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Sumario Executivo

I. O presente Estudo Prospetivo do Mercado de Reabilitagdo Urbana e Guia de Boas Prdticas tem como
objetivo geral analisar as principais caracteristicas e problematicas que afetam o mercado de habitacdo
e a reabilitacdo do edificado em Portugal, para o que se apoia numa perspetiva contextual e
diferenciadora.

II. A primeira parte do estudo, correspondente ao segundo capitulo, é dedicada a compreensdo e a
identificacdo dos problemas e dos diferentes contextos para a reabilitacdo urbana em Portugal. Esta
analise baseia-se no estudo sistemdtico de um conjunto muito variado de indicadores estatisticos e da
sua diferenciacdo espacial, e envolve vdrias dimensdes relacionadas com:

e As principais caracteristicas do mercado de habitacdo e do edificado em Portugal;

e Aidentificacdo de padrdes gerais de diferenciacdo local e suas caracteristicas;

e A caracterizagdo sintética da diversidade dos problemas qualitativos do edificado e do alojamento
através de indices de caréncia concelhia.

IIl. A andlise inicial, dedicada as caracteristicas do mercado de habitagdo e do edificado em Portugal,
utiliza uma grande diversidade de indicadores estatisticos publicados pelo INE, e encontra-se organizada
segundo 4 categorias principais:

e As dindmicas da populacdo e do edificado e a configuracdo espacial do quadro de excedente
habitacional;

e As caréncias qualitativas: a intensidade, a especificidade e a diferenciagdo espacial dos problemas;

e A estrutura do mercado de habitagdo, o arrendamento e a sua diferenciagdo espacial;

e As dinamicas do mercado imobilidrio, o investimento na reabilitacdo e a sua diferencia¢do espacial.

Os dados apresentados permitem sublinhar, em primeiro lugar, a existéncia, em Portugal, de um quadro
de excedente habitacional. Esse quadro, no entanto, ndo tem igual intensidade em todos os espagos do
continente e, sobretudo, situa-se em contextos demograficos contrastantes, em alguns casos, marcados
pelo aumento do nimero de familias, em outros casos marcados pela diminuicdo do numero de
familias, e, desse modo, pela contragdo da procura potencial de habitagdo (de residéncia habitual).

No que diz respeito aos problemas qualitativos da habitacdo analisados, relacionados com o estado de
conservagdo dos edificios, a sobrelotacdo e a caréncia de infraestruturas, verifica-se uma melhoria
generalizada. No entanto, as necessidades de interven¢do no parque habitacional existente estdo longe
de poderem ser consideradas residuais. Ao mesmo tempo, verifica-se que estes problemas se combinam
de forma diferente nos diversos espagos do continente, o que sugere a importancia da ado¢do de
estratégias de intervencdo também elas diferenciadas.

Quer a presenca de um quadro de excedente habitacional, quer a presenca de problemas qualitativos
ndo residuais sugerem a importancia de uma atengdo crescente ao parque habitacional existente.

Da analise das dinamicas de mercado relacionadas com o arrendamento, conclui-se que o nimero de
alojamentos arrendados e subarrendados cresceu, embora o respetivo peso no total dos alojamentos



ocupados como residéncia habitual tenha diminuido ligeiramente. Aumentou, também, o nimero de
alojamentos vagos para arrendar, indicador da existéncia de uma oferta de habitacdo para
arrendamento que ndo encontra ainda correspondéncia na procura de habitacdo. Conclui-se, também,
que existem mercados de arrendamento com caracteristicas diferenciadas entre si.

Os dados mais gerais sobre as dindmicas do mercado imobilidrio apontam para um contexto de
contragdo, que afeta também as dinamicas de reabilitacdo, embora a importancia relativa destas
aumente.

IV. A identificacdo de padrdes gerais de diferenciacdo local e suas caracteristicas, realizada a seguir,
explora as associagGes dominantes existentes entre os indicadores ou dimensdes em analise e a partilha
de caracteristicas comuns de natureza espacial. Esta leitura agregada, que recorre ao uso de
metodologias de analise multivariada, mostra de forma clara as principais relacdes existentes entre os
indicadores relacionados com as dinamicas da populagdo e do edificado, as principais caréncias
qualitativas, a estrutura do mercado de habitacdo e as dindmicas do mercado imobilidrio, e permite
identificar e caracterizar logicas espaciais distintivas, ou padroes de diferenciacdo espacial, no interior
de quatro sub-regides especificas das zonas norte e centro, designadas por Litoral Norte, Interior Norte,
Litoral Centro e Interior Centro.

Em geral, os resultados obtidos através destes padrdes espaciais permitem reconhecer a existéncia de
situagGes muito diversificadas, quer do ponto de vista do tipo de relagdes dominantes entre indicadores
nas varias sub-regides, quer no que respeita a sua incidéncia espacial.

Observa-se, por um lado, uma clara identificacdo de espacos fortemente contrastantes entre si, e a
visibilidade de alguns padrdes bem definidos de diferenciacdo local. Observa-se, também, que estas
situagdes coexistem com situacdes mais complexas caracterizadas pela extrema pulveriza¢do ou
dispersdao de casos criticos. Esta diversidade mostra, entdo, que diferentes tipos de problematicas
afetam de forma desigual os vdrios territdrios pelo que o reconhecimento de diferentes contextos locais
para a reabilitacdo urbana em Portugal se apresenta como questdo fundamental.

V. Analisadas as caracteristicas e problematicas fundamentais do mercado de habitacdo e do edificado
em Portugal, e identificados os principais padrées de diferenciacdo espacial e os seus atributos mais
distintivos para sub-regides das zonas norte e centro, procede-se a seguir a uma avaliacgdo comparada
dos diversos municipios do continente portugués relativamente a uma temdtica especifica: 0s
problemas de caréncia qualitativa no edificado e na habitagao.

Trata-se de avaliar, para o ano de 2011, a maior ou menor representatividade concelhia de trés
problemas especificos: a degradacdo dos edificios, a sobrelotacdo de alojamentos familiares, e a
caréncia de infraestruturas basicas nos alojamentos. A metodologia baseia-se na utilizagdo de diversos
indices informativos do grau de ‘especializacdo’ concelhia relativa face aos problemas em analise, e na
definicdo de ‘rankings’ e ‘perfis de caréncia’, e foi aplicada a dois conjuntos de municipios: aos 278
municipios que compdem o continente, e a 68 municipios urbanos, pertencentes quer as areas
metropolitanas de Lisboa e Porto quer as cidades médias do territério continental.

Em geral, os resultados desta avaliagdo comparada revelam a diversidade de municipios com forte
representatividade dos problemas de degradac¢do do edificado e de caréncia de infraestruturas, e, em



contraste, a especificidade espacial dos problemas associados a sobrelotacdo de alojamentos que
apresentam ldgicas espaciais mais concentradas do que os restantes.

Por seu lado, os resultados do indice agregado de caréncias, designado de indice Compdsito, e do
respetivo Ranking Municipal revelam um padrdo espacial muito especifico dos municipios atingidos mais
intensamente pela combinacdo dos 3 problemas qualitativos do edificado e do alojamento.

A andlise mais detalhada das caracteristicas de intensidade cumulativa destes problemas e do
comportamento relativo de cada municipio realizada através do seu Perfil de Caréncia, mostra que sdo
varios os municipios significativamente marcados por 2 ou 3 situagdes de caréncia, mas também
evidencia a dominancia de um tipo problema em varios outros municipios.

Estes resultados indicam a necessidade de condi¢Ges de intervengdo muito diferenciadas tanto do ponto
de vista temdtico como espacial, para os problemas de caréncia qualitativa no edificado e na habitagao.

VI. A segunda parte do estudo, correspondente ao terceiro capitulo, analisa a visdo das empresas sobre
o mercado da reabilitacdo urbana. E baseada nos resultados de um inquérito ao universo das empresas
associadas da AICCOPN, organizando-se segundo os seguintes pontos principais:

e Caracterizagdo do tipo e intensidade de interven¢do das empresas na reabilitacdo urbana;
e Percec¢do do mercado da reabilitacdo e da sua evolugdo;
e Obstaculos e estratégias no desenvolvimento da atividade de reabilitagdo.

Segundo a informagdo recolhida pelo inquérito, os mercados de reabilitagdo urbana estdo muito
associados a pequenas empresas, definidas tanto do ponto de vista do volume de negdcios como do
ponto de vista do niumero de trabalhadores, grande parte das quais desenvolve o seu trabalho numa
regido definida, configurando, assim, a existéncia de ambitos de interven¢do predominantemente locais.

Aproximadamente dois tercos das empresas que responderam ao inquérito declara trabalhar no
segmento da reabilitagdo urbana, embora apenas 19% o fizesse de forma permanente. No entanto,
embora a dindmica do mercado ndo possa ser considerada adquirida, a reabilitacdo urbana esta
presente nas preocupacgdes estratégicas das empresas.

O inquérito realizado permite sublinhar, de forma clara, a variedade dos problemas identificados, uns
mais relacionados com as condi¢Bes da procura e do financiamento, outros mais relacionadas com o
licenciamento e com os regulamentos técnicos. Os problemas mais referidos pelas empresas foram: a
procura por parte de investidores ou proprietdrios, o acesso a financiamento bancdrio, a complexidade
do licenciamento, o custo do financiamento e os regulamentos técnicos.

Os problemas ou obstdculos a interveng¢do na reabilitacdo urbana ndo sdo exatamente os mesmos para
todos os tipos de empresas. Saliente-se, por exemplo, o maior peso relativo das questdes associadas aos
regulamentos técnicos, no caso das empresas de menor dimensdo. Verificaram-se também diferencas
significativas entre as empresas com intervencdo permanente na reabilitacdo urbana, que tendem a
sublinhar mais do que as outras os aspetos relacionados com a complexidade do licenciamento, com os
regulamentos técnicos e com o acesso e custo do financiamento, e as empresas com intervengdo
ocasional no mercado da reabilitacdo urbana, que conferem maior peso relativo a problemas de



organizac¢do da obra em contexto urbano, de procura por parte de investidores ou de identificacdo de
parceiros adequados.

VII. O conjunto de andlises anteriores permite identificar a oportunidade, os problemas e os principais
contextos para a reabilitagdo urbana em Portugal, e entender o mercado da reabilitagdo, as dificuldades
e as estratégias das empresas. Tendo em consideracdo os seus resultados, o estudo sistematiza a seguir
um conjunto de questBes principais para um enquadramento prospetivo do mercado de reabilitacdo
urbana e de condi¢Oes diferenciadas de interven¢do. Sdo questdes que remetem para uma visdo
contextual, diferenciadora e articulada da reabilitagdo urbana.

VIII. A abordagem ao mercado da reabilitacdo urbana e a preservagdo do patriménio edificado é, por
fim, completada por um guia de boas praticas. Este guia é desenvolvido em estreita ligagdo com os
resultados obtidos anteriormente e contém recomendacdes estratégicas e indicacdes metodoldgicas
que permitam potenciar e desenvolver (novas) capacidades de intervencdo.

A primeira parte das recomendacOes para a constru¢do de boas prdticas procura responder aos
problemas identificados pelas empresas, estando organizada em 3 partes principais:

e Responder aos problemas gerais identificados pelas empresas: conhecer e dinamizar a procura e
repensar os produtos oferecidos, responder de forma inovadora aos problemas de acesso e custo do
financiamento, e identificar mais pormenorizadamente os problemas relacionados com o
licenciamento e os regulamentos;

e Responder a problemas especificos de determinados tipos de empresas: as questdes da organizacdo
da obra em contexto urbano, a dinamiza¢do do trabalho em rede e em parceria, os regulamentos
técnicos existentes, e os conhecimentos/metodologias necessarios para a sua aplicacdo;

e Desenvolver competéncias adequadas a interveng¢do na reabilitacdo urbana.

A segunda parte das recomendacgdes relaciona-se com os principais contextos para a reabilitacdo urbana
em Portugal e com o papel das politicas publicas, e estrutura-se em torno de 5 dimensdes principais:

e Valorizar uma abordagem territorializada, e definir diferentes tipos de areas criticas;

e Promover a abrangéncia estratégica, reconhecendo a variedade de solugdes e modos de atuagdo na
reabilitagcdo urbana;

e Assegurar a melhoria de caréncias qualitativas, e o enfoque estratégico no conforto habitacional;

e Promover novas capacidades de cooperac¢do, e valorizar a funcdo de diferentes escalas de decisdo e
acao;

e Valorizar a integracdo das estratégias de reabilitacdo urbana em perspetivas mais amplas de
desenvolvimento local.



1. Introducgao

Este documento corresponde ao Relatério Final do Estudo Prospetivo do Mercado de Reabilitagto
Urbana e Guia de Boas Prdticas, desenvolvido na FEUP — Faculdade de Engenharia da Universidade do
Porto, no ambito de contrato de prestacdo de servicos entre a FEUP e a AICCOPN — Associa¢do dos
Industriais da Construgdo Civil e Obras Publicas, no contexto do projeto “Reabilitar o Passado, Construir
o Futuro” promovido pela AICCOPN com o apoio do COMPETE — Programa Operacional Fatores de
Competitividade.

A elaboragdo do Estudo Prospetivo do Mercado de Reabilitagdo Urbana e Guia de Boas Prdticas assenta
num conjunto de principios orientadores que procuram ter em aten¢do a potencial relevancia da
preservagdo do patrimodnio edificado e do mercado da reabilitagdo urbana em Portugal. Esses principios
procuram, ainda, enquadrar as caracteristicas fundamentais do conhecimento recente sobre a
reabilitacdo urbana, o investimento em reabilitacdo e o papel das empresas de construcao.

Neste estudo, a abordagem ao mercado da reabilitacdo urbana e a preserva¢do do patriménio edificado
é feita segundo uma perspetiva contextual e diversificada, que procura:

e Reconhecer a diversidade de situagdes problematicas que afetam o mercado de habitacdo e a
reabilitacdo do edificado em Portugal, bem como a sua diferenciagdo espacial;

e Entender as dificuldades e as estratégias das empresas da fileira da constru¢do, de modo a
proporcionar as empresas capacidades diferenciadas de intervencao;

o Refletir sobre a importancia de estratégias locais diversificadas e sobre a necessidade de articular
diferentes formas de intervencao.

A primeira parte deste documento é dedicada a andlise das principais caracteristicas e problematicas do
mercado de habitacdo e do edificado em Portugal continental, que devem ser tidas em conta numa
andlise prospetiva da reabilitagdo urbana. Essas caracteristicas e problematicas ndo se distribuem de
forma homogénea pelo territdrio e, por isso, concede-se particular importancia a sua distribuicdo
espacial, isto &, a identificacdo de diferentes contextos da reabilitagcdo urbana. Recorre-se a uma grande
diversidade de indicadores estatisticos, publicados pelo INE para os anos de 2001 e 2011, que comeg¢am
por se analisar de forma isolada, explorando-se seguidamente algumas combinac¢des de diversos
indicadores. Procede-se também a uma apreciagdo comparativa da gravidade de problemas de caréncia
qualitativa no edificado e na habitacdo, para os diversos municipios do continente portugués,
recorrendo, para o efeito, a utilizacdo de indices, rankings e perfis de caréncia.

Seguidamente, analisa-se a visdo das empresas sobre o mercado da reabilitacdo urbana. A informacao
utilizada resulta de um inquérito ao universo das empresas associadas da AICCOPN. Procura-se
perceber, para além das caracteristicas gerais dos mercados e das empresas, se diferentes tipos de
empresas se deparam, também, com diferentes problemas e questdes estratégicas.

O documento remete, entdo, para uma visdo de sintese apoiada na apresentacdo de varias questdes
conclusivas com vista a um enquadramento prospetivo do mercado de reabilitacdo urbana e de
condicBes diferenciadas de intervengdo. Apresenta-se, por fim, um conjunto de recomendacgdes gerais
ou Boas Préticas.






2. Entender e identificar os problemas e os diferentes contextos para a reabilitacdao urbana
em Portugal

2.1. Principais caracteristicas e problematicas do mercado de habitacdo e do edificado em Portugal

2.1.1. Introdugdo

No presente capitulo, apresentam-se as principais carateristicas e problematicas do mercado de
habitacdo e do edificado em Portugal continental, que devem ser tidas em conta numa analise
prospetiva da reabilitacdo urbana. Essas caracteristicas e problemdticas ndo se distribuem de forma
homogénea pelo territério e, por isso, concede-se particular importancia a sua distribuicdo espacial, isto
é, a identificagdo de diferentes contextos da reabilitagdo urbana.

A andlise organiza-se segundo 4 categorias principais:

e As dindamicas da populacdo e do edificado e a configuracdo espacial do quadro de excedente
habitacional;

e As caréncias qualitativas: a intensidade, a especificidade e a diferenciacdo espacial dos problemas;

e A estrutura do mercado de habitagdo, o arrendamento e a sua diferenciagdo espacial;

e As dinamicas do mercado imobilidrio, o investimento na reabilitacdo e a sua diferenciagdo espacial.

As duas primeiras categorias relacionam-se, predominantemente, com necessidades quantitativas e
qualitativas, e, por isso, com a procura potencial de habitacdo. As -duas categorias restantes relacionam-
se, predominantemente, com as atuais dindmicas de mercado, isto é, com as respostas a essa procura.
Justifica-se uma atencdo especifica ao arrendamento pelo lugar que este ocupa nas atuais preocupagoes
sobre a reabilitacdo urbana.

Do ponto de vista metodoldgico, recorre-se a uma grande diversidade de indicadores estatisticos
publicados pelo INE (ver Tabela 1), que aqui sdo representados e analisados a escala das NUT Ill e dos
municipios, para os anos de 2001 e 2011. Em cada sec¢do, apresentam-se, em primeiro lugar, os valores
desses indicadores para o continente. Depois, analisa-se a sua distribuicdo espacial, obtendo-se uma
primeira aproximag¢do aos diferentes contextos da reabilitagdo urbana. Neste capitulo, essa
aproximacdo é feita de forma simples, estudando isoladamente cada indicador. Em capitulos seguintes,
proceder-se-4 a uma analise mais complexa, explorando combinag¢des dos diversos indicadores.



