedro, S. Sebastido, S. José
e Santa Clara.

11 Reforcar o parque habitacional municipal, incluindo a oferta de habitacdo acessivel

Esta medida prevé a reabilitacao de 26 fogos municipais e reforco do parque habitacional municipal em 283 fogos,
atraveés da aquisicao/reabilitacao e da construcao em terrenos da autarquia, bem como a criacao de 60 fogos de
renda acessivel.

Contudo, a proposta da CMH ndo identifica os recursos habitacionais e as potencialidades locais, nomeadamente, em
solo urbanizado expectante, em urbanizacoes, edificios ou fogos abandonados devolutos, degradados ou em estado
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ruina. Além disso, apresenta como potencial fonte de financiamento o Plano de Recuperacdo e Resiliéncia (PRR), em
particular, o 1.° Direito.

Face ao exposto, recomenda-se a caracterizacdo do edificado do concelho, através de eventuais fichas de
caracterizacdo por imoével e da elaboracdao de mapeamento, e sugere-se, como potencial fonte de financiamento,
afetar também o Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica (FMSAU).

Alerta-se que 0 PRR esta na fase final de execucdo, pelo que se recomenda a atualizacdo de informacao.
Reconverter as antigas instalacdes industriais para uso habitacional

Esta medida prevé aumentar e diversificar a oferta de habitacdo (habitacdo acessivel), através da reconversdo de
conjuntos industriais degradados e devolutos. Apresenta como exemplo o complexo industrial da SINAGA, a antiga
Fabrica de Acucar de Santa Clara, e como uma das potenciais fontes de financiamento o PRR.

A Assembleia Legislativa da Regido Autonoma dos Acores aprovou a Resolucdo n.’ 6/2022, de 9 de fevereiro, e a
Resolucaon.’11/2022/A, de 10 de marco, que recomenda ao Governo Regional dos Acores a protecdo e reconversao
do patrimonio da SINAGA, através da inventariacao e levantamento do estado de conservacdo de todos os bens
moveis e imoveis industriais que se considerem detentores de valor historico e cultural; @ adocdao de medidas
urgentes no sentido de executar intervencées que visem a preservacao e reabilitacdo do edificado que apresente
mau estado de conservacdo; a classificacao da Fabrica do Acucar como imovel de interesse publico; a construcao de
um nucleo de caracter museolégico integrado que contemple o patrimonio movel passivel de mostra publica e
complementar com um centro interpretativo do ciclo da producdo do acucar de beterraba; e a abertura de concurso
de ideias para apresentacdo de conceitos e projetos funcionais para os referidos imoveis. A Assembleia Legislativa
tambem aprovou a Resolucdo n.° 12/2022/A, de 16 de marco, que recomenda ao Governo Regional dos Acores
proceder a criacao de um nucleo museolégico da industria acoriana dos séculos XIX e XX para integrar a Rede de
Museus e Colecées Visitaveis dos Acores (em resultado do Projeto de Resolucdo 75/ XII(IL)), bem como a cessacdo,
de imediato, de qualquer operacdo de desmontagem e remocdo de equipamentos, e inventariacdo de todo o
equipamento relativo a outras preponderantes unidades industriais ja desativadas.

Cumulativamente, a edificacao ou quaisquer outras operacoes urbanisticas nos terrenos da SINAGA estafortemente
condicionada e, parcialmente, interdita, pelo facto de: a Gruta do Carvao esta classificada como Monumento Natural
Regional, de acordo com o Decreto Legislativo Regional n. 4/2005/A, de 11 de maio; integra o Parque Natural de llha
de Sao Miguel (PNI), criado pelo Decreto Legislativo Regional n.° 19/2008/A, de 8 de julho, alterado e republicado pelo
Decreto Legislativo Regional n.”7/2025/A, de 31de janeiro, em area classificada como Monumento Natural da Gruta
do Carvao (artigos 10.° e 12.°); abrangido pelo Plano de Gest&o das Areas Terrestres (PGPNI), publicado pelo Decreto
Regulamentar Regional n.° 17/2020/A, de 5 de agosto, na Unidade Operativa de Gestdo (UOG) SMG04.01(Gruta do
Carvao), classificada como Area de Protecdo Parcial (artigo 9.°); sujeito ao Regime de Protecdo e Classificacdo das
Cavidades Vulcanicas dos Acores (RPCCV), publicado pelo Decreto Legislativo Regionaln.° 10/2019/A, de 22 de maio
(artigos 4.° e 8.° - Classe C); e também obrigado ao cumprimento do estabelecido na Resolucdo do Conselho do
Governon.°163/2024, de 4 de novembro, que aprova a classificacdo das cavidades vulcanicas da RAA (Classe C).