Tabela 1 - Indicadores: categorias e sub-categorias

Categorias e Sub-categorias

|Indicador

Dindmicas da populacdo e do edificado e configura¢do espacial do quadro de excedente habitacional

Dinamicas da populacdo e das familias

Familias [variacdo 2001-2011]

Formas de ocupacdo do edificado: quadro de
excedente habitacional

Alojamentos cldssicos por familias [2001]

Alojamentos classicos por familias [2011]

Alojamentos vagos no total de alojamentos classicos [2001]

Alojamentos vagos no total de alojamentos cldssicos [2011]

Alojamentos vagos por familias [2001]

Alojamentos vagos por familias [2011]

Alojamentos vagos no mercado [2011] por familias [variagdo 2001-2011]
Alojamentos vagos construidos antes de 1960 no total de alojamentos vagos [2011]
Alojamentos vagos construidos depois de 1990 no total de alojamentos vagos [2011]
Alojamentos vagos para demolicdo no total de alojamentos vagos [2011]

Caréncias qualitativas: intensidade, especificidade e diferenciacdo espacial dos problemas

Necessidades de Reparacdo

Edificios com necessidades de reparagdo no total de edificios [2001]
Edificios com necessidades de reparagdo no total de edificios [2011]

Edificios com necessidades de reparagdo médias, grandes ou muito degradados [2001]
Edificios com necessidades de reparagdo médias, grandes ou muito degradados [2011]
Edificios com necessidades de reparagdo médias, grandes ou muito degradados no total de edificios [2001]

Edificios com necessidades de reparagdo médias, grandes ou muito degradados no total de edificios [2011
Idade média do edificado [2011]

Sobrelotagdo

Familias em alojamentos superlotados no total de familias [2001]
Familias em alojamentos superlotados no total de familias [2011]

Caréncias de Infraestruturas

Alojamentos familiares de residéncia habitual sem instalagdo de banho ou duche [2001]
Alojamentos familiares de residéncia habitual sem instalagdo de banho ou duche [2011]
Alojamentos arrendados sem instalacdo de banho ou duche [2011]

Estrutura do mercado de habitagdo e de arrendamento e sua diferenciacdo espacial

Importancia relativa do arrendamento

Alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados [2001]
Alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados [2011]

Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos classicos [2001]
Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos classicos [2011]
Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos vagos [2001]
Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos vagos [2011]

Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos vagos no mercado [2001]
Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos vagos no mercado [2011]

Tipo de Contrato

Alojamentos arrendados com contrato a termo certo [2011]
Alojamentos arrendados com contrato antes de 1990 [2001]
Alojamentos arrendados com contrato antes de 1991 [2011]
Alojamentos arrendados com contrato depois de 1990 [2001]
Alojamentos arrendados com contrato depois de 2005 [2011]

Valor das Rendas

Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 59,85€ [2001]
Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 50€ [2011]
Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 99,76€ [2001]
Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 100€ [2011]

Tipo de Arrendatario

Alojamentos arrendados a arrendatérios com menos de 30 anos [2011]
Alojamentos arrendados a arrendatdrios com mais de 60 anos [2011]
Alojamentos arrendados a familias com 1 pessoa [2011]




Tabela 1 - Indicadores: categorias e sub-categorias (continuacdo)

Categorias e Sub-categorias |Indicador

Dindmicas do mercado imobilidrio, investimento na reabilitacdo e sua diferenciacdo espacial

Indicadores de pregos Valor de avaliagdo bancéria da habitagdo [variagdo 3T de 2003-3T de 2007]
Valor de avaliacdo bancéria da habitagdo [variagdo 3T de 2003-Setembro de 2012]
Operagdes sobre iméveis e crédito hipotecario Prédios urbanos transacionados [variagdo 2003-2007]

Prédios urbanos transacionados [variagdo 2003-2007]

Prédios urbanos transacionados [variagdo 2003-2011]
Prédios urbanos transacionados [variagdo 2003-2011]

Contratos de compra e venda por alojamentos [2001]

Contratos de compra e venda por alojamentos [2011]
Valor dos prédios urbanos transacionados [variagdo 2003-2007]

Valor dos prédios urbanos transacionados [variagdo 2003-2007]

Valor dos prédios urbanos transacionados [variagdo 2003-2011]

Valor dos prédios urbanos transacionados [variagdo 2003-2011]

Crédito hipotecario por habitante [2001]

Crédito hipotecario por habitante [2009]

Licenciamento de obras e dinamicas de reabilitagdo|Licencas para ampliagGes, alteragbes e reconstrugdes [variagdo 2003-2007]

Licencas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes [variagdo 2003-2007]

Licencas para amplia¢des, alteragdes e reconstrucdes [variagdo 2003-2011]

Licencas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes [variagdo 2003-2011]

Licencas para ampliagdes, alteragdes e reconstrucdes (habitacdo) [variagdo 2003-2007]

Licencas para ampliagdes, alteragdes e reconstrucdes (habitacdo) [variagdo 2003-2007]

Licencas para ampliagdes, alteragdes e reconstrucdes (habitacdo) [variagdo 2003-2011]

Licencas para ampliagdes, alteragdes e reconstrucdes (habitacdo) [variagdo 2003-2011]

Licencas para ampliagdes, alteragdes e reconstrucdes no total de licengas (todos os destinos) [2001]
Licencas para ampliagdes, alteragdes e reconstrucdes no total de licengas (todos os destinos) [2011]
Licencas para ampliag@es, alterages e reconstruces no total de licengas (habitagdo) [2001]
Licencgas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes no total de licengas (habitagdo) [2011]
Licencgas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes (habitagdo) por alojamentos [2001]

Licencgas para ampliagdes, alteragdes e reconstrucdes (habitagdo) por alojamentos [2011]

Licencas para ampliagdes, alteragdes e reconstrucdes (habitacdo) [entre 2001 e 2011] por edificios com
necessidades reparagdo médias, grandes ou muito degradados [2001]

Licencas para construgdo nova (habitagdo) [variagdo 2003-2007]

Licencas para construcdo nova (habitacdo) [variagdo 2003-2007]

Licencas para construcdo nova (habitacdo) [variagdo 2003-2011]
Licencas para construgdo nova (habitagdo) [variagdo 2003-2011]
Fogos novos em licencas por alojamentos [2001]

Fogos novos em licencas por alojamentos [2011]

2.1.2. As dinamicas da popula¢dao e do edificado e a configuragdo espacial do quadro de excedente
habitacional

Nesta seccdo, analisam-se as dindmicas da populacdo e do edificado e descreve-se o quadro de
excedente habitacional em Portugal continental.

Numa primeira parte, estuda-se a evolu¢do demografica em Portugal continental, com recurso ao
indicador da variagdo do nimero de familias entre 2001 e 2011. Trata-se de entender a chamada
“pressdo habitacional”, isto é, a eventual existéncia de novas necessidades quantitativas de habitacdo
decorrentes das dinamicas demogréficas.

A satisfacdo dessas necessidades pode ser desenvolvida através de constru¢dao nova ou pela ocupacgao
de alojamentos disponiveis. Por isso, é importante conhecer a atual ocupag¢do do parque habitacional.
Assim, comeca-se por analisar a relacdo entre o nimero de familias e o nimero de alojamentos, que
configura, em Portugal, uma situacdo de excedente habitacional. Depois, procura conhecer-se de forma
mais aprofundada as carateristicas dos alojamentos considerados vagos.



Dindmicas da populagéo e das familias
O indicador analisado nesta secgdo é o seguinte:
e Familias [variagdo 2001-2011] (ver Mapa i01).

O numero de familias representa o universo de nova procura potencial de habitacdo de residéncia
habitual. A evolu¢do deste indicador estd associada a fendmenos de natalidade, mortalidade e
migracdes e a alteragdes na estrutura familiar.

Em Portugal continental, entre 2001 e 2011, o nimero de familias aumenta 10%, para cerca de 3,9
milhGes de familias, o que corresponde a um crescimento de 365 mil familias, em 10 anos. A variagdo do
nimero de familias é superior a variacdo da populacdo residente, o que se deve a diminuicdo da
dimensdo média da familia. Isto quer dizer que se verificam casos em que se registam perdas da
populagdo residente, mas crescimento do nimero de familias.

Contudo, a evolu¢do do nimero de familias ndo é homogénea em todo o territério continental. Apesar
do crescimento global observado, em 5 das 28 NUTS Il o nimero de familias diminui: Alto Tras-os-
Montes, Beira Interior Norte, Serra da Estrela, Pinhal Interior Sul e Alto Alentejo.

Esse fendmeno traduz a marcada diferenciacdo existente, para este indicador, entre o interior e o litoral
do continente. Enquanto as NUTS Il do interior e da costa alentejana apresentam uma diminui¢do do
numero de familias ou aumentos inferiores a 6%, entre 2001 e 2011, as restantes NUTS IIl apresentam
aumentos bastante mais expressivos, que chegam a atingir os 22%.

Passando agora para a andlise a nivel municipal, constata-se que 20 municipios do litoral do continente
apresentam crescimentos entre os 20% e os 45%, registando-se os valores mais elevados em Sesimbra
(44,98%), localizada na NUT Il da Peninsula de Setubal, Mafra (44,34%), localizada na NUT Il da Grande
Lisboa, Alcochete (38,90%), Montijo (38,83%), ambas localizadas na NUT Ill da Peninsula de Setubal, e
Albufeira (36,90%), localizada na NUT Il do Algarve. Por outro lado, contabilizam-se 102 municipios
(num total de 278 municipios existentes em Portugal continental) que apresentam perdas do nimero de
familias, que chegam a ser da ordem dos 17%. A grande maioria destes municipios localiza-se no interior
do continente portugués.

Apesar de claramente marcado pela diminuicdo do nimero de familias, no interior do continente
portugués encontram-se algumas excec¢des, correspondentes aos municipios com os principais centros
urbanos. E o caso de Braganca (na NUT IIl do Alto Tras-os-Montes), Vila Real (na NUT Il do Douro), Viseu
(na NUT IIl de D3o-Laf6es), Covilhd (na NUT IIl da Cova da Beira), Castelo Branco (na NUT Il da Beira
Interior Sul), Evora (na NUT Ill do Alentejo Central) e Beja (na NUT Il do Baixo Alentejo), municipios
onde se regista um aumento do nimero de familias. O mesmo acontece, mas de uma forma menos
expressiva, em Chaves e Mirandela (localizadas na NUT Ill do Alto Tras-os-Montes) e na Guarda
(localizada NUT Ill da Beira Interior Norte).

Nas areas metropolitanas do Porto e de Lisboa, os aumentos no nimero de familias sdo mais
significativos em municipios periféricos, mas os municipios centrais registam ainda um aumento do
nuimero de familias, embora em contexto de perda populacional.



A anadlise apresentada permite, em suma, distinguir contextos de crescimento, em que existem novas
necessidades decorrentes do aumento do nimero de familias, e contextos de contragao, marcados
pela perda de familias e pela diminui¢dao da procura global de habita¢ao de residéncia habitual.

A [ - "
& 1:3.500.000 )

MUNICIPIOS

(%)

I 16,84 --8,72
B 8.71--4,24
[ -423-.0,00
o

I 0,01-3,75
B 3,76 - 12,00
B 12,01 - 25,05
I 25.06 - 44,98

NUTS Il
(%)

B 577 --489
[ -488--086
[1-0,65-0,00
[ o

[ 0,01-8,14
I 6,15 - 10,65
I 10,66 - 14,78

B 14,79 - 22,47

Fonte: Cenzos 2001 e 2011 (INE)



Formas de ocupacdo do edificado: o quadro de excedente habitacional
Os indicadores analisados nesta sec¢do sdo os seguintes:

¢ Alojamentos classicos por familias [2001] (ver Mapa i04);

¢ Alojamentos classicos por familias [2011] (ver Mapa i05);

e Alojamentos vagos no total de alojamentos cldssicos [2001] (ver Mapa i02);

¢ Alojamentos vagos no total de alojamentos cldssicos [2011] (ver Mapa i03);

e Alojamentos vagos por familias [2001] (ver Mapa i06);

¢ Alojamentos vagos por familias [2011] (ver Mapa i07);

e Alojamentos vagos no mercado [2011] por familias [variagdo 2001-2011] (ver Mapa i08);
¢ Alojamentos vagos construidos antes de 1960 [2011] (ver Mapa i10);

e Alojamentos vagos construidos depois de 1990 [2011] (ver Mapa i1l);

¢ Alojamentos vagos para demoli¢do no total de alojamentos vagos [2011] (ver Mapa i12).

Comecando por analisar o indicador do numero de alojamentos classicos por familia, verifica-se que, em
2011, Portugal continental existem 1,45 alojamentos por familia: mais cerca de 1 747 mil alojamentos
do que familias. Esta relagdo acentua-se de 2001 para 2011. Perante um aumento do numero de
familias (mais 365 mil familias em 2011 do que em 2001), constroem-se, nesse periodo, 900 mil novos
alojamentos.

Ao nivel das NUTS lll, os menores valores do nimero de alojamentos por familia (1,27) surgem nas NUTS
Il do Entre Douro e Vouga, Ave, Grande Porto e Grande Lisboa. S3o estes os contextos em que o quadro
de excedente habitacional é menos acentuado.

Por outro lado, em 3 das NUTS lll do continente (Algarve, Beira Interior Norte e Pinhal Interior Sul), o
numero de alojamentos é, no ano de 2011, o dobro do nimero de familias.

Na totalidade dos 278 municipios em que se divide o continente portugués, o valor da relagdo entre
alojamentos e familias é maior do que 1,15 (valor para o municipio de Vizela). Este valor sobe até 2,96
(em Castro Marim) e 57 municipios apresentam, em 2011, valores iguais ou superiores a 2,00.

A observacdo destes dados permite concluir que, atualmente, em Portugal continental, se vive uma
situacdo que permite a satisfacdo, em termos quantitativos, das necessidades habitacionais.

O desequilibrio entre o nimero de alojamentos e o nimero de familias deve-se, por um lado, aos
alojamentos de residéncia secundaria (20% em Portugal continental) e, por outro lado, aos alojamentos
vagos.

Em 2011, hd 12,5% de alojamentos vagos em Portugal continental. Existem cerca de 704 mil
alojamentos vagos, mais 179 mil do que em 2001.

A escala das NUTS I, os valores para este indicador variam entre cerca de 9% e 17% de alojamentos
vagos, em 2011. De um modo geral, é nas NUTS Il situadas mais a Norte que surgem os valores mais
baixos para este indicador. Acrescem a estas as NUTS Ill da Beira Interior Sul e do Pinhal Interior Sul, que
apresentam 10,07% e 9,40% de alojamentos vagos, respetivamente.



Por outro lado, surgem NUTS lll, tais como a Serra da Estrela, a Leziria do Tejo e o Médio Tejo, com
valores significativamente mais elevados, situados entre os 15% e os 17% de alojamentos vagos.

Quando andlise é efetuada ao nivel das NUTS Ill, observa-se um aumento generalizado do nimero de
alojamentos vagos, entre os anos de 2001 e de 2011, embora nem sempre um aumento da respetiva
percentagem face ao total dos alojamentos cldssicos. Estudando, agora, estes mesmos indicadores a
nivel municipal, verifica-se que, em 2011, 9 municipios do continente apresentam mais de 20% de
alojamentos vagos. De entre os 278 municipios de Portugal continental, o municipio de Penela é o que
apresenta a maior percentagem de alojamentos vagos em 2011, correspondente a 32% de alojamentos
vagos, segundo os dados dos censos 2011.Por seu lado, grande parte dos municipios onde o peso dos
alojamentos vagos no total de alojamentos classicos é menor, igual ou inferior a 6%,situam-se na regiao
Norte (12 em 14 municipios nessas condi¢des).

Os mapas i06, i07 e i08 relacionam o nimero de alojamentos vagos primeiro com o nimero de familias
e, depois, o numero de alojamentos vagos no mercado (isto &, aqueles que foram identificados como
estando para venda ou para arrendamento, que correspondem, no continente, a cerca de 265 mil
alojamentos) com a variagdo do numero de familias ocorrida na Ultima década. Em conjunto, estes
indicadores permitem continuar a analisar o quadro de excedente habitacional e respetiva variagdo
espacial.

Ao nivel das NUTS Ill, verifica-se que os valores do nimero de alojamentos vagos por familia variam, em
2011, entre 0,12 e 0,31. As NUTS Il com valores mais baixos deste indicador pertencem ao norte litoral
ou a Grande Lisboa e Peninsula de Setubal. Pelo contrério, o valor mais elevado é registado na Serra da
Estrela.

Analisando os municipios, verifica-se que os valores mais elevados de alojamentos vagos por familia
surgem em municipios do interior do continente, casos de Penela (na NUT lll do Pinhal Interior Norte),
que apresenta uma proporgdo de 0,63, Tarouca (na NUT Il do Douro), que apresenta uma proporg¢do de
0,52, e Mértola (na NUT Ill do Baixo Alentejo), que apresenta uma propor¢do de 0,49. Pelo contrario,
grande parte dos municipios com os valores mais baixos desse indicador situa-se no Norte.

A relagdo entre o numero de alojamentos vagos no mercado e a variagdo do numero de familias
ocorrida na ultima década introduz, nesta andlise, uma perspetiva dindmica. Valores entre 0 e 1 deste
indicador significam que o nimero de alojamentos vagos disponiveis no mercado é inferior a variacdo
do nimero de familias ocorrida numa década. Neste caso, os alojamentos vagos existentes no mercado
ndo permitem fazer face a todas as necessidades quantitativas ocorridas numa década. Nos restantes
casos, a situacdo é inversa. Representam, por isso, as situacdes em que a oferta correspondente aos
alojamentos vagos é ja superior a procura potencial de habitacdo.

O mapa i08 permite estabelecer uma distin¢do geral entre o litoral e o interior do continente portugués,
quer quando se analisam os dados ao nivel das NUTS Ill, quer quando a anadlise é feita ao nivel dos
municipios. Analisando, para as NUTS lll, os valores do indicador utilizado, salientam-se os casos da
Peninsula de Setubal, do Cavado e do Baixo Vouga, com valores positivos inferiores a 0,5.

As oportunidades de ocupac¢do dos alojamentos vagos diferem consoante a natureza do edificado onde
se inserem.



Uma primeira distincdo pode ser feita a partir da idade dos alojamentos. Em Portugal continental, em
2011, é maior o numero de alojamentos vagos construidos antes de 1960 do que o numero de
alojamentos vagos construidos depois de 1990. Note-se que 37% dos alojamentos vagos correspondem
a construgdes anteriores a 1960. Por outro lado, 27% dos alojamentos vagos correspondem a
alojamentos construidos depois de 1990.

Em 2011, o Cdvado, a Peninsula de Setubal e o Algarve sdo as NUTS Il que apresentam menores
percentagens de alojamentos vagos construidos antes de 1960. Em contrapartida, nas NUTS Ill do Alto
Alentejo e do Alentejo Central, surgem os valores mais elevados para este indicador. Nestas NUTS llI,
surgem vdrios municipios com valores compreendidos entre os 70% e os 80% de alojamentos vagos
construidos antes de 1960.

Ao nivel dos municipios, € nas NUTS Ill da Grande Lisboa e do Algarve que surgem as menores
percentagens de alojamentos vagos construidos antes de 1960.

Passando agora a andlise do indicador que mede a percentagem de alojamentos construidos depois de
1990, constata-se que este apresenta uma forte correlacdo com o indicador analisado anteriormente. E
nas regides do Algarve e do litoral do pais que se registam percentagens de alojamentos vagos
construidos depois de 1990 mais elevadas: situadas entre os 40% e os 57%.

Existe, portanto, um contraste entre contextos em que os alojamentos vagos sdao mais antigos e
contextos em que os alojamentos vagos sdo mais recentes.

Contudo, alguns dos alojamentos vagos considerados nas analises anteriores ndo estdo em condicdes de
serem reocupados, nem geram oportunidades de reabilitacdo dos edificios onde se inserem. Em
Portugal continental, segundo os censos 2011, 4% dos alojamentos vagos estdo vagos para demolicdo.

Ao nivel das NUTS Ill, a percentagem de alojamentos vagos para demoligdo varia entre 2% e 9%. A NUT
IIl da Grande Lisboa é a regido que exibe a menor percentagem de alojamentos vagos para demolir
(2,7%).

A andlise a nivel dos municipios revela a existéncia de vdrios municipios com elevadas percentagens de
alojamentos vagos para demolicdo (entre os 10% e os 22%), nomeadamente nas NUTS Ill do Alentejo
Litoral e do Alentejo Central.

A anadlise apresentada permite, em suma, identificar um quadro geral de excedente habitacional e de

aumento do nimero de alojamentos vagos. No entanto, esse quadro ndo tem a mesma intensidade,
nem o mesmo significado em todos os espagos do continente.
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MUNICIPIOS NUTS I
(aloj./fam.) (aloj./fam.)
1,09 -1,30 [J1,20-1,27
T 1,31-1,43 [ J1,28-1,41
I 1,44 -1,58 []1,42-148
B 1,59 -1,75 [ 1,49 - 1,58
I 1,76 - 2,00 I 1.59-1,72
I 2,01-2.38 I 1,73 - 1,85
B 2,39 - 2,62 I 1.86- 1,89
I 253 -2,9 I 1,90 -2,06
4 1:3.500.000  e—m"—. Fonte: Censos 2001 (INE) Mapa: 104
Alojamentos classicos por familias [2011]
MUNICIPIOS NUTS 1l
(aloj./fam.) (aloj./fam.)
T 11,15-1,30 ] 1,27
[ 11,31-143 []1,28-1,41
[ 1144-158 []1.42-1,48
[ 1,59 -1,75 ] 1,49 -1,58
I 1,76 - 2,00 I 1,59 - 1,72
B 201-2.38 I 1,73 - 1,85
B 239-262 I 1.86 - 1,89
B 263 - 2,9 I 1,90 - 2,06
L 1:3.500.000  ——— Fonte: Censos 2011 {INE) Mapa: 105
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MUNICiPIOS

(%)

~ 13,09-643

[ 1644-8,34
[771835-10,03
[ 10,04 - 11,40
I 11,41 - 13,05
I 13,06 - 15,56

B 15,57 - 21,41
B 21,42 - 31,83

NUTS Il

(%)

[ Jea37
[le38-9,51
9,52 - 10,52
[ 10,53 - 10,93
I 10,94 - 11,32
] 11,33 - 12,64
I 12,65 - 14,18
B 14.19 - 16,61

L 1:3.500.000 3 Fonte: Censos 2001 {INE)

Alojamentos vagos no total de alojamentos [2011]

MUNICIPIOS
(%)

| l644-8

[ 10,04 -
1,41 -
B 13,06 -
B 15,57 -
B 2142 -

L 1:3.500.000  e—— Fonte: Censos 2011 (INE)

| 2,24 -6,43

,34

[ 18,35-10,03

11,40
13,05
15,56
21,41
31,83

NUTS 1li
(%)

[ses
[[]866-9,51
9,52 - 10,52
[ 10,53 - 10,93
[ 10,94 - 11,32
I 11,33 -12,64
I 12,65 - 14,18
B 14.19 - 16,61

Mapa: 103
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4 1:3.500.000 —.