Assim, reconhecido o valor patrimonial,identitario e ambiental do complexo da SINAGA, ndo se recomenda a afetacdo
deste complexo industrial ao uso habitacional.

Como esta medida é aplicavel a outros complexos industriais do concelho, sugere-se como potenciais fontes de
financiamento também o investimento privado, com eventuais beneficios fiscais ou apoios municipais.
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Quanto a potencial fonte de financiamento, alerta-se que o PRR esta na fase final de execucdo, pelo que se
recomenda a atualizacdo de informacao.

Definir a Zona de Pressdo Urbanistica

Esta medida preveé a definicdo de uma Zona de Pressdo Urbanistica (ZPU) na cidade de Ponta Delgada, que favoreca
a reocupacao dos fogos vagos que nao se encontram disponiveis no mercado imobiliario, referindo que o primeiro
levantamento do Municipio indica cerca de 200 edificios devolutos no centro da cidade, podendo aplicar-se a estes o
agravamento do IMI. Apresenta como fonte de financiamento o orcamento municipal.

Face ao exposto, recomenda-se a caracterizacdo do edificado, atraveés de eventuais fichas de caracterizacao por
imovel e da elaboracdo de mapeamento, e sugere-se como potencial fonte o FMSAU.

Regular a oferta de Alojamento Local

Estamedidapreveéregular as novas licencas de Alojamento Local (AL) de forma a atingir maior equilibrio com a funcdo
habitacional. Propde suspender a emissdo de novas licencas de AL nas modalidades de apartamentos e
estabelecimentos de hospedagem, sempre que integrados numa fracao autonoma de edificio habitacional existente,
enquanto estiver em vigor a Declaracdo Fundamentada de Caréncia Habitacional. Mantéem-se a possibilidade de
emissao de licencas de AL nos casos de reabilitacdo integral de edificios degradados e devolutos. Também considera
a criacdo de um mecanismo de incentivo a reconversdo de AL para habitacado.

Concordando com a necessidade de regular as novas licencas de AL de forma a atingir maior equilibrio com a funcdo
habitacional, considera-se que a solucao adequada passa por definir um zonamento, com um racio por rua, conjuntos
deruas ou zonas.

Quanto a criarum mecanismo de incentivo areconversdao de AL para habitacdo, estamedida, indubitavelmente, colide
com os atuaisincentivos previstos no programa de fundos comunitarios Construir 2030. Assim, torna-se imperativo
avaliar os incentivos atribuidos ao setor, previamente a criacdo de novos incentivos, e implementar um instrumento
de planeamento e gestao do parque habitacional e de regulacdo dos estabelecimentos de alojamento local.

Reforcar a oferta de alojamento estudantil
Esta medida propde promover a criacdo de alojamento estudantil.

Em detrimento desta medida, prop6e-se a criacdo de alojamento intergeracional em edificios reabilitados, um modelo
de habitacdo que promove a convivéncia e a interacdo entre diferentes faixas etdrias, como jovens, estudantes e
idosos, dentro de um mesmo espaco. Esta solucdo visa criar um ambiente onde as pessoas de diferentes idades
possam compartilhar experiéncias, conhecimentos e cuidados, beneficiando-se mutuamente.

Os principais objetivos do alojamento intergeracional sao:
a. Promocado do convivio entre geracoes, desenvolvendo um sentido de comunidade;

b. Combate aoisolamento social, onde os idosos beneficiam dainteracdo entre sie entre os mais jovens e, ao mesmo
tempo, os jovens podem fortalecer vinculos familiares e comunitarios;

C. Apoio mutuo, onde, por exemplo, os mais velhos podem compartilhar as suas historias de vida, sabedoria e
experiéncias, enquanto os mais jovens podem trazer energia, novas perspetivas e, muitas vezes, apoio
tecnoloégico;
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d. Melhoria da qualidade de vida, com aumento do bem-estar emocional e social de todos os envolvidos,
proporcionando uma sensacao de proposito e pertenca.