0 1:3.500.000  e——.

Alojamentos vagos por familias [2001]

MUNICIPIOS

(aloj./fam.)
| | 006-0,10
[ o11-012
[ 013-015
[ 0,16 -0,18
I 0,19-0,24
I 0,25 -0,29
I 0,30-0,32
B 0.33-045

Fonte: Censos 2001 (INE)

NUTS 1I

(aloj./fam.)

[Jo10-0,12
[lo13-0,15
[ Jo1s

[ 0,17 -0,18
[ 0,19

[ 0.20-0,22
I 0,23 -0,24
I 0.25-0,31

Alojamentos vagos por familias [2011]

MUNICIPIOS

(aloj./fam.)
| | 004-0,10
[ o11-012
[ 013-0,15
[ 0,16-0,18
B 0,19-0,24
B 0,25 -0,29
I 0,30-0,32
B 0.33-063

Fonte: Censos 2011 (INE)

NUTS I

(aloj./fam.)

[Joa2
[Jo13-0,15
[ Jo1s
[ 0,47 -0,18
[ 0,19
[ 0,20 -0,22
I 0,23-0,24
I 0.25- 0,31

Mapa: 106

Mapa: 07
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MUNICIPIOS

B 389,00

I 288,99 - 42,50
0 -42,49 - 0,00

[ o

| lo01-050

[ 1051-13,48
[ 13,49 -34,33

B 34,34 -92,17

(aloj./variagao fam.)

NUTS 1lI

I 734
[Jo

S Fonte: Censos 2001 & 2011(INE)

. -

0,00

[Jo01-0,85
[]os86-1,45
[ 1,46 - 2,54
I 2,55 - 4,29
Il 4.30-7,36

(aloj./variacao fam.)

MUNICIPIOS

(%)

[ I131-2118
[ ]21,20-29,55
[ 129,56 -37,00
[ 137,01-4354
[ 43,55 - 50,57
I 50,58 - 57,51
B 57,52 -66,32

Il 66,33 - 83,33

£ 1:3.500.000 ——. Fonte: Censos 2011 (INE}

NUTS Il
(%)

[]21,26-
[]24,92-
[]33,30-
37,52 -
[ 41,39 -
] 47,35 -
B 49,69 -
I 58,08 -

24,91
33,29
37,51
41,38
47,34
49,68
58,07
63,44

@:110
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MUNICIPIOS

(%)

NUTS III
(%)

[ ]12,82-13,76
[ ]1377-1579
[]1580-18,10
[]1811-2215
[ 22,16 - 25,44
[ 25,45 - 30,49
I 30,50 - 35,28

B 3529 - 42,34

| 1503-9,89
| 19,90-13,13
[ 13,14 - 17,25
[ 117,26-21,14
[ 21,15 - 25,75
B 25,76 - 32,47
B 32,48 - 41,55
I 41,56 - 56,71

MUNICIPIOS

(%)

NUTS 111

(%)

[ ]o,00-1,47 J.70
[ ]1,48-258 [CJur-267
| ]259-380 [ ]268-3,44
[ 1381-52 []345-414
[ 5,27-7,26 [ 4,15 - 5,06
B 7.27 - 10,39 [ 5,07 - 6,00
I 10,40 - 15,38 B s01-7,13
I 15,39 - 22,05 B 7.14-9,34
" 1:3.500.000 S Fonte: Censos 2011 (INE} Mapa: 112




2.1.3. As caréncias qualitativas: a intensidade, a especificidade e a diferenciacdo espacial dos
problemas

Na presente sec¢do, analisam-se as caréncias qualitativas da habitacdo, em especial as que se
relacionam com necessidades de reparagdo dos edificios, situagdes de sobrelotagdo dos alojamentos e
caréncia de infraestruturas, analisadas aqui a partir do indicador da percentagem de alojamentos
familiares de residéncia habitual sem instalacdo de banho ou duche.

Esta andlise permite, em primeiro lugar, quantificar necessidades de intervenc¢do de reabilitacdo, tanto
do ponto de vista absoluto como do ponto de vista relativo. Permite, ao mesmo tempo, distinguir
espacos com diferentes perfis de problemas, que carecem, por isso, de diferentes estratégias de
intervencgdo.

Necessidades de reparagdo do edificado
Os indicadores analisados nesta sec¢do sdo os seguintes:

e Edificios com necessidades de reparacgdo no total de edificios [2001] (ver Mapa i13);

e Edificios com necessidades de reparacgdo no total de edificios [2011] (ver Mapa i14);

e Edificios com necessidades de reparagdo médias, grandes ou muito degradados [2001] (ver Mapa
i15);

e Edificios com necessidades de reparacdo médias, grandes ou muito degradados [2011] (ver Mapa
i16);

e Edificios com necessidades de reparagdo médias, grandes ou muito degradados no total de edificios
[2001] (ver Mapa i17);

e Edificios com necessidades de repara¢cdo médias, grandes ou muito degradados no total de edificios
[2011] (ver Mapa i18);

e |dade média do edificado [2011] (ver Mapa i09).

Verifica-se que, no continente portugués, a percentagem de edificios com necessidades de reparacgao
diminui de 38%, em 2001, para 27%, em 2011. Em termos absolutos, também se dd uma diminuicdo de
cerca de 1 milhdo e 144 mil edificios com necessidades de repara¢do, em 2001, para cerca de 918 mil
edificios nas mesmas condi¢bes, em 2011.

Na totalidade das NUTS Ill do continente, observa-se uma diminui¢cdo da percentagem de edificios com
necessidades de reparac¢do, entre 2001 e 2011. As maiores descidas ocorrem nas NUTS Ill da Serra da
Estrela (de 41% para 26%), Baixo Alentejo (de 40% para 25%) e Alto Tras-os-Montes (de 45% para 32%).

Em 2011, a NUT Il do Norte e, de forma menos expressiva, a zona do interior centro do continente
apresentam-se como as zonas do pais onde existe uma maior percentagem de edificios com
necessidades de reparagdo. O Douro e o Pinhal Interior Sul correspondem as NUTS Ill com maiores
valores para este indicador (i14), ambas com 34% de edificios com necessidades de reparagio.

O Minho-Lima, também no Norte, é uma das NUTS lll que apresenta valores mais baixos para a

percentagem de edificios com necessidades de reparagdo no total de edificios: 22% (o segundo valor
mais baixo).
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Ao nivel dos municipios, em 2011, predomina um cenario de forte diferenciacdo espacial no que se
refere a percentagem de edificios com necessidades de reparagdo. Os valores deste indicador, para os
municipios do continente, variam entre os 9% em Barrancos (na NUT Ill do Baixo Alentejo) e os 46% em
Mesao Frio (na NUT Ill do Douro). Lisboa e Porto ocupam a segunda e terceira posi¢des, respetivamente,
dos municipios com maior percentagem de edificios com necessidades de reparagdo, ambos com um
valor de 43% para este indicador.

Uma perspetiva mais aprofundada sobre o estado de degradacdo fisica do edificado pode ser obtida
considerando apenas os edificios com necessidades de reparagdo médias ou grandes e os edificios muito
degradados, ou seja, excluindo da andlise os edificios com necessidades de reparacdo pequenas
(indicadores i15, i16, i17 e i18). O numero de edificios nesta situagdo, no continente, é de
aproximadamente, 380 mil alojamentos.

Em 2011, o Grande Porto, a Grande Lisboa, o Tamega, o Douro e o Alto Trds-os-Montes lideram a lista
de NUTS Ill com maior numero edificios muito degradados. Sublinha-se que quatro destas NUTS
pertencem a regidao Norte

Em 10 anos, o valor deste indicador, no Grande Porto, diminui de 24 771 edificios, o que corresponde a
maior descida do pais, em termos absolutos, e que é consideravelmente maior do que a segunda maior
descida (14 587 edificios, na Grande Lisboa).

A andlise em termos relativos dos edificios muito degradados permite constatar uma demarcada
diferenciacdo interior/litoral. Em termos percentuais, as zonas do litoral apresentam menores
percentagens de edificios com necessidades de reparacdo médias ou grandes e edificios muito
degradados.

O estado de conservagdo esta, em parte, relacionado com a idade dos edificios. Analisando a idade
média do edificado, em 2011, o Cdvado, a Peninsula de Setubal e o Ave surgem como as NUTS Ill que
apresentam menor idade média do edificado: 31 anos, 33 anos e 33 anos, respetivamente. O
investimento na reabilitacio de edificios nestas regides pode apresentar desafios diferentes dos
colocados nas regides onde a idade média do edificado é mais elevada. Assim, por oposi¢cdao as NUTS Il
acima referidas, aparece o Baixo Alentejo, cuja idade média do edificado corresponde a 50 anos, o
Alentejo Central e o Alto Alentejo, onde a idade média do edificado corresponde a 46 anos, em ambos
0S Casos.

Em termos relativos, é nas NUTS lll do Alentejo que o edificado é mais antigo. Também na zona do
interior centro do continente surgem regides com idade média do edificado elevada, embora ainda
menor do que no interior sul (ou seja, do que no Alentejo). Ja no interior norte do continente, a idade
média do edificado aproxima-se dos valores intermédios para o pais: na NUT Ill do Alto Tras-os-Montes,
a idade média do edificado é de 37 anos.

Os municipios de Lisboa e Porto lideram a lista de municipios com maior idade média do edificado,
assumindo valores de 62 anos e 61 anos para este indicador, respetivamente. Os dois municipios
referidos distanciam-se significativamente dos restantes municipios das NUTS Il da Grande Lisboa e do
Grande Porto, por apresentarem idades médias do edificado bastante mais elevadas que estes.
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Quanto aos restantes municipios do continente, é de assinalar que, de entre os 19 municipios com idade
média do edificado acima dos 50 anos, 13 destes se situam em NUTS Ill do Alentejo.

Verifica-se, assim, que, de um modo geral, os resultados referentes aos indicadores acerca das
necessidades de reparagao do edificado apontam para uma importante melhoria, entre 2001 e 2011,
por todo o territério do continente. Existem, no entanto, cerca de 918 mil edificios a necessitar de
reparagées, e destes 380 mil classificados como a necessitar de interven¢des médias, grandes ou
muito degradados. Em termos absolutos, salientam-se as maiores necessidades de interven¢ao no
Norte, Grande Lisboa e Algarve. Existem, no entanto outros espacos, nomeadamente no interior do
Centro e do Alentejo, onde a incidéncia relativa deste fendmeno é importante.

Edificios com necessidades de reparagao no total de edificios [2001]
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Edificios com necessidades de repara¢ao no total de edificios [2011]
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Sobrelotagdio
Os indicadores analisados nesta sec¢do sdo os seguintes:

e Familias em alojamentos superlotados no total de familias [2001] (ver Mapa i19);
e Familias em alojamentos superlotados no total de familias [2011] (ver Mapa i20).

A nivel continental, a percentagem de alojamentos superlotados sofre um decréscimo de 16%, em 2001,
para 11%, em 2011. Em 2011, 433 mil familias vivem em condi¢Ges de sobrelotagdo, o que quer dizer
gue necessitam de alojamento com outras caracteristicas.

Ao nivel das NUTS IIl, a melhoria mais considerdvel deste indicador da-se na NUT Ill do Tamega, onde se
passa de 24% de familias em alojamentos superlotados, em 2001, para 14%, em 2011.

As zonas do Sul e Norte litoral do continente e a zona de Lisboa sdo as que apresentam valores mais
elevados para 2011, no que diz respeito a sobrelotacdo. O Algarve e o Tamega, com 15% de alojamentos
familiares superlotados, e a Grande Lisboa, com 14%, sdo as NUT Ill com maior percentagem de familias
em alojamentos superlotados.

Por outro lado, o Pinhal Interior Sul (5%), a Beira Interior Sul (5%) e a Serra da Estrela (6%) surgem como
as NUTS Il com menores percentagens de familias em alojamentos superlotados.

Em sintese, a sobrelotagdo de alojamentos familiares é, ainda, uma problematica fortemente
presente na realidade do continente portugués, representando um aspeto significativo das caréncias
qualitativas da habitagdo. Contudo, é importante referir que, entre 2001 e 2011, ha uma significativa
diminui¢do dos niveis de sobrelotagdo por todo o continente.
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Familias em alojamentos superlotados no total de familias [2001]
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Familias em alojamentos superlotados no total de familias [2011]
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Caréncia de infraestruturas

Os indicadores analisados nesta sec¢ao sdo os seguintes:

e Alojamentos familiares de residéncia habitual sem instalagdo de banho ou duche [2001] (ver Mapa
i21);

e Alojamentos familiares de residéncia habitual sem instalacdo de banho ou duche [2011] (ver Mapa
i22);

e Alojamentos arrendados sem instala¢gdo de banho ou duche [2011] (ver Mapa i23).

A falta de instalagdo de banho ou duche num alojamento é o medidor escolhido para representar a falta
de infraestruturas bdsicas na habitagdo.

No continente, os alojamentos familiares nestas condicdes sdo cerca de 215 mil, em 2001,
representando 6% dos alojamentos de residéncia habitual. Em 2011, o nimero reduz-se para 76 mil,
representando, entdo, 2% do total de alojamentos. Isto significa uma redugdo de 139 mil alojamentos
nestas condi¢des, num periodo de 10 anos.

Este indicador diminui na totalidade das 28 NUTS Il e dos 278 municipios do continente portugués. Ao
nivel das NUTS Ill, as variacGes mais positivas ddo-se no Douro (de 14% para 3%), no Tamega (de 13%
para 4%) e no Alentejo Litoral (de 13% para 4%).

Em 2011, a NUT Il do Tamega assume os piores resultados no que se refere a falta de infraestruturas
basicas na habitacdo. Esta NUT Ill, que, em algumas das problematicas ja analisadas, se aproxima do
contexto do litoral do continente, aparece, neste caso, distanciada da realidade da maioria das NUTS IlI
do litoral. Em termos de alojamentos sem instalagdo de banho ou duche, é o Tamega que apresenta o
maior valor relativo para o continente, 4,13%, seguido pelo Alentejo Litoral, que assume o valor de
4,05%. J& os menores valores percentuais surgem na Peninsula de Setubal, 1,08%, e na Grande Lisboa,
0,82%.

Em 2011, no continente, é mais frequente a falta de instalacdo de banho ou duche em alojamentos
arrendados do que em alojamentos familiares de residéncia habitual.

Em 21 das 28 NUTS Il do continente, as percentagens de alojamentos sem instalacdo de banho ou
duche sdo maiores nos alojamentos arrendados do que no total dos alojamentos. As excec¢des
correspondem as NUTS Il do Dao-Lafdes, Beira Interior Norte, Algarve, Minho-Lima, Alto Tras-os-
Montes, Pinhal Interior Sul e Pinhal Litoral.

O Tamega surge, também, como a NUT Ill onde a percentagem de alojamentos arrendados sem
instalagcdo de banho ou duche é mais representativa: 7,18% de alojamentos arrendados sem instalacdo
de banho ou duche contra 4,13% de alojamentos sem instalagdo de banho ou duche na totalidade de
alojamentos da regido.

O Grande Porto é um caso onde o problema da caréncia de infraestruturas surge com mais do dobro da
intensidade no arrendamento do que na totalidade das formas de ocupacdo (4,83% contra 2,04%).
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Em suma, tal como a sobrelota¢dao, também a falta de infraestruturas basicas permanece, atualmente,
um problema presente no territdrio continental, constituindo facetas ainda importantes das caréncias
qualitativas em termos de habitacdo. No entanto, importa mencionar que ha uma melhoria
generalizada desta problematica, entre os anos de 2001 e 2011.
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2.1.4. A estrutura do mercado de habita¢ao, o arrendamento e a sua diferenciagdo espacial

Esta secgdo aborda o mercado de arrendamento, considerado muito relevante do ponto das estratégias
de reabilitagdo habitacional.

Numa primeira parte, analisa-se a evolugdo da importancia relativa do arrendamento, comparando a
situagdo em 2001 e em 2011. Essa andlise permite diferenciar os diversos espacos do territorio
continental pela maior ou menor dimensdo dos respetivos mercados de arrendamento.

No entanto, as diferengas encontradas ndo sdo apenas quantitativas. Dizem respeito, também, a varias
caracteristicas desses mercados. Assim, estuda-se o tipo e época dos contratos de arrendamento, o que
permite detetar dindmicas, mais antigas ou mais recentes, com diferentes enquadramentos. Estudam-
se, de seguida, as questdes relacionadas com o valor das rendas, permitindo, por exemplo, perceber o
peso diferenciado das rendas de valor mais reduzido, isto &, a existéncia de alguns contextos marcados
pela presenca de “rendas baixas”. Estuda-se, por fim, o tipo de arrendatério, definido a partir da idade e
da dimensdo do agregado familiar, permitindo distinguir mercados de arrendamento associados a
setores mais idosos da populacdo e mercados de arrendamento mais associados a jovens.

Em conjunto, estas caracteristicas implicam diferentes condi¢des de intervenc¢do, que devem ser tidas
em conta na definicdo de estratégias de reabilitacdo.

Importéncia relativa do arrendamento
Os indicadores analisados nesta sec¢do sdo os seguintes:

e Alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados [2001] (ver Mapa i24);
e Alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados [2011] (ver Mapa i25);
e Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos cldssicos [2001] (ver Mapa i26);
e Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos cldssicos [2011] (ver Mapa i27);
e Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos vagos no mercado [2001] (ver Mapa i30);
e Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos vagos no mercado [2011] (ver Mapa i31).

Entre 2001 e 2011, o numero de alojamentos arrendados e subarrendados cresce de cerca de 722 mil
para 770 mil. Apesar deste aumento, a representatividade do arrendamento na habita¢cdo sofre uma
reducdo de 21,17% para 20,16%, indicando um aumento mais expressivo no mercado da habitacdo
prépria.

Em 2011, a representatividade do setor do arrendamento no total de alojamentos ocupados ndo
ultrapassa os 30%, em nenhuma das NUTS Il analisadas. Efetivamente, a Grande Lisboa, o Grande Porto
e 0 Ave surgem como as NUTS Il com maior percentagem de alojamentos arrendados e subarrendados,
neste ano, com valores de 30%, 28% e 24%, respetivamente.

Os valores que este indicador atinge nas restantes NUTS Il sdo significativamente menores, alcangando
apenas 0s 3% no Pinhal Interior Sul ou 0s 5% no Pinhal Interior Norte, por exemplo.

Nos 278 municipios do continente, o peso do arrendamento e do subarrendamento por entre as
diversas formas de ocupagdo da habitagdo varia entre 2% e 44%. Os municipios de Lisboa, Porto,
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Guimarades, Faro e Braga encontram-se entre 0os municipios com maiores percentagens de alojamentos
arrendados e subarrendados.

Por outro lado, também no exterior dos grandes centros urbanos, existem municipios que registam
elevadas percentagens de alojamentos arrendados e subarrendados, em 2011, nomeadamente, nas
NUTS Il do Alto Alentejo e do Alentejo Central.

O numero de alojamentos vagos para arrendar, no continente, aumenta de cerca de 78 mil, em 2001,
para 106 mil, em 2011, o que corresponde a um aumento de 37%. Este indicador, que mede a
percentagem de alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos classicos, permite enquadrar
o referido aumento dos alojamentos vagos nas dinamicas gerais do parque habitacional. O peso dos
alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos aumenta de 1,6% para 1,9%.

Na maioria das NUTS Il do continente, o peso dos alojamentos vagos para arrendar aumenta, entre
2001 e 2011. O Algarve, a Grande Lisboa e o Alentejo Litoral correspondem as NUTS Il onde este
indicador atinge maiores valores.