Promover arequalificacao do espaco publico em bairros habitacionais
Esta medida visa a requalificacdo fisica do espaco publico dos bairros habitacionais da cidade de Ponta Delgada.

Reforca-se que os espacos publicos, tais como pracas e zonas verdes e de lazer, sdo locais de socializacao, essenciais
para a convivéncia em comunidade, assim como contribuem para o bem-estar, o convivio sociocultural, o contacto
com o meio ambiente/natureza, o apoio ao turismo, a saude publica, a sustentabilidade ambiental e a qualidade de
vida dos cidadaos locais.

Sugere-se aidentificacdo dos bairros que carecem de espacos publicos ou zonas verdes e de lazer, associada a um
mapeamento.

Desenvolver as polaridades habitacionais estruturantes na cidade alargada

Medidas destinadas a area do concelho que abrange as freguesias de Arrifes, Capelas, Covoada, Faja de Baixo, Faja
de Cima, Fenais da Luz, Livramento, Relva, Sdo Roque e Sdo Vicente Ferreira.

Reforcar o parque habitacional municipal, incluindo a oferta de habitacdo acessivel

Esta medida prevé o reforco da oferta de habitacdo social municipal, num total de 275 novos fogos a construir ou a
adquirir /reabilitar, e reabilitacao de 44 fogos sociais existentes, bem como a criacao de habitacao municipalemrenda
acessivel, num total de 55 fogos.

Contudo, a proposta da CMH ndo identifica os recursos habitacionais e as potencialidades locais, nomeadamente, em
solo urbanizado expectante, em urbanizacoes, edificios ou fogos abandonados devolutos, degradados ou em estado
ruina. Além disso, apresenta, como uma das potenciais fontes de financiamento o PRR, em particular, o 1.° Direito.

Face ao exposto, recomenda-se a caracterizacdo do edificado do concelho, através de eventuais fichas de
caracterizacdo por imovel e da elaboracdo de mapeamento.

Alerta-se que o PRR esta na fase final de execucdo, pelo que se recomenda a atualizacao de informacao.

Criar um sistema de zonamento inclusivo de suporte a promocdo de habitacdo acessivel e a criacdo de uma bolsa
municipal de terrenos

Esta medida prevé a afetacdo de 20% da nova oferta de fogos de promocao privada para habitacdo acessivel (em
operacdes de dimensao relevante) e criacdo de uma bolsa municipal de terrenos.

Sobre esta medida, importa definir o conceito de "operacdes de dimensdo relevante”, assim como identificar a
potencial fonte de financiamento para a aquisicao de terrenos. Sobre este ultimo, sugere-se o FMSAU.

Estimular a promocao de habitacdo a custos controlados

Estamedida preveé a construcdo de 200 fogos para habitacdo acessivel a custos controlados (HCC), por cooperativas
ou grupos de cidadaos, com recurso a bolsa de terrenos municipais, por via da cedéncia do direito de superficie de
terrenos do dominio privado municipal ou de utilizacdo dos imoveis municipais.

Face ao exposto, recomenda-se a identificacdo e o mapeamento de eventuais terrenos ou zonas destinadas a
construcao daHCC,
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2.4. Delimitar novas ARU e definir as respetivas ORU orientadas para a estruturacao e qualificacdo do territorio

3.1

3.2,

3.3.

3.4.

Esta medida prop6e delimitar novas Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) nos nucleos urbanos das freguesias
integrantes de polaridades urbanas emergentes, possibilitando o alargamento dos beneficios fiscais ou outros.

Sugere-se, além da identificacao e do mapeamento efetuado na proposta, a caracterizacdo do edificado nas novas
Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU).

Garantlir a coesao soclo habitacional nas freguesias rurals

Medidas destinadas a restante area do concelho, que abrangem as freguesias que enfrentam desafios significativos
face aos fendmenos de progressivo declinio e envelhecimento populacional, degradacao e desqualificacao do
edificado, entre outros.

Reforcar a oferta de habitacdao municipal nas freguesias rurais

Esta medida prevé o reforco da oferta de habitacdo social municipal, num total de 26 fogos a construir ou a
adquirir/reabilitar, reabilitacao de 40 fogos, bem como a criacdo de habitacdo para renda acessivel, num total de 15
fogos.

Contudo, a proposta da CMH ndo identifica os recursos habitacionais e as potencialidades locais, nomeadamente, em
solo urbanizado expectante, em urbanizacoes, edificios ou fogos abandonados devolutos, degradados ou em estado
ruina.

Face ao exposto, recomenda-se a caracterizacdo do edificado do concelho, através de eventuais fichas de
caracterizacdo por imovel e da elaboracdo de mapeamento.

Mobilizar os imoéveis devolutos para habitacdo acessivel

Esta medida visa promover a reabilitacdo e o aumento da oferta privada de imoveis devolutos para habitacao
acessivel nas freguesias rurais e territorios de baixa densidade (no minimo 25% do total de fogos sinalizados).

Contudo, a proposta da CMH nao identifica os recursos habitacionais e as potencialidades locais, nomeadamente, os
edificios ou fogos abandonados devolutos, degradados ou em estado ruina.

Face ao exposto, recomenda-se a caracterizacao do edificado do concelho, através de eventuais fichas de
caracterizacdo porimoével e da elaboracdo de mapeamento.

Delimitar novas ARU e definir as respetivas ORU orientadas para a qualificacdo e revitalizacao do territério

Esta medida propde delimitar novas ARU nos nucleos urbanos das freguesias rurais em territorios de baixa
densidade, alargando a estes territorios beneficios fiscais.

Sugere-se, além da identificacdo e do mapeamento efetuado na proposta, a caracterizacdo do edificado nas novas
Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU).

Potenciar a oferta de equipamentos e servicos de proximidade

Esta medida prevé a criacdo e/ou aumento da densidade de equipamentos e servicos de proximidade em apoio as
comunidades rurais.

No entanto, a proposta da CMH ndo apresenta a caracterizacdo dos equipamentos e servicos existentes, traduzindo-
se, mais uma vez, numa medida genérica e desassociada ao territério em analise.
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Assim, sugere-se a caracterizacdo dos equipamentos e servicos existentes, bem como a identificacao das
respetivas necessidades.

Reforcar os instrumentos de suporte a implementac¢do da politica local de habitagdo
Medidas transversais a todo o territério do concelho de Ponta Delgada.
Constituir o Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica (FMSAU)

Estamedida visa a criacdo do FMSAU, previstonon® 4 do artigo 62.° da Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos,
de Ordenamento do Territério e de Urbanismo (LBPPSOTU), aprovada pela Lei n.° 31/2014, 30 de maio, ao qual sdo
afetas receitas resultantes da redistribuicdo de mais-valias, com vista a promover a reabilitacdao urbana, a
sustentabilidade dos ecossistemas e a prestacao de servicos ambientais, sem prejuizo do municipio poder afetar
outras receitas urbanisticas a este fundo, com vista a promover a criacao, manutencdo e reforco de infraestruturas,
equipamentos ou areas de uso publico.

Reforca-se a necessidade da criacdo deste fundo, de modo a garantir a operacionalizacdo das medidas previstas
neste documento estratégico da politica publica de habitacdo, podendo ser reforcado com o orcamento do municipio.

A politica publica de habitacdo so é eficaz quando, entre outras questdes necessarias a sua operacionalizacdo, possui
mecanismos de financiamento associados.

Criar um sistema regulamentar municipal integrado no dominio da habitacao

Esta medida visa a criacdo de um sistema regulamentar integrado no dominio da habitacdo que possibilite a
agregacao e implementacdo, de uma forma coordenada, de todos os programas e regulamentos existentes e a criar
pelo Municipio, permitindo uma gestdo eficiente de recursos e uma experiéncia mais facilitada para os municipes, de
forma desburocratizada, permitindo um acesso rapido e agil aos servicos de habitacao.

Em Portugal, a realizacao do Coléquio sobre a Politica da Habitacdo, promovido pelo entdao Ministério das Obras
Publicas, em setembro de 1969, reunindo um conjunto de especialistas permitiu a definicdo de conceitos, questées
fundamentais e diretrizes base, ainda hoje pertinentes na clarificacao da incumbéncia do Estado neste dominio. Além
da definicao do conceito de Direito a Habitacao, o documento dai emanado apontou a necessidade de conjugacdo das
areas da Habitacdo e do Planeamento Urbano, tendo em consideracao os vetores influentes na promoc¢do do meio
urbano - em concreto, a educacdo, a saude, a industria, o turismo e os transportes. Foi também destacada a
necessidade de realizacdo de um diagnostico/estudo baseado no levantamento e na caracterizacdo do edificado
existente; a exigéncia de planeamento a curto, médio e longo prazo, tendo em conta a evolucao demografica e
economica do pais; a incumbéncia do Estado em assegurar uma Politica do Solo que considere o valor de uso do
terreno; a necessidade de estabelecer mecanismos de financiamento; a definicdo das entidades ou estruturas
promotoras/executoras; e o poder regulatorio do Estado e a sua articulacdo com o poder regional e local.