No entanto, no caso do Norte litoral, para a mesma década, o indicador evolui no sentido inverso ao da
maioria das NUTS IIl que constituem o continente portugués. Assim sendo, o peso dos alojamentos
vagos para arrendar conhece um decréscimo nas NUTS Il do Cdvado, Tamega, Entre Douro e Vouga, Ave
e Minho-Lima, e mantém-se no Grande Porto.

Em contraste, a percentagem de alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos aumenta
significativamente, por exemplo, no Algarve, na Grande Lisboa e na Peninsula de Setubal.

Finalmente, estuda-se o peso dos alojamentos vagos para arrendar na totalidade de alojamentos vagos
existentes no mercado.

De entre a totalidade de alojamentos vagos disponiveis no mercado, em 2011, 40% estdo no mercado
para serem arrendados, enquanto 60% estdo para venda. Doutra parte, o nimero de alojamentos vagos
no mercado aumenta de cerca de 78 mil, em 2001, para 106 mil, em 2011. No entanto, em termos
relativos, a percentagem de alojamentos vagos para arrendar diminui de 43% dos alojamentos vagos no
mercado, em 2001, para 40% dos alojamentos vagos no mercado, em 2011, como j4 foi referido.

Em 2001, o peso do arrendamento nos alojamentos vagos existentes no mercado ascende aos 67%, na
NUT IIl do Alentejo Litoral. Em 14 das NUTS Il de Portugal continental, esse peso é igual ou superior ao
peso dos alojamentos vagos para venda.

Em 2011, a situagdo é diferente: o Alentejo Litoral (com 50%), o Algarve (com 46%) e Lisboa (com 46%)
lideram a lista das NUTS Il com mais elevadas percentagens de alojamentos vagos para arrendar. Por
outro lado, para o mesmo ano, em nenhuma NUT Ill do continente se verifica a existéncia de mais
alojamentos vagos no mercado para arrendar do que alojamentos vagos no mercado para vender. Em
contrapartida, o Grande Porto (com 36%) e o Cavado (com 37%) apresentam uma realidade distinta da
das NUTS Ill acima mencionadas: nestas, o peso dos alojamentos vagos para arrendar no total de
alojamentos vagos existentes no mercado é menos significativo. Acrescem, ainda, a estas duas, as NUTS
Il do Baixo Alentejo (com 29%), do Pinhal Interior Norte (com 30%) e do Pinhal Interior Sul (com 31%).
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A nivel municipal, entre 2001 e 2011, verificam-se evolug¢des distintas: umas no sentido do aumento e
outras no sentido da diminuicdio do peso do arrendamento nos alojamentos vagos. Com efeito,
registam-se algumas transformacdes significativas no mercado habitacional.

Por entre os casos mais expressivos de aumento do peso do arrendamento no mercado da habitagdo
surgem Almada, onde a percentagem de alojamentos vagos para arrendamento sobe de 21% para 46%,
e Sintra, onde a percentagem de alojamentos vagos para arrendamento sobe de 16% para 43%.

No entanto, na grande maioria dos municipios (em 211 municipios de um total de 278) é o peso dos
alojamentos vagos disponiveis para venda que aumenta, entre 2001 e 2011. A titulo de exemplo, podem
apresentar-se os casos de Resende e de Castelo de Paiva, pertencentes a NUT Ill do Tdmega, onde o
peso do arrendamento desce de 57% para 11% e de 84% para 41%, respetivamente.

Desta andlise, é possivel concluir que o numero alojamentos arrendados e subarrendados no
continente aumenta, entre 2001 e 2011. Contudo, o arrendamento perde representatividade no
mercado global da habitagao, visto que o nimero de alojamentos ocupados também aumenta e que
esse aumento se da em maior proporg¢ao, e aumenta o numero de alojamentos vagos para arrendar.
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I 22,27 - 28,15

A . - “
Lo 1:3.500.000 eo————————

Fonte: Censos 2001 {INE)

Mapa: 124
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Alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados [2011]

MUNICiPIOS

NUTS Il

(%) (%)
~ 11,55-3,38 [1508
[ 1339-532 [_]s07-6,73
[ 1533-849 []674-899
[850-1176 [ 9,00-11,91
B 11,77 - 15,71 [ 11,92 - 15,20
I 15,72 - 20,51 [ 15,21 - 17,81
I 20,52 - 28,74 [ 17,82 - 22,26
I 2375 - 43,89 I 22,27 - 29,61
0 1:3.500.000  e———. Fonte: Censos 2011 {INE) Mapa: 125

Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos classicos [2001]
MUNICIPIOS NUTS 11l
(%) (%)

~ |0,09-0,54 [_]o62-0,90
[ 1055-1,00 [ ]o91-1,18
[ 11,01-1,38 []1.47-1,32
[ 1,39 -1,81 [1,33-1,48
182212 [ 1,49 - 1,66
I 2,13-3,96 [ 1,67 -1,93
B 3,97 -5,44 [ 1.94 - 2,05
I 5.45-12,01 [ 2.06 - 2,59
4 1:3.500.000  es——— Fonte: Censos 2001 {INE) Mapa: 26
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Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos classicos [2011]

MUNICiPIOS
(%)

| 1014-054
[ 1055-1,00
[ 11,01-1,38
[ 1,39-1,81
182212
I 2,13-3,96
B 3,97 - 5,44
B 5.45 - 12,01

NUTS III
(%)

[]os0

[ ]os81-1,18
[C]117-1,32
[1,33-1,48
[ 1,49 -1,66
[ 1,67 -1,93
I 1.94 - 2,05
I 2.06 - 3,21

0 1:3.500.000  m————

MUNICIPIOS
(%)

~ 1811-22,50

[ ]2251-32,54
[ 32,55-40,61
[ 40,62 - 47,60
I 47,61-53,74
I 53,75 - 59,88
I 59,89 - 70,52
I 70,53 - 88,89

Fonte: Censos 2001 (INE)

NUTS 1l
(%)
[J19,48

[119,47-36,10
[ 36,11-43,37
[ 43,38 - 47,89
[ 47,90 - 51,08
I 51,09 - 54,32
I 54.33 - 56,58
B 56.59 - 67.41

Mapa: 127

Mapa: 130
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Alojamentos Vagos para Arrendar no Total de Alojamentos Vagos no Mercado [2011]

MUNICIPIOS
(%)

X | 4,35-22,50
' [ 2251-32,54
[ 32,55-40,80
[ 40,81 -47,97
I 47,98 - 54,05
I 54,06 - 60,62
I 60,63 - 70,52
Il 70,53 - 88,89

NUTS Il
(%)

[ ]29,25-30,12
[J30,12-36,10
[ 36,11 - 43,37
[ 43,38 - 47,89
[ 47,90 - 51,08
B 51,09 - 54,32
B 54.33 - 56,58
B 5555 - 67,41

[ 1:3.500,000 wssmm——.  Fonte: Censos 2011 (INE) Mapa: 131

Tipo de contrato

Os indicadores analisados nesta sec¢do sdo os seguintes:

e Alojamentos arrendados com contrato a termo certo [2011] (ver Mapa i32);
e Alojamentos arrendados com contrato antes de 1990 [2001] (ver Mapa i33);
e Alojamentos arrendados com contrato antes de 1991 [2011] (ver Mapa i34);
e Alojamentos arrendados com contrato depois de 1990 [2001] (ver Mapa i35);
e Alojamentos arrendados com contrato depois de 2005 [2011] (ver Mapa i36).

Iniciando a anadlise pelos indicadores relacionados com a data em que se celebra o contrato de
arrendamento (i33, i34, i35 e i36), pode dizer-se que, em 2011, existem, no continente, 263 mil
contratos de arrendamento celebrados antes de 1991. O numero de alojamentos arrendados com
contrato com 20 ou mais anos representa, em 2011, 35% de um total de 755 177 alojamentos
arrendados considerados neste estudo.

A NUT Il da Peninsula de Setubal ultrapassa a Grande Lisboa e o Grande Porto na percentagem de
contratos de arrendamento celebrados antes de 1991. Deste modo, a Peninsula de Setubal (com um
valor de 42%), a Grande Lisboa (com um valor de 41%), e o Grande Porto (com um valor de 40%) sdo as
NUTS Il que apresentam, no ano de 2011, maiores percentagens de alojamentos arrendados com
contrato anterior a 1991, sugerindo a existéncia de uma rede pouco renovada de contratos de
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arrendamento. Valores proximos destes surgem nas NUTS Il do Alentejo Central (38%) e do Alto
Alentejo (36%).

Por outro lado, as maiores percentagens de edificios com contrato de arrendamento recente localizam-
se no centro do continente portugués. O Pinhal Interior Sul, o Pinhal Litoral e o Pinhal Interior Norte sdo
as NUTS Il que, em 2011, apresentam maior percentagem de contratos de arrendamento realizados
depois de 2005 (63%, nos 3 casos).

Analise-se, agora, o indicador relacionado com o nimero de alojamentos arrendados com contrato a
termo certo (i32).

No continente, este indicador apresenta, em 2011, um valor absoluto de cerca de 244 mil alojamentos
com contrato a termo certo num total de cerca de 770 mil alojamentos arrendados e subarrendados, o
gue corresponde a 32 pontos percentuais.

Os valores mais elevados para a percentagem de contratos de arrendamento com contrato a termo
certo, em 2011, surgem no Algarve e na faixa litoral entre a Peninsula de Setubal e 0 Minho-Lima. Entre
estes, encontram-se os casos com valores mdximos: as NUTS Ill do Pinhal Litoral (com 41%), do Minho-
Lima (com 40%) e do Oeste (também com 40%). Outras NUTS Il ndo inseridas na referida faixa litoral,
como o D3o-Lafdes ou o Pinhal Interior Norte, apresentam, também, valores elevados.

No entanto, em algumas das NUTS IIl do Norte litoral, com o Ave (28%), o Tamega (28%) ou o Grande
Porto (27%), os valores apresentados pelo indicador em estudo sdo menores e mais préoximos dos
valores das restantes zonas do pais. O valor mais baixo surge no Baixo Alentejo: 22%.

Em suma, verifica-se uma primeira distingdo entre contextos em que o arrendamento é mais marcado

por contratos antigos e contextos em que o arrendamento é mais marcado por contratos recentes e a
termo certo.
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MUNICIPIOS NUTS I
(%) (%)
| 6,90 - 17,65 []22,38-23,47
[ ]17,66-23,38 [ ]2348-2622
[ 23,39 - 27,11 []2623-27,14
[ 2712-29,76 [ 27,15 - 28,08
[ 29,77 - 33,15 [ 28,09 - 32,84
I 33,16 - 37,44 [ 32,85 - 35,50
B 37,45 -43,10 [ 35,51 - 38,14
I 43.11-51,05 I 38.15 - 40,52
4 1:3.500.000 . e Fonte: Censos 2011 (INE) Mapa: 132
Alojamentos arrendados com contrato antes de 1990 [2001]

MUNICIPIOS NUTS III
(%) (%)

| 14,63 [_]30,04-17,99
[ 114,84 - 20,60 [_]18,00-22,27
[ 1 2061-2539 ] 2228-2510
[ 25,40 - 31,82 [ 25,11 - 30,04
[ 31,83 - 39,91 [ 30,05 - 36,28
I 39,92 -53,21 [ 36,29 - 42,24
I 53,22 - 63,80 [ 42,25 - 55,61
I 63.81-79.28 [ 55.62 - 71,62

4 1:3.500.000 . S Fonte: Censos 2001 INE) Mapa: 133
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Alojamentos arrendados com contrato antes de 1991 [2011]

MUNICIPIOS
(%)

NUTS Il
()

~ |1,52-1483 [ ]13,33-17,89
[ 11484-2060 []18,00-22,27
[ 2061-2539 [[]22,28-25,10
[ 25,40-31,82 [ 25,11 - 30,04
[ 31,83-39,91 [ 30,05 - 36,28
I 39,92- 53,21 [ 36,29 - 42,24
I 53,22 - 63,80 [ 42,25 - 55,61
I 63.81-79,28 I 55.62 - 71.62
4 1:3.500.000 < . Fonte: Censes 2011 (INE} Mapa: 134
Alojamentos arrendados com contrato depois de 1990 [2001]

MUNICIPIOS NUTS I
(%) (%)

| 20,72- 35,27 []2838-39,26
| 135,28-4530 [_]39,27-41,82
[T 45,31 - 53,11 [[]41,83-47,38
[ 53,12 - 59,35 [ 47,39 -52,18
[ 59,36 - 65,75 [ 52,19 - 54,26
I 65,76 - 68,28 [ 54,27 - 56,86
I 68,29 - 73,74 (I 56,87 - 59,57
I 73.75 - 85,37 [ 59,58 - 69,96

. 1:3.500.000 Som———.. Fonte: Censos 2001 (INE) Mapa: 135
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MUNICIPIOS

(%)

Alojamentos arrendados com contrato depois de 2005 [2011]

NUTS III
(%)

[ 1 29,05-35,27 []37,10-39,26
| |3528-45.30 [_]39,27-41,82
[ 45,31 - 53,11 []#,83-47,38
[ 53,12 - 59,35 [ 47,39 -52,18
[ 59,36 - 65,75 [ 52,19 - 54,26
[ 65,76 - 68,28 [ 54,27 - 56,86
I 68,29 - 73,74 [ 56,87 - 59,57
I 73.75 - 86,36 [ 59.58 - 63.27
4 1:3.500.000 — Fonte: Censos 2011 {INE) Mapa: 36

Valor das rendas

Os indicadores analisados nesta sec¢ao sdo os seguintes:

e Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 59,85€ [2001] (ver Mapa i37);
e Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 50€ [2011] (ver Mapa i38);

e Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 99,76€ [2001] (ver Mapa i39);
e Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 100€ [2011] (ver Mapa i40).

Analisando as NUT Ill do continente portugués, verifica-se que sdo as regides do Alto Alentejo, Alentejo
Central, Baixo Alentejo e Peninsula de Setubal que registam o maior nimero de alojamentos arrendados
por valores abaixo dos 50€, com correspondentes valores percentuais que variam entre os 24% para a

NUT Il do Alentejo Central e 0s 29% para a NUT Il do Alto Alentejo.

No Norte do continente, a NUT IIl do Grande Porto destaca-se, quanto a este indicador, apresentando
uma percentagem de alojamentos arrendados com rendas inferiores a 50€ igual a 26%.

Em 2011, ao nivel dos municipios, a percentagem de alojamentos arrendados com rendas inferiores a
50€ varia entre 1% e 43%. Os municipios com maior percentagem de rendas de valor reduzido
distribuem-se um pouco por todo o continente, inclusivamente no Grande Porto, Alto Tras-os-Montes,
Peninsula de Setubal e Douro. No entanto, é no Alto Alentejo e no Baixo Alentejo que surgem mais casos
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de alojamentos com rendas inferiores a 50€. Dos 32 municipios cujas percentagens sao superiores a
30%, 12 situam-se entre o Baixo Alentejo e o Alto Alentejo.

Por outro lado, dos 10 municipios com menores percentagens de alojamentos arrendados com rendas
inferiores a 50€, 8 situam-se na zona centro do continente.

Analisando, agora, o indicador referente a valores de renda inferiores a 100€ (i40), contam-se,
aproximadamente, 248 mil alojamentos com estas caracteristicas no continente, no ano de 2011,
representado cerca de 32% dos alojamentos arrendados.

O padrdo de diferenciagdo espacial é semelhante ao encontrado na anadlise dos alojamentos arrendados
com rendas inferiores a 50€.

Ao nivel das NUTS Ill, os valores variam entre os 17% e os 41%.

Em contrapartida, a nivel municipal, os valores variam entre os 4% e 0s 59% e as maiores aglomeragdes
de municipios com elevadas percentagens neste indicador sdo encontradas nas NUTSIII do Alto Alentejo,
do Baixo Alentejo e do Grande Porto.

Em suma, em Portugal continental, 152 mil alojamentos sdo arrendados, em 2011, por rendas
inferiores a 50€. Este valor representa 20% do total de 769 mil alojamentos arrendados e
subarrendados. E, ainda, de notar que é no Alentejo que se verifica a maior concentragdo de rendas
baixas.
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Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 59,85€ [2001]

MUNICIPIOS
(%)

NUTS Il
(%)

[ ]7.69 [ ]2301-1359
[ 7,70 -14,04 []13,60-19,02
[ 114,05-23,14 [119,03-23,01
[ 23,15-30,32 [ 23,02 - 28,59
[ 30,33 - 43,45 [ 28,60 - 37,79
I 43,46 - 51,89 [ 37,80 - 43,63
I 51,90 -61,98 [ 43,64 - 56,43
I 51,99 -79,07 I 56,44 - 63,06
4 1:3.500.000 1 " - Fonte: Censes 2001 (INE} Mapa: 137
Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 50€ [2011]
MUNICIiPIOS NUTS I
(%) (%)
11,347,689 [ ]817-13,59
[ ]7,70-14,04 []13,60-19,02
[ 114,05-23,14 [119,03-23,01
[ 23,15-30,32 [ 23,02 - 28,59
[ 30,33 - 43,45 [ 28,60 - 37,79
I 43,46 - 51,89 [ 37,80 - 43,63
I 51,90 -61,98 [ 43,64 - 56,43
I 51,99 -79,07 I 56,44 - 63,06

4 1:3.500.000

Fonte: Cemes 2011 (INE)}

Mapa: 138
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Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 99,76€ [2001]

MUNICiPIOS

(%)

NUTS Il
(%)

| 15,31 [135,80-18,71
[ 11532-19,23 [_]1872-24,39
[ 119,24 - 28,88 []24,40-31,39
[[]2889-3583 [ 31,40 - 35,80
[ 35,84 - 48,08 [ 35,81 - 44,58
[ 48,09 - 58,93 [ 44,59 - 59,84
I 58,94 - 71,79 [ 59,85 - 66,33
I 71.80 - 86,63 [ 65,34 - 71,85
L 1:3.500.000 1 . e Fonte: Censos 2001 {INE) Mapa: 139
Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 100€ [2011]
MUNICIPIOS NUTS 1lI
(%) (%)
3,57 - 15,31 [ ]17.54-18,71
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I 48,09 - 58,93 [ 44,59 - 59,84
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4 1:3.500.000 < . Fonte: Censes 2011 (INE} Mapa: 140

39



Tipo de arrendatdrio
Os indicadores analisados nesta sec¢do sdo os seguintes:

e Alojamentos arrendados a arrendatdrios com menos de 30 anos [2011] (ver Mapa i41);
e Alojamentos arrendados a arrendatdrios com mais de 60 anos [2011] (ver Mapa i42);
e Alojamentos arrendados a familias com 1 pessoa [2011] (ver Mapa i43).

Comecando por analisar o indicador relativo aos alojamentos arrendados a familias com 1 pessoa (i43),
verifica-se que a zona Norte litoral do continente é a que apresenta menores taxas de alojamentos
arrendados a familias com 1 pessoa, em 2011, sendo de destacar a NUT Il do Tamega, com um valor de
16% para este indicador, e a NUT Ill do Ave, com um valor de 18%. O Cavado, o Entre Douro e Vouga e o
Minho-Lima também apresentavam valores reduzidos para este indicador.

Por outro lado, no Baixo Mondego, na Grande Lisboa e em varias NUTS Ill do centro e Sul do continente,
as percentagens de alojamentos arrendados a familias com 1 sé pessoa ultrapassam os 30%.

Analisem-se, agora, os indicadores referentes a idade dos arrendatarios (i42 e i43).

Em 2011, contabilizam-se, em Portugal continental, cerca de 762 alojamentos arrendados e
subarrendados a arrendatarios com mais de 60 anos, o equivalente a 37% dos alojamentos arrendados.
O Alentejo Central (com 44%), a Peninsula de Setubal (com 43%) e o Grande Porto (com 42%) sdo as
NUTS Il que apresentam valores mais elevados para este indicador, no ano de 2011.

As percentagens de alojamentos arrendados a arrendatarios com mais de 60 anos variam, em 2011,
entre 5% e 53%, quando se efetua a uma andlise ao nivel dos municipios. Montemor-o-Novo (com 53%),
Barreiro (com 52%), Vila Vicosa (com 52%), Porto (com 50%) e Borba (com 50%) correspondem aos
municipios que apresentam maiores valores.