Neste sentido, a CMH ter3, forcosamente, que proceder ao diagnostico exaustivo das necessidades sociais, em
estreita relacdo com o territorio, devendo proceder ao levantamento e caracterizacdo exaustiva do parque
habitacional do concelho.

Criar uma bolsa de alojamento urgente e temporario

Esta medida visa disponibilizar 5 fogos para alojamento urgente e temporario, através da aquisicdo, construcao ou
reabilitacdo de fogos.
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Em concordancia com o referido na proposta, esta bolsa devera ocorrer de forma disseminada pelo concelho, de
modo a assegurar as respostas locais necessarias, devendo privilegiar a aquisicdo e recuperacdo de imoveis
devolutos ou em estado ruina.

Sugere-se que o FMSAU também possa financiar esta medida.
Implementar e expandir o Projeto PDL Housing First

Estamedida visa disponibilizar 5 fogos para apoio a pessoas sem-abrigo, tendo como meta chegar a 10 fogos, atraveés
da aquisicao, construcdo ou reabilitacao de fogos.

Recomenda-se que esta solucao de resposta habitacional seja implementada de forma disseminada pelo concelho,
de modo a permitir aintegracdo sociocultural dos cidaddos beneficiario, devendo privilegiar a aquisicao e recuperacdo
deimoveis devolutos ou em estado ruina.

Integrar o modelo da nova Bauhaus Europeia nos projetos de habitacdao municipal

Estamedida, assente nos principios do Novo Bauhaus Europeu, visa garantir elevados padroes de qualidade em todos
os futuros projetos municipais e fomentar mudancas no territério, ambiente de inovacao e modo de pensar.

Em concordancia com o referido na proposta, reforca-se que a politica publica de habitacao deve ser desenvolvida
em articulacao com a sociedade civil, promovendo e valorizando a participacao civica e o didlogo com os cidadaos.

Constituir um observatorio municipal de habitacao

Esta medida visa a constituicao do Observatorio municipal de habitacdo, como sendo um érgao com participacao
permanente, com a funcdo monitorizar a execucdo da politica local de habitacdao e dos seus instrumentos de
planeamento e gestdo, analisar as tendéncias do mercado habitacional e as condicdes de vida da populacao e de
acesso a habitacao, bem como assegurar a divulgacdo de informacdo sobre as politicas de habitacdo e as iniciativas
de apoio existentes, sejam locais, regionais ou nacionais.

A LBH prevé a criacdo do Conselho Local de Habitacdo (CLH), um ¢rgdo a constituir pelas autarquias locais, com
funcdes consultivas, sendo que pode emitir pareceres e propor medidas e apresentar sugestoes.

Este orgao deve ser entendido como estrutura de ambito municipal com funcdes de natureza consultiva, que visa
assegurar a participacdo dos parceiros econodmicos e sociais do setor da habitacdo na politica municipal da habitacao,
de forma permanente e estruturada. O incentivo a participacdo dos moradores dos bairros sociais na sua gestao e
valorizacdo do espaco urbano e edificado da sua area de residéncia também € determinante para a eficacia das
politicas de habitacdo, nomeadamente, com o envolvimento de associacbes ou comissdes de moradores,
aumentando assim o sentimento de pertenca e viabilizando uma acdo participativa.

O Direito a Habitacdo esta consagrado na Declaracao Universal dos Direitos Humanos das Nac6es Unidas e na Carta Social

Europeia, estando Portugal vinculado a ambas.