Analisando os mapas correspondentes ao indicador em estudo, é notéria uma diferenciacdo espacial
entre o Norte e o Sul do continente, sendo no Sul onde se concentra o maior nimero de municipios com
percentagens elevadas para este indicador.

Por outo lado, o indicador que contabiliza os alojamentos arrendados a arrendatdrios com menos de 30
anos apresenta, em 2001, um valor absoluto de 87 685 alojamentos num total de 762 380 alojamentos
arrendados e subarrendados, o que equivale a uma percentagem de 12%.

Na zona central do continente, concentram-se as NUTS Ill com maiores percentagens de alojamentos
arrendados a arrendatdrios com menos de 30 anos: o Pinhal Interior Sul (com 21%), Dao-Laf6es (com
18%) e o Pinhal Litoral (com 18%) sdo algumas das NUTS Ill onde os arrendatarios jovens tém maior
importancia, em 2011.

Assim sendo, é interessante assinalar que, enquanto no centro e Sul do continente as percentagens de
alojamentos arrendados a familias com 1 pessoa atingem os 36%, no Norte litoral os valores
encontrados sdo substancialmente mais baixos. Por outro lado, o Porto, Lisboa e o Alentejo destacam-
se como as regibes com as maiores percentagens de arrendatdrios com mais de 60 anos.
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Alojamentos arrendados a arrendatarios com menos de 30 anos [2011]

MUNICIPIOS

(%)

NUTS [l

(%)

/3,90 -7,64 [ ]943-9,79
[ 17,65-10,26 [__]e.80-10,80
[ 110,27 -12,03 [ 110,81-12,44
[ 12,04-1361 [ 12,45 -13,39
[ 13,62 - 15,29 [ 13,40 - 14,38
[ 15,30 - 18,08 [ 14,39 - 15,63
I 18,09 -22,95 [ 15,64 - 18,10
I 22,96 - 32,20 I 18,11 - 20,62

L 1:3.500.000 1 - S Fonte: Censos 2011 {INE) Mapa: 41
Alojamentos arrendados a arrendatarios com mais de 60 anos [2011]

MUNICiPIOS NUTS 11l
(%) (%)

4,76 - 17,23 [ ]2227-2320
[ ]17,24-21,54 [ ]23,21-2585
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[ 29,40 - 33,99 [ 30,60 - 32,09
I 34,00 - 36,68 [ 32,10 - 36,81
I 36,69 - 43,70 [ 36,82 - 42,47
I 43.71-53.4 I 42.48 - 44,11

4 1:3.500.000 < . Fonte: Censes 2011 (INE} Mapa: 142
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Alojamentos arrendados a familias com 1 pessoa [2011]

MUNICIPIOS
(%)
11,88 - 17,30
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[ 2472-27,32
[ 27,33 - 30,50
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I 35,30-41,45
B 41,46 - 52,50

NUTS Il
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[ 27,90 - 29,46
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A . - “
o 1:3.500.000 eo———-

Fonte: Censos 2011 {INE) Mapa: 43

Em conclusdo, evidencia-se a existéncia, no continente, de diferentes contextos do mercado de
arrendamento, relacionados com a idade do contrato, com o valor das rendas e com o perfil dos
arrendatdrios, o que sugere, provavelmente, a necessidade de estratégias de intervencao
diferenciadas em cada um dos casos.
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2.1.5. As dindmicas do mercado imobilidario, o investimento na reabilitagdo e a sua diferenciagdao
espacial

A presente seccdo analisa dindamicas de mercado, sempre que possivel com especial atencdo aos
aspetos relacionados com o investimento na reabilitagdo.

Numa primeira parte, estuda-se a evolu¢do de indicadores de precos da habitagdo, procurando
identificar contextos de valorizagdo ou de desvalorizagdo do imobilidrio. O indicador utilizado é o valor
da avalia¢do bancdria da habitacdo, de que se estuda, para ter em conta a influéncia do presente
contexto de crise, a variagdo entre o terceiro trimestre de 2003 e o terceiro trimestre de 2007, e a
variacdo entre o terceiro trimestre de 2003 e o més de setembro de 2012. Existem dados disponiveis
para as NUTS Il e os municipios das Areas Metropolitanas e os municipios com cidades médias.

Analisa-se, de seguida, informacdo disponivel relativa a operagdes sobre imdveis e crédito hipotecario.
Da-se, sobretudo, atencdo ao nimero e ao valor de transagGes efetuadas, procurando uma aproximacgao
a dimensdo, em termos absolutos e relativos, dos mercados imobilidrios e respetiva variagdo.

Analisam-se, por fim, os aspetos relacionados com o licenciamento de obras e as dinamicas de
reabilitacdo, estudadas a partir da informacdo estatistica das licencas para ampliacdes, alteragbes e
reconstrucGes e da sua comparagdo com as licengas para construgdo nova. Procura-se, sobretudo,
perceber em que espacgos existem dinamicas mais consolidadas de reabilitacdo e qual a evolu¢do do
peso da reabilitagio na construgdo. Comparando estes dados com a informagdo anteriormente
analisada sobre o estado de conservagdo dos edificios, procura-se, também, perceber a relacdo entre as
dinamicas de reabilitacdo e as necessidades de intervenc¢do identificadas.

Indicadores de pregos
Os indicadores analisados nesta sec¢do sdo os seguintes:

e Valor de avaliagdo bancaria da habitagdo [variacdo 3T de 2003-3T de 2007] (ver Mapa i44);
e Valor de avaliagdo bancaria da habitagdo [variagdo 3T de 2003-Setembro de 2012] (ver Mapa i45).

A avaliacdo bancéria da habitacdo apresenta um valor absoluto de 1 147 euros/m? para o continente
portugués, no terceiro trimestre de 2003, contra um valor absoluto de 1 027 euros/m’ para o pais, em
Setembro de 2012. Esta diferenca de valores, apesar de ndo ser referente ao mesmo universo, sugere
um contexto de desvaloriza¢do da propriedade imobiliaria, no referido periodo.

Apesar de, entre 2003 e 2007, apenas 4 NUTS lll apresentarem varia¢des negativas dos valores médios
de avaliagdo bancaria da habitagdo, as variagGes entre os anos de 2003 e de 2012 sdo significativamente
diferentes, devido as quebras acentuadas verificadas apds 2007 Com efeito, em finais de 2012, os
valores médios de avaliagdo bancaria sdo, na maioria das NUTS lll, inferiores aos valores nominais de
2003. Somente duas NUTS Ill apresentam variagGes ainda ligeiramente positivas, entre 2003 e 2012,
mas evidenciando tendéncias de descida que continuaram nos periodos seguintes. O maior decréscimo
(26%) estd associado a NUT Il do Médio Tejo. Seguidamente, aparecem as NUTS Ill do Oeste, da Leziria
do Tejo, do Alentejo Central e da Peninsula de Setubal, cujos respetivos valores, para este indicador, sdo
de -22%, -21%, -19% e -18%.
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As quedas nos valores médios de avaliacdo bancaria da habitacdo, ao nivel dos municipios, atingem um
maximo de 30%, entre 2003 e 2012. O Entroncamento (com -30%), Tomar (com -29%) e Abrantes (com -
29%), municipios pertencentes a NUT Il do Médio Tejo, sdo aqueles onde se ddo as maiores variagcdes
negativas dos valores médios da avaliacdo bancéaria da habitacdo, nesse periodo. No contexto das Areas
Metropolitanas de Lisboa e do Porto, as descidas mais acentuadas ocorrem em municipios periféricos,
evidenciando a maior vulnerabilidade dos respetivos mercados.

Pelo contrario, apenas em 4 dos 64 municipios em estudo (Chaves, Vila Real, Barcelos e Braga) o valor
médio nominal da avaliagdo bancaria é em Setembro de 2012 ainda superior ao valor do segundo
trimestre de 2003, registando-se no entanto uma tendéncia de descida nos meses seguintes.

Em suma, a andlise feita permite concluir, em primeiro lugar pela existéncia de um contexto geral em
que a valorizacdao da propriedade imobilidria ndo pode ser considerada um dado adquirido. Em
segundo lugar, aponta para a existéncia de mercados com diferentes graus de vulnerabilidade.
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Valor de avaliacao bancaria da habitacdo [variacao 3T de 2003-Setembro de 2012]

MUNICIPIOS
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Operagoes sobre imoveis e crédito hipotecdrio

Os indicadores analisados nesta sec¢ao sdo os seguintes:

Mapa: 145

e Prédios urbanos transacionados [variagdo 2003-2007] (em n? de prédios e em %) (ver Mapas i46 e

i47);

e Prédios urbanos transacionados [variagdo 2003-2011] (em n? de prédios e em %) (ver Mapas i48 e

i49);

e Valor dos prédios urbanos transacionados [variagdo 2003-2007] (em milhares de euros e em %) (ver

Mapas i52e i53);

e Valor dos prédios urbanos transacionados [variagdo 2003-2011] (em milhares de euros e em %) (ver

Mapas i54 e i55);

e Crédito hipotecario por habitante [2001] (ver Mapa i56);
e Crédito hipotecario por habitante [2009] (ver Mapa i57).

Analisem-se, primeiramente, os indicadores que quantificam a variacdo do nimero de prédios urbanos
transacionados entre os anos de 2003 e 2007 e de 2003 e 2011 (i46, i47, i48 e i49).

Em 2003, transacionam-se cerca de 222 mil prédios urbanos em Portugal continental. Por outro lado, se,
em 2007, o mesmo indicador diminui para um valor de 202 mil prédios, em 2011, sé 108 mil prédios

urbanos sdo transacionados.
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Ao nivel das NUTS lll, comparando os anos de 2003 e de 2007, apenas em 4 das 28 NUTS Ill do
continente o numero de prédios urbanos transacionados aumenta. J4 em 2011, em nenhuma NUT Il se
efetuam mais transac¢des de prédios urbanos do que em 2003.

A Grande Lisboa (com um valor absoluto de -27 193 prédios), o Grande Porto (-14 915 prédios), o
Algarve (-14 340 prédios) e a Peninsula de Setubal (-11 040 prédios) sdo as NUTS Il onde se registam
variagdes mais negativas do nimero de prédios urbanos transacionados, em termos absolutos, entre
2003 e 2011.

Em termos percentuais, as quedas no nimero de prédios urbanos transacionados, entre 2003 e 2011,
situam-se entre os 34%, no Pinhal Interior Sul, e os 61%, no Algarve. As maiores diminuigdes, em termos
percentuais, ddo-se no sul do pais.

Ao nivel dos municipios, s6 em 8 dos 278 municipios do continente se efetuam mais transa¢des em 2011
do que em 2003. Mas mesmo nestes casos o aumento é numericamente reduzido. No que diz respeito
as descidas do numero de transag¢des, Lisboa é o municipio em destaque: sdo transacionados menos 8
104 prédios em 2011 do que em 2003, sendo esta a maior diminuicdo, em termos absolutos, no
continente.

Passando, para outro conjunto de indicadores (i52, i53, i54 e i55), nos paragrafos que se seguem,
analisa-se, agora, o valor das transa¢des efetuadas.

Em 2011, o valor total das transa¢des de prédios urbanos efetuadas no continente é de 10,9 mil milhdes
de euros. Este valor é menor do que o registado no ano de 2003, embora, entre 2003 e 2007, o mesmo
tenha conhecido um aumento de 18,0 mil milhdes de euros para 25,1 mil milhGes de euros.

Em todas as NUTS lll do pais, o valor das transa¢des de prédios urbanos decresce, entre 2003 e 2011,
oscilando essa diminui¢do entre os valores extremos de -6% e -55%. Em termos relativos, as maiores
variacdes negativas no valor das transacdes de prédios urbanos, entre 2003 e 2011, ddo-se nas NUTS I
do Entre Douro e Vouga (com -55%), do Baixo Alentejo (com -51%) e da Peninsula de Setubal (com -
46%).

Ja em valor absoluto, as diminuigdes, entre 2003 e 2011, ascendem aos 1,9 mil milhdes de euros na
Grande Lisboa e na Peninsula de Setubal. A maior perda seguinte regista-se no Grande Porto e
corresponde a 1,6 mil milhGes de euros.

As maiores quedas no valor das transa¢bes de prédios urbanos, entre 2003 e 2011, registam-se nos
municipios das regides do Grande Porto e da Grande Lisboa. O municipio de Lisboa lidera a tabela dos
municipios com a maior diminuigdo deste valor: menos cerca de 8,1 mil milhdes de euros. Por outro
lado, apenas em 9 municipios do continente o valor das transagdes aumenta. O valor conjunto do
aumento associado aos 9 municipios referidos é de cerca de 245 milhdes de euros.

Por ultimo, analisam-se os 2 indicadores relativos ao crédito hipotecario por habitante, para os anos de
2001 e de 2009 (i56 e i57).

A escala das NUTS lll este indicador assume valores méaximos nas regides da Grande Lisboa, da Peninsula
de Setubal, do Algarve, do Alentejo Central e do Alentejo Litoral, que variam entre os 1 127€/habitante
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e os 1 657€/habitante. O Grande Porto, por sua vez, apresenta um valor de 1 019€/habitante. E nas
Areas Metropolitanas e no Algarve e, em 2009, no Alentejo, que o recurso ao crédito hipotecério é mais
significativo, se comparado com a populacdo residente. Os valores mencionados afastam-se dos
546€/habitante de crédito hipotecério observados na regido do Pinhal Interior Sul, que corresponde a
NUT Il onde o valor para este indicador é mais reduzido. Existem, assim, contextos diferentes, do ponto
de vista dos processos de financiamento da compra de prédios urbanos.

Sdo, ainda, de assinalar os casos onde a diminui¢do do valor deste indicador é mais significativa, entre os
anos de 2001 e de 2009: o Entre Douro e Vouga (de 1 347€/habitante para 649€/habitante), o Grande
Porto (de 1 551€/habitante para 1 019 €/habitante) e o Baixo Vouga (de 1 177€/habitante para
764€/habitante) correspondem as NUTS lll que registam diminuicGes mais acentuadas do valor do
crédito hipotecario por habitante.

Por outro lado, no Alentejo Litoral, o crédito hipotecario por habitante aumenta de 879€/habitante, em
2001, para 1 127€/habitante, em 2009. Pode dizer-se que o reforco da importancia do crédito
hipotecario no Alentejo constitui a principal mudanca verificada.

Ao nivel dos municipios, os maiores valores registados em 2009 para o indicador de medida do crédito
hipotecario por habitante encontram-se no litoral do continente portugués e no Alentejo. Por sua vez,
as zonas centro e Norte interior do continente concentram os municipios com menores valor para este
indicador, em 2009, como sejam Vinhais, na NUT lll do Alto Trds-os-Montes, Vila Nova de Paiva, na NUT
11l do Dao-Lafdes, ou Tabuacgo, na NUT IIl do Douro.

Em suma, ao nivel do continente portugués, entre 2003 e 2007, o numero de transagdes diminui, mas
aumenta o valor total das transa¢oes efetuadas. Ja entre 2003 e 2011, tanto o nimero de transagées,
como o correspondente volume de capital envolvido diminuem, o que evidencia um contexto de
contracdo generalizada dos mercados. A mesma indicacdo se pode retirar da andlise do crédito
hipotecario por habitante que varia de 1 319€/habitante em 2001 para 1 088€/habitante em 2009.
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Prédios urbanos transacionados [variacao 2003-2007]
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Prédios urbanos transacionados [variacao 2003-2007]
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Prédios urbanos transacionados [variacao 2003-2011]
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Preédios urbanos transacionados [variagdao 2003-2011]
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Valor dos prédios urbanos transacionados [variacdao 2003-2007]
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Valor dos prédios urbanos transacionados [variagcao 2003-2011]
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Crédito hipotecario por habitante [2001]
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Licenciamento de obras e dindmicas de reabilita¢do
Os indicadores analisados nesta sec¢do sdo os seguintes:

e Licencas para ampliagBes, alteragdes e reconstrugles [variacdo 2003-2007] (em n2 de licengas e em
%) (ver Mapas i58 e i59);

e Licencas para ampliacOes, alteracdes e reconstrucdes [variacdo 2003-2011] (em n2 de licengas e em
%) (ver Mapas i60 e i61);

e Licencgas para ampliagBes, alteragdes e reconstrugdes (habitacdo) [variagdo 2003-2007] (em n2 de
licencas e em %) (ver Mapas i62 e i63);

e Licencas para ampliacBes, alteragdes e reconstrucdes (habitacdo) [variacdo 2003-2011] (em n2 de
licencas e em %) (ver Mapas i64 e i65);

e Licencas para ampliagcGes, alteragGes e reconstrugdes no total de licengas (todos os destinos) [2001]
(ver Mapa i66);

e Licencas para ampliagGes, alteragGes e reconstrugdes no total de licengas (todos os destinos) [2011]
(ver Mapa i67);

e Licencgas para ampliacOes, alteragGes e reconstru¢des no total de licencas (habitagdo) [2001] (ver
Mapa i68);

e Licencas para ampliacOes, alteracdes e reconstrucdes no total de licengas (habitagdo) [2011] (ver
Mapa i69);

e Licencas para ampliacdes, alteracBes e reconstrucdes (habitagdo) por alojamentos [2001] (ver Mapa
i70);

e Licencas para ampliacdes, alteracBes e reconstrucdes (habitagdo) por alojamentos [2011] (ver Mapa
i71);

e Llicencas para ampliagGes, alteracbOes e reconstrugGes (habitacdo) [somatério 2001-2011] por
edificios com necessidades de reparacdo médias, grandes ou muito degradados [2001] (ver Mapa
i72);

e Licengas para construgdo nova (habitagdo) [variagdo 2003-2007] (em n?2 de licencas e em %) (ver
Mapas i73 e i74);

e Licencas para construcdo nova (habitagdo) [variagdo 2003-2011] (em n? de licencas e em %) (ver
Mapas i75 e i76);

e Fogos novos em licencas por alojamentos [2001] (ver Mapa i77);

e Fogos novos em licencas por alojamentos [2011] (ver Mapa i78).

Os quatro primeiros indicadores (i58, i59, i60, i61, i62, i63, i64 e i65) sdo relativos a variacdo do nimero
de licengas para ampliagGes, alteragdes e reconstrugbes, quer em termos globais, quer apenas no setor
da habitac¢do, para os periodos entre 2003 e 2007 e entre 2003 e 2011. Verifica-se uma diminuicdo de
30% no numero de licencas para amplia¢des, alteracdes e reconstrugdes no continente portugués, entre
2003 e 2011: em termos absolutos, o valor para este indicador diminui de 9 890 licengas, em 2003, para
6 958 licencas, em 2011.

No que se refere a fracdo do numero de licencas para amplia¢des, alteracdes e reconstrugdes relativas a
habitacdo familiar, a sua diminui¢do foi ainda mais acentuada, no referido periodo, atingindo os 39%.

Analisando os anos de 2003 e 2011, as dinamicas positivas de reabilitacdo estdo reservadas a apenas 8

das 28 NUTS Il do continente. Nas NUTS Ill da Serra da Estrela, da Grande Lisboa, do Oeste, do Alentejo
Litoral, do Grande Porto, do Entre Douro e Vouga e do Cdvado, o aumento do nimero de licengas para
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reabilitacdo varia entre 15 e 411 licengas. Também na NUT Il do Alto Trds-os-Montes, esta variacdo é
ligeiramente positiva.

Esta situagdo contrasta com as restantes NUTS Ill, onde as varia¢gdes negativas do niumero de licengas
chegam a valores de menos 520 licencas em 2011, relativamente a 2003, na regido do Tamega. Em
termos percentuais, 17 NUTS Ill viram o numero de licengas para amplia¢cGes, alteracdes e reconstrucdes
cair, entre 2003 e 2011, quedas essas situadas entre os 34% e os 69%.

O caso particular de licengas para ampliacles, alteracdes e reconstru¢cdes em habitacdo familiar
acompanha as dinamicas de valores para o caso geral.

Ao nivel dos municipios, Lisboa, na NUT Ill da Grande Lisboa (com +452 licengas), Cascais, na NUT Ill da
Grande Lisboa (com +101 licengas) e o Porto, na NUT Il do Grande Porto (com +101 licengas) destacam-
se por apresentar os maiores aumentos, em termos absolutos, do nimero de licengas para ampliagdes,
alteragOes e reconstrugdes, no mesmo periodo.