Em Portugal, o Direito a Habitacao foi consagrado na Constituicao de 1976, garantido este direito a todos os cidadaos, com
as correspondentes obrigacdes do Estado. Na revisdo de 1992, este direito ganhou a designacdo atual "Habitacdo e
Urbanismo”, reforcando a articulacdo entre estas duas dimensdes. Todavia, foi, sobretudo, a partir da 1997, que passou a
ser reconhecido como fundamental a participacao das regides auténomas e das autarquias na definicao destas politicas.
Foi também nesta alturainscrita a garantia do direito a “participacao dos interessados na elaboracdo dos instrumentos de

planeamento urbanistico e de quaisquer outros instrumentos de planeamento fisico do territorio"”. (cf.n° 5 do art.° 65° da CRP.)
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O Estado, as regibes autonomas e as autarquias locais definem as regras de ocupa¢do, uso e
transformacao dos solos urbanos, designadamente através de instrumentos de planeamento, no quadro
das leis respeitantes ao ordenamento do territorio e ao urbanismo, e procedem as expropriacées dos solos
que se revelem necessdrias a satistacao de fins de utflidade publica urbanistica.

(cf.n°4doart°65°daCRP)

Assim, citando o referido na CMH, "a implementacdo da CMH de Ponta Delgada devera assentar num modelo de
governanca capaz de garantir a operacionalizacdo da estratégia delineada, num processo que devera implicar o
envolvimento e articulacao institucional com varias entidades e atores presentes no territério”, bem como na estreita
articulacdo da estratégia de habitacdo, definida em CMH, e da politica de ordenamento do territorio, a qual devera estar
refletida no PDM do concelho.

Neste sentido, a Estrutura de governanca proposta para a execucao da CMH, que nos afigura adequada, devera, visando
a sua operacionalizacao, aclarar e identificar as entidades parceiras a envolver e 0s potenciais promotores de habitacdo;
promover o inventario do patriménio concelhio (ndo apenas do dominio municipal) com aptidao para uso habitacional, e
melhor explicar ou fundamentar os indicadores de monitorizacdo, em particular, os respeitantes as ZPU - Zonas de
Pressdo Urbanistica, as ARU - Areas de Reabilitacdo Urbana e as ORU - Operacdo de Reabilitacdo Urbana, de modo a
garantir a suaincorporacdo na politica publica do solo, nomeadamente, no PDM.

No ambito da politica publica do solo, em conformidade com o identificado pelos agentes e entidades, como
"potencialidades associadas as dinamicas habitacionais, boas praticas e propostas de solucdes”, os instrumentos de
gestao territorial, em particular, o PDM, devera garantir a disponibilidade de solo urbano destinado a promocdo de
construcao, de forma a garantir que os privados possam contribuir para a oferta de alojamentos ou fogos habitacionais
destinados a venda e ao arrendamento. A urbanizacdo e edificacdo em terrenos devera consolidar a coeréncia dos
aglomerados urbanos existentes e a contencado da fragmentacdo territorial, bem como garantir o acesso da populacao
residente aos equipamentos de utilizacdo coletiva que satisfacam as suas necessidades coletivas fundamentais, nos
termos do artigo 7.° (Classificacdo do solo como urbano) do Decreto Regulamentar n.° 15/2015, de 19 de agosto, que
estabelece os critérios de classificacao e reclassificacao do solo, bem como os critérios de qualificacdo e as categorias do
solo rustico e do solo urbano em funcao do uso dominante, aplicaveis a todo o territorio nacional.

As solucbes e as exigéncias de infraestruturas num aglomerado rural ndo sdo necessariamente as mesmas a adotar numa
cidade, sendo que "'devem ser adotadas solucdes apropriadas as caracteristicas e funcdes especificas de cada espaco
urbano” (cf.n.° 4 do artigo 7.° do citado diploma). Assim, as solucées da politica publica de habitacdo e de ordenamento do
territério terdo, forcosamente, que estar ajustadas as realidades sociais, economicas, culturais e territorios das diferentes
areas urbanas do concelho.

Importa também alertar que o termo "arrendamento acessivel" foi revogado com efeitos a setembro deste ano, sendo
gue existem varios pontos do documento com referéncia a este termo, associado a habitacao publica. Sugere-se que se
averigue se o termo que se pretende utilizar ndo é o de arrendamento apoiado ou renda apoiada, que corresponde a um
regime diferente. Também se alerta que a nivel privado, a renda acessivel foi substituida pela renda moderada.
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Em complementaridade ao acima referido, a politica publica de habitacao, ndo sé a de Ponta Delgada, como dos restantes

municipios, devera incorporar nos diferentes instrumentos a melhorar e a desenvolver o seguinte:

A.