Existem, por isso, situacdes contrastadas, num contexto geral de diminuicdo, em numeros absolutos,
das intervencdes de reabilitacdo. Analisem-se, agora, os indicadores que medem o peso das licengas
para ampliacdes, alteracGes e reconstrucdes no total de licengas para todos os destinos (i66 e i67).

Entre 2001 e 2011, regista-se um aumento do peso da reabilitacdo de edificios no total das licengas, no
continente portugués. A percentagem de licengas dedicadas a amplia¢des, alteragGes e reconstrugdes
aumenta de 17% para 32%, neste periodo.

Ao nivel das NUTS Ill, € no centro interior do continente que se encontram, em 2011, as regides com
maiores percentagens de licengas desta natureza, nomeadamente, a Serra da Estrela (com 57%), a Beira
Interior Norte (com 55%) e a Beira Interior Sul (com 54%).

O Algarve e a Grande Lisboa sdo as NUTS Ill que se seguem na lista de regiGes onde o licenciamento de
obras em termos de ampliacdes, alteracdes e reconstrucdes no total de licengcas de construcdo detém
maior peso. Estes exemplos contrastam com as NUTS Ill onde, em 2011, o sector da reabilitagdo urbana
tem, ainda, pouco peso na constru¢do, nomeadamente, a Peninsula de Setubal (com 9%), o Cavado
(com 11%) e o Oeste (com 15%).

Ao nivel dos municipios, Lisboa (com 91%), Porto (com 81%) e Albufeira (com 81%) estdo entre os 5
primeiros lugares no que se refere a percentagens de licencas para ampliagdes, alteracdes e
reconstrucdes mais elevadas. Estes municipios encontram-se, também, entre os municipios com maior
nuimero de licengas desta natureza, em termos absolutos.

Passando, agora, a andlise das licencas para obras relacionadas com a reabilitacdo apenas referentes a
habitagdo familiar (i68 e i69), verifica-se que estas representam, em 2011, no continente, 30% do total

das licengas para habitagdo.

Entre 2001 e 2011, a percentagem de licengas para ampliagBes, alterages e reconstrugdes por entre o
total de licengas para habitacdo sobe de 15% para 30%.
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Nas NUTS Il do continente, verifica-se que, nagquelas onde a reabilitacdo de edificios estda mais presente
no conjunto das licengas de construgdo, no ano de 2011 (nomeadamente, na Beira Interior Sul, na Beira
Interior Norte e na Serra da Estrela), a percentagem de licengas para amplia¢des, alteracdes
reconstrucGes é mais elevada quando o destino é a habitacdo do que quando se analisam todos os
destinos. Ou seja, nestas NUTS |ll, o peso da reabilitagdo é maior quando se analisam apenas as licencgas
para habitacdo, deixando de parte as licengas destinadas a outro tipo de utilizagdo. Isto acontece
também para outras NUTS Ill, como a Grande Lisboa e o Algarve.

Analise-se, de seguida, a relacdo entre o numero de licengas para ampliagBes, alteracdes e
reconstru¢des em termos de habitacdo familiar e o nimero de alojamentos existentes.

Entre 2001 e 2011, com o abrandamento das atividades de constru¢do e o aumento do numero de
alojamentos, esta relacdo diminui. Efetivamente, no referido periodo, o nimero de licengcas para
ampliagGes, alteracOes e reconstrugdes diminui de 7 143 licengas para 4 630 licengas, enquanto o
numero de alojamentos cldssicos aumenta de cerca de 4,8 milhdes de alojamentos para 5,6 milhdes de
alojamentos.

E, ainda, interessante notar que as NUTS Il onde se registam maiores percentagens de licencas para
ampliagGes, alteragdes e reconstrugdes sdo também as NUTS Ill onde a relagdo entre o numero de
licengas para amplia¢des, alteracdes e reconstru¢des e o nimero de alojamentos existentes assume
maiores valores. Assim sendo, a Serra da Estrela, a Beira Interior Norte, a Beira Interior Sul, o Algarve e a
Grande Lisboa correspondem as NUTS Il onde este indicador apresenta os maiores valores no territdrio
continental.

Por outro lado, o indicador que mede a variagdo do niumero de licengas para ampliagGes, alteragdes e
reconstrucdes na habitacdo, entre 2001 e 2011, por numero de edificios com necessidades de reparacdo
médias, grandes ou muito degradados, em 2001 (i72) procura relacionar o dinamismo da reabilitacdo
urbana nas diferentes zonas do continente com as necessidades ai existentes. Valores mais elevados
representam maior capacidade de resposta aos problemas existentes.

Os maiores valores desta relacdo surgem, em algumas NUTS Il do centro interior do territdrio
continental, como a Beira Interior Sul e a Beira Interior Norte, mas também nas NUTS Il do Algarve e do
Minho-Lima.

A faixa litoral entre a Peninsula de Setubal e o Cavado apresenta os valores mais baixos para o indicador
em analise, ou seja, sdo estas as zonas que registam um maior desequilibrio entre as necessidades de
reparacdo e o numero de licencas para reabilitacdo. Também a NUT Il do Alto Trds-os-Montes
apresenta valores baixos.

O caso do Alto Trds-os-Montes é merecedor de realce, nesta andlise, j3 que 0s seus municipios
apresentam valores baixos para este indicador, que contrastam com os valores mais elevados dos

municipios envolventes.

Por fim, na parte final desta andlise, estudam-se indicadores relacionados com o licenciamento para
construgdo nova.
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O primeiro conjunto de indicadores desta parte refere-se a variagdo do nimero de licengas para
construgdo nova, na area da habitacdo, entre os anos de 2003 e 2007 e de 2003 e 2011 (i73, i74, i75 e
i76).

Deste modo, constata-se que, em 2011, o nimero de licengas para construgdo nova representa menos
de um ter¢o do correspondente valor em 2003. O nimero de edificios licenciados em constru¢do nova
para habitagdo familiar desce de 34 532 edificios, em 2003, para 11 064 edificios, em 2011,
representando uma queda de 68%. Este nimero baixa progressivamente ao longo de todos os anos,
durante o referido periodo.

Relativamente ao ano de 2003, todas as NUTS lll do continente registam, em 2011, quedas acima dos
40% no numero de licengas para construgdo nova. Na NUT lll do Algarve, hd registo de menos 2 256
licengas para constru¢do nova de habitagdo familiar em 2011 do que em 2003, representando uma
diminuigcdo de 83%. Este caso corresponde a maior diminui¢do, seguido da Beira Interior Norte (com -
79%) e da Peninsula de Setubal (com -77%).

No Grande Porto, a diminuicdo foi de 1 058 licencas (-61%) e, na Grande Lisboa, foi de 1 758 licencas (-
64%).

Quase a totalidade dos 278 municipios do continente apresenta uma diminuicdo das licengas para
construcdo nova habitacional, entre os anos de 2003 e 2011. Braga (com -752 licencas), Mafra (com -636
licengas) e Cascais (com -542 licencas) apresentam as maiores diminui¢Ges, em valor absoluto. J& em
termos relativos, as diminui¢des ascendem aos 99% na Amadora e aos 96% em Lagos.

A relagdo entre o nimero de fogos licenciados, em 2011, e o nimero de alojamentos existentes é um
indicador de interesse para uma analise contextualizada da dinamica do mercado da habita¢ao nova.

Um conjunto de municipios do centro e Norte do pais sobressai, nesta analise, por apresentar maiores
valores do numero de fogos licenciados por alojamentos existentes, nomeadamente no Cavado,
Tamega, Dao-Lafdoes e Minho-Lima.

Pelo contrario, é no interior centro onde surgem os valores mais baixos, designadamente, nas NUTS Il
da Serra da Estrela e da Beira Interior Norte.

Concluindo, o niumero de licengas para ampliagdes, alteragbes e reconstrugdes é o indicador utilizado
para estudar as dinamicas da reabilitacao no licenciamento. Deste modo, constata-se que, entre 2003
e 2011, o licenciamento de obras abranda, em particular no setor da habita¢do. No entanto, detetam-
se indicios de dinamicas positivas na reabilitagio em algumas zonas do pais, mas que ndo sdo
generalizadas. Ao mesmo tempo, verifica-se que a reabilitagdao ganha importancia relativa, entre 2001
e 2011: a percentagem de licengcas para ampliagGes, alteracbes e reconstrugbes aumenta
relativamente ao numero total de licengas, embora o nimero de licencas desta natureza, em termos
absolutos, diminua. Pelo contrdrio, a importincia da constru¢do de habitagdo nova diminui
substancialmente, em 2011, em relagdo ao ano de 2003: Em todas as NUTS Il do pais, o nimero de
licengas para construgao habitacional nova, em 2011, é inferior em mais de 40% ao seu valor em 2003.
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Licencas para ampliagcdes, alteragcdes e reconstrugdes [variacdao 2003-2007]

MUNICIPIOS

(licengas)

I 166 - -76
N 75- 38
[ ar-0
o

B 1-19
B 20-58
B 59 - 124
B 125-383

NUTS Il

(licengas)

[ 410--196
I -195- 115
[ 114 - 64
I 63-0
o
168

I 60 - 147
I 148 - 664

£ 1:3.500.000 — Fonte: INE

Mapa: 158

Licencas para ampliacdes, alteracdes e reconstrugdes [variacdao 2003-2007]

MUNICIiPIOS
(%)

I -100,00 - -57,89
[0 57,88 --18,75
[ 18,74 - 0,00
[ 000

[ 0,01 - 116,76
I 116,77 - 300,00
I 300,01 - 750,00
I 750,01 - 7300,00

NUTS 1l
(%)

[ 54,36 - 45,24
[ 45,23 - -39,87
[ -39,86 - -16,18
] 18,17 -0,00
[ 0,00

[ 0,01 - 39,19
I 39,20 - 128,87
I 128.88 - 334,09

£ 1:3.500.000 — Fonte: INE

Mapa: 159
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Licencas para ampliacoes, alteragdes e reconstrugées [variagao 2003-2011]

MUNICIPIOS

(licencgas)

I 230 - 114
I 113 - 47
I 46--23
B -23-0
o

B o-101
I 102-215
B 216 - 452

NUTS I

(licencas)

[ 520 - 182
[ 181 - 129
[ 128 --70
[ ]-70-0
I o
15
I 16 - 164
I 165 - 411

Mapa: 160

Licencas para ampliagcdes, alteracdes e reconstrugdes [variacdao 2003-2011]

MUNICIPIOS
(%)

I -100,00 - -62,50
0 62,49 - -40,00
[ -39,99 - 0,00
[ 000

[ 001-73,33
I 73,34 - 238,46
B 238,47 - 700,00
I 700,01 - 2700,00

NUTS Il
(%)

[ 68,88 - -59,65
[ 59,64 - -49,69
[ 49,68 - -43,27
[ 4326 --34,54
[ -34,53 - -14,93
I 14,92 - 0,00
I 0,00

I 0.01 - 186,36

£ 1:3.500.000  e—m—. Fonte: INE

Mapa: i61
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Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes (habitagao) [variacao 2003-2007]

MUNICIPIOS

(licencgas)

I 136 - 64
I 53--18
Bl 18-0
il o
-7
-4
B 35-92
B o3 - 319

NUTS I

(licencas)

[ 369 - -184
I 183 - 97
[ 96 --62
[ 61--33
B -33-0
o

B 1 -114
B 115 -523

Mapa: 162

Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes (habitacao) [variagdo 2003-2007]

MUNICIPIOS
(%)

I -100,00 - -72,88
0 72,87 - 40,22
[ 40,21 --7,32
[ 7,32-000
[ 0,00

[ 0,01 - 308,33
I 208,34 - 1200,00

I 1200,01 - 2900,00

NUTS Il
(%)

[ 58,96 - -42,00
[ 41,99 - -35,48
[ -35,47 --18,44
[ 1-1843-0,00
[ 0,01-0,00
[ 0,01 - 15,89
I 15,90 - 114,44
B 114,45 - 345,46

£ 1:3.500.000  e—m—. Fonte: INE

Mapa: 163
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Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes (habitagao) [variacao 2003-2011]

MUNICIPIOS

(licencgas)

I -206 - -207
[ -206 - -106
[ 105 - 55
I -54--26
B -26- 8
[ B
]

NUTS I

(licengas)

[ 484 - 522
[ 521 - 420
[ 419 - 327
[ -326 - 184
[ 183 - 144
Bl 143-0
B o

[ 1 - 166 1 -47
£ 1:3.500.000 —— Fonte: INE Mapa: 164
Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes (habitacao) [variagdo 2003-2011]
MUNICiPIOS NUTS 1l
(%) (%)
[ -100,00 - 77,78 [ 73,30 - -59,92

I 77,77 - 53,33
[ -53,32--22,22
[ 2222-0,00
[ 0,00

[ 0,01 - 228,57
I 228,58 - 600,00
I 600,01 - 1750,00

[ 59,91 - -54,90
7] -54,89 - -50,85
[ 50,84 - 45,05
7] 45,04 - -35,84
[ 35,84 -0,00
I 0,00

B 0.01 - 142,42

L 1:3.500.000  ——— Fonte: INE

Mapa: 165
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MUNICIPIOS
(%)

% 0,00 -7,03
[ 7,04 -13,87
[ 13,88 - 20,00
[ 20,01-3443
[T 34,44 - 50,00
[ 50,01-52,94
B 52,95 - 70,37
I 70.38 - 90.76

NUTS I
(%)

[ 4,63 - 11,48

[ 11,49 - 16,02
[ 18,03 - 21,06
[121,07-26,90
[ 26,91-37.41
I 37,42 - 40,76
I 40,77 - 48,68
I 4869 - 57,27

Licencas para ampliagdes, alteracdes e reconstru¢des no total de licengas (todos os destinos) [2001]

i " - "
L 1:3.500.000 L ——T0

Fonte: INE

Mapa: i66

MUNICIiPIOS
(%)
I 0,00-7,03

I 7,04 - 13,87

[ 13,88 - 20,00
[ 20,01-34,43
[ 34,44 - 50,00
[ 50,01 -52,94
I 52,95 - 70,37
B 70.38 - 90,76

NUTS Il
(%)

[ 8,77 - 11,48

[ 11,49 - 16,02
77 16,03 - 21,06
121,07 - 26,9
[ 2691-37,41
[ 37,42 - 40,76
I 40,77 - 48,68
Bl 48,69 - 57,27

Licencas para ampliacdes, alteracdes e reconstrucdes no total de licengas (todos os destinos) [2011]

L 1:3.500.000  ———

Fonte: INE

Mapa: 167
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Licencas para ampliacdes, alteracdes e reconstrucdes no total de licencas (habitacao) [2001]

MUNICiPIOS
(%)

[ 0,00 - 4,60
[ 4,61 -8,02
[ 8,03-17,36
B 17,37 - 27,03
[ 27,04 -39,53
I 39,54 - 56,76
B 56,77 - 76,00
I 76.01-94.44

NUTS 1l
(%)

I 2,74 - 9,67
[ 9,68 - 15,23
[ 15,24 - 24,26
[ ] 24,27 - 29,00
[ 29,01 - 33,77
I 33,78 - 39,68
I 39,69 - 52,32
B 5233 -62,94

4 1:3.500.000 — Fonte: INE Mapa: 168
Licencas para ampliacdes, alteracdes e reconstrucdes no total de licencas (habitacdo) [2011]
MUNICIPIOS NUTS [l
(%) (%)
[ 0,00 - 4,60 [ 681-967
[ 4,61 - 8,02 [ 9,68 - 15,23
[ 8,03-17,76 [ 15,24 - 24,26
[ar,77-2703 124,27 -29,00
[ 27,04 -39,53 I 29,01 -33,77
[ 39,54 - 56,76 [ 33,78 - 39,68
B 56,77 - 76,00 B 29,69 - 52,32
B 76.01 - 94,45 B 52,33 - 62,94
4 1:3.500.000  eem—r——. Fonte: INE Mapa: 169
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Licencas para ampliacdes, alteracdes e reconstrugdes (habitacdo) por alojamentos [2001]

MUNICIPIOS

(licengas/aloj.)

[ o0,0000 - 0,0004
[ 0,0005 - 0,0008
[ 0,0009 - 0,0014
[ 0,0015 - 0,0025
[ 0,0026 - 0,0038
[ 0,0039 - 0,0055
I 0,0056 - 0,0081
I 0.0082 - 0,0214

NUTS 1l

(licengas/aloj.)

[ 0,000z - 0,0005
[ 0,0006 - 0,0009
[ 0,0010 - 0,0013
10,0014 - 0,0019
777 0,0020 - 0,0024
[ 0,0025 - 0,0031
[ 0,0032 - 0,0038
I 0.0039 - 0,0049

L 1:3.500.000  ——— Fante: INE Mapa: i70
Licencas para ampliagdes, alteracdes e reconstrugdes (habitacdo) por alojamentos [2011]
MUNICIPIOS NUTS 1lI
(licengas/aloj.) (licengas/aloj.)
[ 0,0000 - 0,0004 [ 0,0001 - 0,0005
[ 0,0005 - 0,0008 [ 0,0006 - 0,0009
[ 0,0009 - 0,0014 [ 0,0010 - 0,0013
[ 0,0015 - 0,0025 [ 10,0014 - 0,0019
777 0,0026 - 0,0038 777 0,0020 - 0,0024
I 0,0039 - 0,0055 [ 0,0025 - 0,0031
I 0,0056 - 0,0081 I 0,0032 - 0,0038
I 0.0082 - 0,0210 I 0.0039 - 0,0049
4 1:3.500.000  e——— Fante: INE Mapa: i71
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Licencas para ampliacdes, alteracdes e reconstrugdes (habitacdo) [variacao 2001-2011]
por edificios com necessidades reparacdo médias, grandes ou muito degradados [2001]

MUNICIPIOS

[ 0,000 - 0,013
[ 0,014 - 0,028
[ 0,029 - 0,042
[ 0,043-0,060
[ 0,061 - 0,082
[ 0,083 -0,118
B 0,119-0,194

(n® licengas/n® edificios)

NUTS 1l

[ 0,012

[ 0,013 - 0,028
[ 0,029 - 0,044
[ 10,045 - 0,057
77 0,058 - 0,063
[ 0,084 - 0,067
I 0,068 - 0,086

(n® licengas/n® edificios)

B 0.195-0,412 I 0.087 - 0,102
£ 1:3.500.000  e—m—. Fonte: INE Mapa: i72
Licencas para construcdo nova (habitacdo) [variacdao 2003-2007]
MUNICIPIOS NUTS 1lI
(licengas) (licengas)
N 341 - 207 [ -s58 - -522
0 -206 - -106 I 521 - 420
[ 105- 55 [ 419 - 327
[ 54--28 ] -326 - -184
B 25--8 [ 183--144
| B 144-0
o I o
B o- 166 o2
£ 1:3.500.000 —. Fonte: INE Mapa: i73
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Licencas para construcao nova (habitagdo) [variacdao 2003-2007]

MUNICIPIOS
(%)

I 93,75 - 62,50
[ 62,49 - 46,02
[ 46,01 --32,37
[ -32,36 - 19,35
[ 19,35 - 0,00
. o

I 0,00 - 46,15
I 46.16 - 160,00

NUTS I
(%)

[ 42,92 - -40,53
[ 40,52 - -34,81
[ -34,80 - -27,82
[ -27,81--22,68
[ -22,65 - 11,17
I 11,17 -0,00
I o0.00

I 0.00 - 27,38

1:3.500.000 —r——. Fonte: INE Mapa: {74
Licencas para construcdo nova (habitacdo) [variacdao 2003-2011]
MUNICIPIOS NUTS I
(licengas) (licengas)
I -752- 328 [ 2256 - 1758
B -327 - 204 [ 1757 - 1363
[ 203 - 131 [ 1362 - -1000
B 130 --76 [ 999 - -775
- 75-:33 --774--523
B a2-0 B 522--379
o I 378 - -308
B i-104 I -307-35
£ 1:3.500.000  e—m—. Fonte: INE Mapa: i75
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Licencas para construcao nova (habitacdo) [variacdao 2003-2011]

MUNICIPIOS
(%)

I 99,35 - -88,00
[ 87,98 - -79,59
[ 79,58 - 71,43
[ 71,42 - 63,33
[ 63,32 - -53,60
I 53,59 - 0,00
I o.00

B 0.01-58,52

NUTS Il
(%)

B 82,73 - -77,31
I 77,30 - -71,83
[ 71,82 --70,11
[ ]-70,10 - 66,67
[ -66,66 - -62,70
I 5269 - -59,79
B 59,78 - -53,77
Bl -53.76 - -40,48

[ 0,0010 - 0,0003
[ 0,0004 - 0,0007
[ 0,0008 - 0,0100
[ 0,0101 -0,0170
[ 0,0171 - 0,0230
I 0,0231 -0,0310
I 0,0311 -0,0420
I 0.0421 -0,0734

[ 0,0053 - 0,0018
[ 0,0019 - 0,0028
[ 0,0029 - 0,0039
[ 0,0040 - 0,0056
[ 0,0057 - 0,0127
[ 0,0128 - 0,0196
[ 0,0197 - 0,0258
I 0.0259 - 0,0411

1:3.500.000  —r—— Fonte: INE Mapa: {76
Fogos novos em licengas por alojamentos [2001]
MUNICIPIOS NUTS 1lI
(fogos/alojamentos) (fogos/alojamentos)

£ 1:3.500.000 —

Fonte: INE

Mapa: i77
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Fogos novos em licengas por alojamentos [2011]

MUNICiPIOS

(fogos/alojamentos)

[ 0,000 - 0,003
[ 0,004 - 0,007
[ 0,008 - 0,010
[ 0,011-0017
[ 0,018-0,023
[ 0,024 - 0,031
I 0,032 - 0,042
I 0.043 - 0,073

NUTS 1l

[ 0,0012 - 0,0018
[ o0,0018 - 0,0028
[ 0,0029 - 0,0039
777 0,0040 - 0,0056
77 0,0057 - 0,0127
[ 0,0128 - 0,0196
[ 0,0197 - 0,0258
I 0.0259 - 0,0411

(fogos/alojamentos)

£ 1:3.500.000  e—m—. Fonte: INE

Mapa: i78
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2.1.6. Sintese
Este capitulo foi organizado em 4 secgGes:

e As dindmicas da populacdo e do edificado e a configuracdo espacial do quadro de excedente
habitacional;

e As caréncias qualitativas: a intensidade, a especificidade e a diferencia¢do espacial dos problemas;

e A estrutura do mercado de habitagdo, o arrendamento e a sua diferenciagdo espacial;

e As dinamicas do mercado imobilidrio, o investimento na reabilitacdo e a sua diferencia¢do espacial.