Modelo de governanca local para o Direito a Habitacdo

Monitorizar, mapear e avaliar os impactos e resultados das medidas e dos programas vigentes;

Promover a criacdo do CLH;

Elaborar ou concluir a CMH;

Disponibilizar meios humanos, técnicos e financeiros que permitam a viabilizacdo de iniciativas de promocao
habitacional, nomeadamente, de movimentos cooperativos e de autarquias com poucos recursos.

Mobilizacao dos iméveis devolutos para responder a crise habitacional

Realizar o levantamento das casas desocupadas, devolutas, em estado ruina ou subutilizadas;

Ativar instrumentos legais, fiscais e financeiros que permitam a mobilizacdo de fogos desocupados, reorientando-
0s para a provisao de habitacdo a precos acessiveis;

Incentivar operacdes de reabilitacdo ou reconstrucdo assentes numa légica de corresponsabilizacdo e
autoconstrucdo;

Explorar novos modelos de gestdo, equacionando a promocdo de cooperativas de habitacdo ou a celebracao de
parcerias publico-privadas (PPP);

Incentivar a inovacao no setor da construcdo, visando a adocdo de modelos de construcdo mais eficientes e
sustentaveis.

Expansdo da oferta publica habitacional e reabilitacdo da existente

- Atualizar o diagnostico de caréncia habitacional e do parque habitacional realizado, ndo se cingindo apenas aos
dados fornecidos pelo INE, mas com a realizacdo de trabalho local;

- Reabilitar o parque de habitacdo social, expandindo-o nas areas onde existe maior necessidade e evitando solucdes
urbanas segregadas;

- Considerar solucdes técnicas inovadoras, de rapida implementacado e baixo impacto ambiental;
- Ampliar o programa Housing First.

Regulacdo e monitorizacdo do mercado habitacional

Introduzir mecanismos de regulacao de rendas;

Criar uma bolsa de imoveis publicos para responder a situacoes de emergéncia, em resultado de catastrofe natural
ou acidental, e de despejo de pessoas e familias;

Definir limites/racios de ocupacdo para o Alojamento Local (AL), com eventual regulamento e zonamento;

Promover politicas fiscais que regulam a atividade imobiliaria especulativa;

Promover solucées de corresponsabilizacdo e autoconstrucado de habitacdo, em funcdo de necessidades e procura
local;

Rever normas que condicionam a criacdao de oferta de habitacdo.
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E. Realizacdo de PPP para construcado de habitacdo acessivel

- Definir medidas que visam a celebracao de PPP, priorizando zonas de maior pressao urbanistica;
- Implementar solucdes mistas, que permitam desenvolver a aquisicao de habitacdo para todas as classes sociais;
- Implementar mecanismos que priorizem os jovens casais e as familias carenciadas;

- Implementar mecanismos juridicos que impecam a obtencdo de mais-valias e a especulacdo imobiliaria de
habitacdes financiadas pelo Estado, incluindo as autarquias.

F.  Apostanas cooperativas de habitacdo

- Promover a Nova Geragao de Cooperativismo para a Promog¢do de Habitacgo Acessivel, assente em principios que
visam construir a partir da utilizacdo de um lote ou edificio de propriedade coletiva e nao divisivel;

- Disponibilizar os recursos necessarios que permitam a sua viabilizacao;
- Equacionar a cedéncia de terremos publicos a cooperativas de habitacdo e construcao.

G. Inovacado nos processos construtivos

- Promover a adocdo de sistemas construtivos industrializados e inovadores, visando reduzir custos, aumentar a
produtividade e os salarios e, entre outros, melhorar a qualidade das edificacdes e diminuir o impacto ambiental;

- Desenvolver programas de demonstracdo e projetos-piloto;
- Reforcar a capacitacdo técnica dos profissionais do setor;
- Apoiar a criacdo de cadeias de valor locais associadas a construcdo inovadora.

Face ao suprarreferido, considera-se que o a Proposta da Carta Municipal de Habitacdao de Ponta Delgada, embora
prossiga com os principios definidos na LBH, carece de melhorias para suprimir as fragilidades que a estratégia de politica
publica de habitacao apresenta, garantido uma resposta solida ao problema da crise de habitacdo diagnosticada no
concelho de Ponta Delgada.

Ponta Delgada, 10 de julho de 2026.

O Conselho Diretivo da Seccdo Regional dos Acores da Ordem dos Arquitectos
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