Pretende-se, agora, sintetizar a informacdo apresentada, retirando conclusGes para o continente

portugués, tanto do ponto de vista da identificacdo de indicadores-chave, como do ponto de vista do
conhecimento das diferenciagdes espaciais existentes. Essa sintese é apoiada pelas tabelas seguintes:

Tabela 2 - Dinamicas da populagdo e do edificado e configuragdo espacial do quadro de excedente habitacional

DINAMICAS DA POPULACAO E DO EDIFICADO E CONFIGURACAO ESPACIAL DO QUADRO DE EXCEDENTE
HABITACIONAL (2011)
Familias (variagdo 2001-2011) Iflojamentos . AIojamt?ntos vagos ?0'10t3| de Alojamentos.vagos
classicos por familias alojamentos classicos por familias
NUTS I NUTS 1l
ne familias % ngalojamt?ntos/n‘l n? alojamentos % ngalojarrjt?ntos/ng
familias familias
ALTO TRAS-OS-MONTES -0,69 1,85 13832 0,17
AVE 16769 10,63 20669
CAVADO 20252 19082
NORTE DOURO 1,16 1,78 16913 12,09 0,22
ENTRE DOURO E 7872 8,79 11912
GRANDE PORTO 53125 12,17 79376 12,74 0,16
MINHO-LIMA 6574 7,92 1,68 13006
TAMEGA 15331 9,16 27641 11,14
BAIXO MONDEGO 7542 6,12 1,48 27744 14,36 0,21
BAIXO VOUGA 15604 12,04 24129 11,96 0,17
BEIRAINTERIOR NORTE 10940 12,80 0,26
BEIRAINTERIOR SUL 1,77 1,89 0,19
COVA DABEIRA 2,02 1,73 15,01 0,26
CENTRO DAO-LAFOES 5811 5,87 1,66 23358 13,45 0,22
OESTE 18082 14,75 1,59 31241 14,00 0,22
PINHAL INTERIOR 0,92 1,86 14717
PINHAL INTERIOR SUL 0,19
PINHAL LITORAL 8911 9,72 1,44 20007 13,84 0,20
SERRADAESTRELA
GRANDE LISBOA 12,52 12,77 0,16
LISBOA .
PENINSULA DE 49109 49022 11,68
ALENTEJO CENTRAL 1498 2,29 1,46 13382 13,67 0,20
ALENTEJO LITORAL 2321 6,07 1,69 10226 14,96 0,25
ALENTEJO ALTO ALENTEIO 1,71 12181 15,01 0,26
BAIXO ALENTEJO 1,07 1,67 11338 113,35 0,22
LEZIRIADOTEIO 7175 7,95 22709 0,23
MEDIO TEJO 3553 4,26 1,58 20885 0,24
ALGARVE |ALGARVE 33538 49904 13,22
CONTINENTE 363896 10,38 1,45 704054 12,53 0,18




Tabela 2 - Dinamicas da

(continuagdo)

populagdo e do edificado e configuragdo espacial do quadro de excedente habitacional

DINAMICAS DA POPULAGAO E DO EDIFICADO E CONFIGURAGAO ESPACIAL DO QUADRO DE EXCEDENTE HABITACIONAL

(2011)

Alojamentos vagos
no mercado (2011)

Alojamentos vagos construidos antes

Alojamentos vagos construidos

Alojamentos vagos para demoligdo no

por familias de 1960 no total de alojamentos depoisde 1990 no total de .
- ) total de alojamentos vagos
NUTS Il NUTS il (variagdo 2001- vagos alojamentos vagos
2011)
n2alojamentos/var . . .
X n?alojamentos % n? alojamentos % n? alojamentos %
n? familias
ALTO TRAS-OS-MONTES 5189 37,51 2754 19,91 3,78
AVE 6372 6552 31,70 856 4,14
CAVADO 7631
DOURO 4,18 8394 49,63 2500 1137 6,72
NORTE
ENTREDOURO E 33,29 4049
GRANDE PORTO 0,67 25679
MINHO-LIMA 0,81 35,08 3629 27,90
TAMEGA 10658 38,56 7698 27,85 1250 4,52
BAIXO MONDEGO 1,18 11480 41,38 6537 23,56 1313 4,73
BAIXO VOUGA 9599 39,78 6688 27,72 1222 5,06
BEIRAINTERIOR NORTE 46,07
BEIRAINTERIOR SUL 4,43 46,95
COVADABEIRA 3,79 45,69 18,10
CENTRO | DAO-LAFOES 1,14 10205 43,69 5174 22,15 1138 4,87
OESTE 0,66 12329 39,46 9441 30,22 6,84
PINHAL INTERIOR 8442 690 4,69
PINHAL INTERIOR SUL
PINHAL LITORAL 0,67 8165 40,81 5090 25,44 1103 5,51
SERRADAESTRELA 4,83
GRANDE LISBOA 27,22
LISBOA
PENINSULA DE 12154 14947 30,49 1579
ALENTEJO CENTRAL 2,58 8408 954
ALENTEJO LITORAL 1,32 49,68 19,72 724 7,08
ALTO ALENTEIO 7728 714 5,86
ALENTEJO
BAIXO ALENTEJO 6,31 6562 601 5,30
LEZIRIADO TEIO 0,86 10751 47,34 4632 20,40 1362 6,00
MEDIOTEIO 1,49 11507 3586 1138 5,45
ALGARVE |ALGARVE 0,78 12429 3,44
CONTINENTE 0,73 263900 37,48 192076 27,28 27345 3,88
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Tabela 5 - Dinamicas do mercado imobilidrio, investimento na reabilitacdo e sua diferenciagao espacial

DINAMICAS DO MERCADO IMOBILIARIO, INVESTIMENTO NA REABILITAGAO E SUA

DIFERENCIACAO ESPACIAL (2011)

INDICADORES DE PREGCOS E OPERACOES IMOVEIS

Valor de avaliagdo L
.. Prédios urbanos Ly
bancériada A . Crédito
e . .| transacionados Valor dos prédios urbanos i o
habitagdo (variagdo ) . L hipotecério por
(variagdo 2003- | transacionados (variagdo 2003-2011) )
NUTS Il NUTS Il 3Tde 2003- 2011) habitante (2009)
Setembro de 2012)
% % euros % euros/habitante
ALTO TRAS-OS-MONTES -49,82 -64483 -38,87 663
AVE -58,86 -170485 -34,10 689
CAVADO -50,59 -161273 -35,61 813
DOURO -51,96 -52726 -34,15 690
NORTE
ENTRE DOURO E -14,57 47,79 -178521 (S a5s| 649
GRANDE PORTO -985090 -38,67 1019
MINHO-LIMA -51484 -24,29 783
BAIXO MONDEGO -15,56 -183820 -36,65 1049
BAIXO VOUGA -209780
BEIRAINTERIOR NORTE
BEIRAINTERIOR SUL
COVA DA BEIRA -36515
DAO-LAFOES -76636
CENTRO .
MEDIO TEJO -80709
OESTE -156715
PINHAL INTERIOR -16,59 -39193
PINHAL INTERIOR SUL -15,41
PINHAL LITORAL -16,40
SERRA DA ESTRELA -10,67
GRANDE LISBOA -13,28
LISBOA .
PENINSULA DE -17,97
ALENTEJO CENTRAL -18,53
ALENTEJO LITORAL -15,49
ALENTEJO |ALTOALENTEJO -14,39 -43341
BAIXO ALENTEJO -4,34 -43,27 -57181
LEZIRIADOTEJO -20,95 -52,12 -124109
ALGARVE |ALGARVE -6,08 -50,83 -934972
CONTINENTE ndo disponivel -51,33 -7135467
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Tabela 6 - Dinamicas do mercado imobilidrio, investimento na reabilitacdo e sua diferenciagao espacial

DINAMICAS DO MERCADO IMOBILIARIO, INVESTIMENTO NA REABILITAGAO E SUA DIFERENCIACAO

ESPACIAL (2011)
LICENCIAMENTO DE OBRAS E DINAMICAS DE REABILITACAO
Licengas para ampliagdes, alteracdes Licengas para_ampliaqlpﬁes—, altera.;é:es Licengas para~ampliac6es, altcleragﬁes
e reconstrugdes (variacio 2003-2011) e reconstrugdes (habitagdo) (variagdo | e reconstrugGes no tot.al de licengas
NUTS Il NUTS 1l 2003-2011) (todos os destinos)
n¢licengas % n?licengas % n¢licengas %
ALTO TRAS-OS-MONTES 3 2,03 -3 151 21,15
AVE -317 -49,69 -164 321 25,44
CAVADO 15 16,48 17 106
NORTE DOURO -271 -44,94 -249 332 38,12
ENTREDOUROE 57 44,88 18 184 29,02
GRANDE PORTO 164 46,33 42 518 38,43
MINHO-LIMA -351 -60,31 -293 231 27,08
TAMEGA -51,69 486 29,98
BAIXO MONDEGO -147 -43,75 -119 189 22,13
BAIXO VOUGA -184 -40,09 -127 275 27,45
BEIRAINTERIOR NORTE -195 -47,22
BEIRAINTERIOR SUL -142 -45,66
COVADABEIRA -166
CENTRO Dﬂ,O—LAFC)ES -237 -43,41 -222 309 26,30
MEDIO TEJO -43 -14,93 -81 245 38,16
OESTE 57 58,76 14 154 16,02
PINHAL INTERIOR -129 -36,44 -132 225 40,76
PINHAL INTERIOR SUL
PINHAL LITORAL
SERRA DA ESTRELA
LISBOA GRA’NDE LISBOA
PENINSULA DE
ALENTEJO CENTRAL -89 -36,93 -71 152 30,58
ALENTEJO LITORAL 59 46,46 11 186 39,91
ALENTEJO [ALTOALENTEJO -222 -56,06 -183 174 42,03
BAIXO ALENTEJO -182 -53,37 -169 159 39,65
LEZIRIADOTEJO -110 -40,44 -79 162 23,31
ALGARVE |ALGARVE -258 -34,54 -279 489 45,62
CONTINENTE -2932 -29,65 -2975 6958 31,65
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Tabela 6 - Dinamicas do mercado imobiliario, investimento na reabilitacdo e sua diferenciagao espacial
(continuagdo)

DINAMICAS DO MERCADO IMOBILIARIO, INVESTIMENTO NA REABILITACAO E SUA DIFERENCIAGAO

ESPACIAL (2011)
LICENCIAMENTO DE OBRAS E DINAMICAS DE REABILITACAO
Licengas para
Licengas para ampliagdes, alteragGes ampliagdes, . - Fogosnovosem
e reconstrucdes no total de licengas alteragdese L|c?n§a~s para ?on~strugao nova licengas por
L ~ (habitagdo) (variacdo 2003-2011) .
NUTS Il NUTS Il (habitagdo) reconstrucdes alojamentos
(habitagdo) por
n?licengas % nglisengas/loo n?licengas % ne fogos/lOO
alojamentos alojamentos
ALTO TRAS-OS-MONTES 104 22,08 0,07 -626 -63,04 0,26
AVE 200 21,44 0,09 -1378 -65,28 0,38
CAVADO 86 -1462 66,79
DOURO 237 39,24 0,17 -523 -58,76 0,31
NORTE ENTREDOURO E 99 24,26 0,08 -434 58,41 0,34
GRANDE PORTO 300 30,30 0,05 -1058 -60,53 0,21
MINHO-LIMA 196 27,68 0,13 -775 -60,22 0,39
TAMEGA 375 29,00 0,15 -1365 -59,79
BAIXO MONDEGO 115 19,33 0,06 -1126 -70,11 0,34
BAIXO VOUGA 152 20,71 0,08 -1535 -72,51 0,37
BEIRAINTERIOR NORTE -379
BEIRAINTERIOR SUL
COVADABEIRA
DAO-LAFOES 212 27,21 0,12 -1000 63,82 0,42
CENTRO .
MEDIO TEJO
OESTE
PINHAL INTERIOR
PINHAL INTERIOR SUL
PINHAL LITORAL
SERRA DA ESTRELA
LISBOA GRA’NDE LISBOA
PENINSULADE
ALENTEJO CENTRAL
ALENTEJO LITORAL
ALENTEJO |ALTOALENTEJO
BAIXO ALENTEJO
LEZIRIADO TEJO
ALGARVE |[ALGARVE
CONTINENTE
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A seccdo inicial colocou-se na perspetiva da identificacdo de caréncias quantitativas de habitacdo. A
primeira conclusdo a sublinhar é a existéncia, em Portugal, de um quadro de excedente habitacional.
Existiam, em 2011, 1,45 alojamentos por familia; o nimero total de alojamentos vagos superava os 700
mil, tendo aumentado entre 2001 e 2011; o nimero de alojamentos vagos disponiveis no mercado (isto
é, classificados como para venda ou para arrendamento) era muito superior a diferenca entre familias e
alojamentos familiares ocupados como residéncia habitual (isto é, permitiria alojar de forma
independente as familias que viviam em alojamentos ndo familiares, em alojamentos ndo classicos, ou
em situacdo de partilha do alojamento). Num contexto como este, de excedente quantitativo, reforga-se
a importancia de uma atenc¢do crescente ao parque habitacional existente.

Em termos dindmicos, a situacdo do continente é caraterizada pelo aumento do nimero de familias, que
resulta, entre outros fendmenos, da diminuicdo da sua dimensdo média: registou-se um aumento de
cerca de 365 mil familias, em 10 anos.

O quadro de excedente habitacional ndo tem igual intensidade em todos os espagos do continente e,
sobretudo, situa-se em contextos demograficos contrastantes: em alguns casos, contextos marcados
pelo aumento do nimero de familias e, desse modo, pelo crescimento da procura potencial de
habitacdo; em outros casos, contextos marcados pela diminui¢do do nimero de familias, e, desse modo,
pela contragdo da procura potencial de habitagdo (de residéncia habitual).

A seccdo seguinte colocou-se na perspetiva da identificacdo de caréncias qualitativas de habitacdo. A
informacdo utilizada, comparando os dados dos Recenseamentos da Populacdo e da Habitacdo de 2001
e 2011, permite tragar um quadro de melhoria qualitativa generalizada, no que diz respeito aos
problemas analisados, relacionados com o estado de conservacdo dos edificios, a sobrelotacdo e a
caréncia de infraestruturas.

Em 2001, no continente, 11,4% dos edificios apresentavam necessidades de reparacdao médias ou
grandes ou estavam muito degradados, 11,2% das familias viviam em alojamentos superlotados, 2% dos
alojamentos familiares de residéncia habitual ndo tinham instala¢des de banho ou duche. Estes dados
permitem concluir que, ndo obstante as melhorias registadas, as necessidades de intervenc¢do no parque
habitacional existente estdo associadas a diferentes fendmenos e estdo longe de poderem ser
consideradas residuais.

Verifica-se, ao mesmo tempo, que estes problemas se combinam de forma diferente nos diversos
espacgos do continente, o que sugere a importancia da adog¢do de estratégias de intervengdo também
elas diferenciadas: em alguns casos, a coexisténcia no mesmo espaco de problemas de sobrelotagdo e
de conservacgdo dos edificios parece indicar a relevancia da combina¢do entre estratégias de reabilitacdo
e estratégias que possibilitem a mobilidade residencial das familias e garantam a sua acessibilidade a
alojamentos de dimensdo adequada; em outros casos, o predominio dos problemas ligados ao estado
de conservacdo dos edificios parece indicar a relevancia de estratégias mais especificamente orientadas
para as capacidades de conservacao do edificado.

No que diz respeito aos fendmenos de degradacdo do edificado, sublinha-se a dimensdo do fenémeno:
mais de 900 mil edificios com necessidades de reparacdo, mais de 380 mil edificios com necessidades de
reparacdo médias, grandes ou muito degradados. Em termos absolutos, salienta-se o maior nimero de
casos verificados no Grande Porto, Grande Lisboa, Tamega e Douro. Em termos relativos, a ordenacgdo
das diversas NUTS Il é diferente (Douro, Pinhal Interior Sul, Pinhal Interior Norte, Alto Trds-os-Montes),
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0 que quer dizer que nem sempre a maior escala dos problemas corresponde a sua maior intensidade, e
que, portanto, se requerem capacidades de intervencdo a diversas escalas.

As duas restantes secgdes colocaram-se na perspetiva da analise das dinamicas de mercado. Em
primeiro lugar, estudaram-se as dinamicas relacionadas com o arrendamento. Concluiu-se que o
numero de alojamentos arrendados e subarrendados cresceu, entre 2001 e 2011, embora o respetivo
peso no total dos alojamentos ocupados como residéncia habitual tenha diminuido ligeiramente.
Aumentou, também, o nimero de alojamentos vagos para arrendar, indicador da existéncia de uma
oferta de habitagdo para arrendamento que ndo encontra ainda correspondéncia na procura de
habitacdo.

Uma outra conclusdo, que decorre da andlise mais pormenorizada dos dados sobre a importancia
relativa do arrendamento, o tipo e a época dos contratos, o valor das rendas e o tipo de arrendatario, é
a existéncia de mercados de arrendamento com carateristicas muito diferenciadas entre si: existem
contextos, como os territérios metropolitanos de Lisboa e do Porto e o Alentejo, caraterizados por
contratos antigos, rendas mais baixas e arrendatdrios mais idosos, e contextos mais marcados por
dindmicas mais recentes e com maior peso relativo de arrendatdrios jovens. Esta conclusdo parece
sugerir a importancia de estratégias diversificadas, adaptadas as carateristicas de cada contexto.

Estudaram-se depois diversos aspetos relacionados com o investimento imobilidrio, incluindo as
questdes relacionados com o valor das propriedades, o nimero e o valor global de transa¢des, o
financiamento bancdrio e os processos de licenciamento. Consideradas estas questdes em conjunto, é
notdrio, em primeiro lugar, um contexto de contracdo, que pode ser comprovado por vdrios
indicadores: a diminuicdo generalizada dos valores médios de avaliagdo bancaria da habitacdo, a
diminuicdo do numero de transacdes e a quebra muito acentuada no nimero de licengas concedidas.
Estes fendmenos sdo mais fortes e visiveis no atual contexto de crise, embora em alguns casos, por
exemplo das licengas para constru¢do nova, as tendéncias de diminui¢cdo sejam mais antigas.

Verifica-se, também, que essa contra¢do afeta também as dindmicas de reabilitacdo, uma vez que para
o continente, se verifica, entre 2003 e 2011, os anos considerados nesta analise, uma quebra de cerca
de 30% do numero de licengas para ampliagBes, alteragBes e reconstrugdes. Devem notar-se, no
entanto, duas outras carateristicas deste fendmeno: por um lado, o aumento da importancia relativa
das licengas para ampliagdes, alteracOes e reconstru¢des no total de licengas concedidas; por outro
lado, a variedade de situacdes encontradas, com casos de declinio e casos de crescimento, quer quando
a andlise é conduzida ao nivel das NUTS Ill, quer quando a analise é conduzida ao nivel dos municipios.
Esta diferenca nas dinamicas locais deve ser objeto de estudo e acompanhamento, na perspetiva da
identificacdo de fatores de dinamiza¢do das experiéncias de reabilitacdo.
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2.2, A integracdao das vdrias dimensdes em andlise: os padrdes de diferenciacdo local e suas
caracteristicas

2.2.1. Introdugado: os indicadores em estudo, rela¢Ges e agrega¢oes

Nesta secgdo, procura-se complementar a andlise da diversidade de situagGes problemdticas que afetam
o mercado da habitacdo, bem como a reabilitacdo do edificado, em Portugal continental, a partir da
leitura agregada de vdrios indicadores e da subsequente definicdo e caracterizagdo de padrdes ou
tipologias de diferenciagdo local. Trata-se, entdo, de explorar as associagdes dominantes existentes
entre os indicadores ou dimensdes em analise, nomeadamente, a partilha de caracteristicas comuns de
natureza espacial.

Para o efeito, recorre-se ao uso de metodologias de andlise multivariada, capazes de reduzir o nimero
de varidveis e classifica-las segundo a sua concentragdo espacial predominante. Sdo utilizadas as
técnicas estatisticas de andlise fatorial (ou de componentes principais) e de analise de clusters (ou de
classes).

Esta analise é efetuada para 4 sub-regides: Litoral Norte, Interior Norte, Litoral Centro e Interior Centro.
Estas dreas correspondem aos agrupamentos seguintes de NUTS Il

e Litoral Norte: Minho-Lima; Cdvado; Ave; Tamega; Grande Porto; Entre Douro e Vouga;
e Interior Norte: Alto Tras-os-Montes; Douro;

e Litoral Centro: Baixo Vouga; Dao-Lafdes; Baixo Mondego; Pinhal Interior Norte;

e Interior Centro: Beira Interior Norte; Serra da Estrela; Cova da Beira.

Na Tabela 7, sdo enumerados os 31 indicadores selecionados para andlise, bem como as dimensdes
fundamentais que neles estdo representadas, relacionadas com as dinamicas da populacdo e do
edificado, as principais caréncias qualitativas, a estrutura do mercado de habitacdo e as dindmicas do
mercado imobilidrio.

Apresentam-se, a seguir, os resultados da analise fatorial (ou de componentes principais) realizada para
cada uma das 4 sub-regides referidas. Esses resultados, traduzidos num conjunto de fatores explicativos
da variabilidade dos indicadores selecionados em cada sub-regido, sdo, seguidamente, cartografados.

Finalmente, sdo apresentados, para cada sub-regido, os resultados da analise de clusters (ou de classes),
realizada com base nos fatores extraidos da analise fatorial. Esta analise permite delimitar os principais
padrdes ou tipologias de diferenciagdo local, contribuindo para a clarificacdo do tipo de problematicas
que afeta determinadas zonas de forma mais intensa, e, por conseguinte, para a perce¢do dos
diferentes contextos para a reabilitagcdo urbana em Portugal.
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Tabela 7 - Indicadores utilizados

na analise multivariada: categorias e sub-categorias

Categorias e Sub-categorias

|Indicador

Dinamicas da populagdo e do edificado e configuragédo espacial do quadro de excedente habitacional

Dindmicas da populagdo e das familias

Familias [variagdo 2001-2011]

Populacdo residente com 65 e mais anos na populacdo residente total [2011]

Formas de ocupacdo do edificado: quadro
de excedente habitacional

Alojamentos classicos por familias [2011]

Alojamentos vagos no total de alojamentos classicos [2011]

Alojamentos vagos por familias [2011]

Caréncias qualitativas: intensidade, especi

ificidade e diferenciagdo espacial dos problemas

Necessidades de Reparagdo

Edificios com necessidades de reparagdo no total de edificios [2011]

Edificios com necessidades de reparacdo médias, grandes ou muito degradados [2011]

Edificios com necessidades de reparacdo médias, grandes ou muito degradados no total de edificios [2011]

Idade média do edificado [2011]

Sobrelotagdo

Familias em alojamentos superlotados no total de familias [2011]

Caréncias de Infraestruturas

Alojamentos familiares de residéncia habitual sem instalacdo de banho ou duche [2011]

Estrutura do mercado de habitagcdo e de arrendamento e sua diferenciagdo espacial

Importéncia relativa do arrendamento

Alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados [2011]

Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos cldssicos [2011]

Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos vagos [2011]

Tipo de Contrato

Alojamentos arrendados com contrato a termo certo [2011]

Alojamentos arrendados com contrato antes de 1991 [2011]

Alojamentos arrendados com contrato depois de 2005 [2011]

Valor das Rendas

Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 50€ [2011]

Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 100€ [2011]

Tipo de Arrendatdrio

Alojamentos arrendados a familias com 1 pessoa [2011]

Dinamicas do mercado imobilidrio, investi

mento na reabilita¢do e sua diferenciagdo espacial

Licenciamento de obras e dinamicas de
reabilitacdo

Licengas para ampliacGes, alteragdes e reconstrugdes [variagdo 2003-2007]

Licengas para ampliacSes, alteragdes e reconstrugdes [variagdo 2003-2011]

Licengas para ampliacdes, alteragdes e reconstrugdes (habitagdo) [variagdo 2003-2007]

Licencas para ampliacSes, alteragdes e reconstrugdes (habitagdo) [variagdo 2003-2011]

Licengas para ampliacSes, alteragdes e reconstrugdes no total de licengas (todos os destinos) [2011]
Licencas para ampliacdes, alteragdes e reconstrugdes no total de licengas (habitagdo) [2011]

Licengas para ampliacdes, alteragdes e reconstrugdes (habitagdo) por alojamentos [2011]

Licengas para ampliagGes, alteragdes e reconstrugdes (habitagdo) [entre 2001 e 2011] por edificios com
necessidades reparacdo médias, grandes ou muito degradados [2001]

Licengas para construgdo nova (habitagdo) [variagdo 2003-2007]

Licengas para construcdo nova (habitagdo) [variagdo 2003-2011]

Fogos novos em licencas por alojamentos [2011]

2.2.2. Andlise Fatorial: identificagdo de fatores principais e ldgicas de diferenciagdo espacial

Nesta secgdo, utiliza-se a técnica estatistica de anadlise fatorial (ou de componentes principais), com vista
ao reconhecimento de fatores subjacentes que influenciam a variabilidade do grupo de indicadores
escolhido e de modo a p6ér em evidéncia relagdes existentes entre esses indicadores.

Como foi referido anteriormente, esta técnica é aplicada separadamente as 4 sub-regides seguintes:
Litoral Norte, Interior Norte, Litoral Centro e Interior Centro.

Gera-se, entdo, para cada area, uma matriz de correlagdes entre indicadores, de onde se extrai um
determinado numero de fatores. Essas matrizes podem ser consultadas em anexo. Os fatores extraidos
representam, no seu conjunto, uma certa percentagem da variancia total que traduz a sua
representatividade em relacdo a informacgdo presente no conjunto inicial de 31 indicadores.

Apresenta-se, de seguida, a andlise de todos os fatores considerados relevantes. Todavia, inclui-se

apenas a cartografia referente aos 4 fatores mais representativos, remetendo-se a restante cartografia
para anexo.
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Litoral Norte
Apresenta-se, de seguida, a analise fatorial para o Litoral Norte.

Dos 12 fatores extraidos para esta drea, opta-se por reter apenas 10, pois a percentagem de variancia
explicada pelos 2 ultimos fatores é pouco significativa (aproximadamente 7,9%).

Os 10 fatores principais escolhidos, relativos as 31 varidaveis em analise, explicam, no seu conjunto, cerca
de 64,8% da variancia total, como se pode confirmar pela tabela seguinte (Tabela 8). A penultima coluna

da tabela indica os valores parciais de variancia explicada para cada um dos fatores extraidos.

Tabela 8 - Valores préprios e percentagem de variancia explicada

Valores proéprios iniciais Rotacdo da soma do quadrado dos valores
Componentes . .
Total % de Variancia % Acumulada Total % de Variancia % Acumulada
1 3,485 11,241 11,241 2,698 8,702 8,702
2 3,017 9,733 20,974 2,458 7,929 16,631
3 2,614 8,433 29,408 2,423 7,816 24,448
4 2,145 6,919 36,327 1,887 6,086 30,534
5 1,966 6,343 42,670 1,874 6,046 36,580
6 1,707 5,505 48,175 1,860 5,999 42,579
7 1,532 4,941 53,115 1,857 5,992 48,571
8 1,498 4,832 57,948 1,830 5,904 54,475
9 1,344 4,337 62,284 1,648 5,318 59,793
10 1,123 3,621 65,906 1,542 4,975 64,768
11 1,062 3,426 69,331 1,323 4,267 69,035
12 1,020 3,290 72,622 1,112 3,587 72,622

Uma vez extraidos os fatores ou componentes principais e registados os niveis de variancia explicada
correspondentes, importa compreender o significado de cada um desses fatores, ou seja, importa
perceber quais sdo os indicadores que compdem cada um dos 10 fatores identificados. A matriz de
componentes que se segue (ver Tabela 9) serve esse propdsito, sendo possivel perceber, através da sua
leitura, a composicdo dos 10 fatores principais. A negrito destacam-se as componentes dos indicadores
com maior representatividade em cada um dos fatores.
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Tabela 9 - Matriz de componentes

Indicadores Fatores
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
101_Fam20012011 ,003 ,043 ,010 | -,008 | -,014 | -,046 | -,036 | ,043 ,029 ,870 ,010 ,020
103_AlojVagTotalAlojClass2011 -077 | -,086 | ,065 | -,110 | -,003 [ ,084 ,031 ,040 | -,008 | -,034 | -,039 | ,443
105_AlojClassPorFam2011 -020 | ,010 | -,026 | ,032 ,026 | -,038 | -,007 | ,022 ,042 | -,876 | -,008 | ,022
107_AlojVagPorFam2011 -,068 | ,117 ,051 | -,007 | ,039 ;731 ,154 ,018 | -,059 | ,007 ,112 ,088
109a_ldadeMediaEdificado2011 127 ,045 ,027 | -,004 | ,126 ,652 | -205 | ,032 | -,043 | -,016 | -,025 | ,108
110_EdifNessRepNoTotalEdif2011 ,076 ,015 ,015 ,016 ,926 ,006 | -,032 | -,017 | ,027 | -,031 | ,009 ,018
112_EdifNecRepMedGrandMuitoDeg2011 -111 | ,102 ,051 ,020 ,332 ,067 | -,092 | ,237 | -255 | ,031 | -,027 | ,466
114_EdifNecRepMedGrandMuitoDegNoTotalEd2011 | ,049 ,005 ,018 ,019 ,912 ,155 | -,005 | -,008 | -,007 | -,017 | ,077 ,011
116_FamAlojClassSuperlotNoTotal Fam2011 ,028 ,094 ,026 | -,021 | ,079 ,094 | -112 | -,009 | ,078 ,023 ,884 | -,036
118_AlojFamResidHabitSemBanhoDuche2011 ,098 | -,344 | -109 | -,025 | ,066 ,511 | 357 | 134 | 074 ,011 ,297 | -183
121_AlojArrendSubarrendTotalAlojOcup2011 -059 | ,703 ,286 | -,020 | ,104 | -017 | ,058 ,143 | -159 | ,032 253 ,195
123_AlojVagosArrendTotalAlojClass2011 ,002 ,899 | -,005 | -,015 | ,011 ,198 ,044 | -,010 | ,003 ,016 ,043 | -,015
125_AlojVagArrendTotal AlojVagos2011 ,075 ,828 | -,058 | ,002 | -,038 | -,120 | -,062 | -,095 | ,076 ,001 | -,081 | -162
126_AlojArrendContTermoCerto2011 -,021 ,009 -,123 -,002 -,027 -,081 ,816 ,023 -,054 -,020 ,015 ,031
128_AlojArrendContAnt19912011 -,026 | ,305 ,736 | -,002 | ,082 | -122 | -,113 | ,108 ,003 ,049 ,096 ,129
130_AlojArrendContDep20052011 -014 | -022 | -206 | ,001 | -031 | -070 | ,816 | -081 | ,020 | -016 | -116 | -,014
132_AlojArrendRendInf50euros2011 ,033 | -,052 | ,888 ,021 | -038 | ,036 | -118 | -,031 | ,007 | -,001 | -,054 | ,018
134_AlojArrendRendInf100euros2011 ,084 | -048 | ,883 ,006 ,010 ,062 | -,098 | -,036 | -,018 | ,004 ,010 | -,004
137_AlojArrendFaml1Pess0a2011 ,012 ,225 ,294 | -,008 | ,089 ,295 ,331 ,142 ,030 ,035 | -334 | -115
153_LicAmpAItRec20032007Perc ,021 ,003 ,021 ,935 ,010 | -,002 | ,002 ,169 ,010 | -,030 | -,018 | -,001
155_LicAmpAltRec20032011Perc ,262 | -,012 | -,029 | ,204 | -,006 | -029 | -,055 | ,837 ,028 ,036 | -,057 | ,096
157_LicAmpAltRecHabitagd020032007Perc -014 | -,028 | ,007 ,934 ,028 | -010 | -,001 | ,141 | -008 | -,017 | -,007 | -,057
159_LicAmpAltRecHabitagd020032011Perc ,290 | -,015 | -,044 | ,239 | -021 | -,049 | -,054 | ,823 ,039 ,016 | -,054 | ,054
161_LicParaAmpAltRecNoTotalLic2011 ,890 ,089 ,061 ,018 ,042 ,093 | -,017 | ,141 | -,190 | ,018 ,034 ,039
163_LicParaAmpAltRecNoTotal LicHabitagd02011 ,910 ,073 ,058 ,009 ,032 ,089 | -,009 | ,124 | -,190 | ,009 ,012 ,023
165_LicAmplAltRecHabPorNumAl0j2011 ,851 | -,134 | -008 | -,015 | ,056 | -031 | -,036 | ,108 ,144 ,001 | -,037 | -107
166_LicAmpAltRecHabitagd020012011PorEdifNecRe ,137 | -,040 | -,167 | ,050 | -,024 | -,083 | -,153 | -376 | ,027 ,035 | 174 | 220
168_LicConstNovaHabitagd020032007Perc ,196 ,081 | -016 | ,148 | -,048 | -,040 | ,033 | -,165 | ,350 ,052 ,099 ,632
170_LicConstNovaHabita¢d020032011Perc -051 ( ,010 | -007 | ,009 | -025 ( ,117 | -118 | -,049 | ,848 | -,025 | ,049 ,210
172_FogNovLicPorNumAl0j2011 -187 | -,034 | ,007 | -018 | ,040 | -195 | ,064 ,118 ,767 ,006 ,014 | -139
INOVO_PopRescom65eMaisAnosnoTotal PopRes ,168 -,340 | -,147 ,007 -,049 ,581 =322 | -,147 ,038 -026 | -,412 -,079

Por sua vez, a Tabela 10 resume a informacdo mais importante desta analise fatorial: apresenta os 10
fatores principais extraidos, a sua respetiva variancia, bem como os indicadores que detém maior peso
em cada um dos fatores e as suas componentes.

Para além de permitir reconhecer os indicadores que estdo na origem de cada um dos fatores, o método
atribui a cada freguesia 10 pontuagdes, correspondentes aos 10 fatores extraidos. Essas pontuacgdes
possibilitam a representacdo cartogrédfica dos resultados da andlise fatorial, isto é, a elaboracdo de
mapas que permitem identificar padrdes de diferenciagdo espacial no territério em analise.

Sdo, assim, produzidos 10 mapas que identificam, através da escala de cores, as zonas caracterizadas
por comportamentos antagdnicos relativamente aos indicadores sintetizados no respetivo fator. De
entre esses, opta-se por apresentar, de seguida, apenas os mapas representativos dos 4 primeiros
fatores extraidos, encontrando-se a restante cartografia em anexo préprio.
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Tabela 10 - Sintese dos fatores extraidos

Fatores % de Variancia Indicadores Componentes
161_LicParaAmpAltRecNoTotalLic2011 ,890
Fatorl 8,702 163_LicParaAmpAltRecNoTotallLicHabitacao2011 ,910
165_LicAmplAltRecHabPorNumAloj2011 ,851
121_AlojArrendSubarrendTotalAlojOcup2011 ,703
Fator2 7,929 123 _AlojVagosArrendTotalAlojClass2011 ,899
125_AlojVagArrendTotalAlojVagos2011 ,828
128_AlojArrendContAnt19912011 ,736
Fator3 7,816 132_AlojArrendRendInf50euros2011 ,888
134_AlojArrendRendInf100euros2011 ,883
I53_LicAmpAItRec20032007Perc ,935
Fator4d 6,086 . .
I57_LicAmpAltRecHabitacdao20032007Perc ,934
110_EdifNessRepNoTotalEdif2011 ,926
Fator5 6,046 . .
114_EdifNecRepMedGrandMuitoDegNoTotalEd2011 ,912
107_AlojVagPorFam2011 ,731
I09a_IdadeMediaEdificado2011 ,652
Fator6 5,999 . . .
118_AlojFamResidHabitSemBanhoDuche2011 ,511
INOVO_PopRescom65eMaisAnosnoTotalPopRes ,581
Fator? 5 992 126_AlojArrendContTermoCerto2011 ,816
ator ) )
130_AlojArrendContDep20052011 ,816
I55_LicAmpAItRec20032011Perc ,837
Fator8 5,904 . o
I59 LicAmpAltRecHabitacdo20032011Perc ,823
Fator9 5318 I70_LicConstNovaHabitacdao20032011Perc ,848
ator , . .
172_FogNovLicPorNumAloj2011 ,767
101_Fam20012011 ,870
Fatorl10 4,975 .
105_AlojClassPorFam2011 -,876
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Analisem-se, agora, os 10 fatores resultantes da analise fatorial efetuada para o Litoral Norte.

Fator 1: Importancia da reabilitacdo no licenciamento

Este fator exprime o peso da reabilitacdo no licenciamento, o que é conseguido através da agregacdo de
indicadores representativos do numero de licencas concedidas para ampliacGes, alteracbes e
reconstrucdes, quer no total de licengas, quer no total das licengas para habitacdo, quer por nimero de
alojamentos.

O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 8,7%; isto significa que ele explica 8,7%
da informacdo presente em 31 variaveis.

A andlise do mapa correspondente (FO1) permite detetar algumas freguesias da zona Este do Litoral
Norte como polos pontuais onde o peso da reabilitagdo no licenciamento é maior, como sejam Gave,
Castro Laboreiro (municipio de Melgaco), Gavieira, Ermelo (Arcos de Valdevez), Britelo, Ermida, Entre
Ambos-os-Rios (Ponte da Barca), Rio Douro (Cabeceiras de Basto), Santo Aleixo de Além-Tamega (Ribeira
de Pena), Chapa, Aboadela, Padronelo, Candemil (Amarante), S3o Jodo de Fontoura, Felgueiras, Ovadas,
Panchorra (Resende), Oliveira do Douro (Cinfdes), Cabreiros (Arouca), entre outras.

Em contrapartida, os municipios de Braga, Barcelos e Vila Nova de Gaia destacam-se como sendo os
menos representativos em termos da importancia da reabilitacdo no licenciamento.

Ja no municipio do Porto e sua periferia Norte, esta representatividade apresenta valores intermédios.

Em sintese, o panorama predominante reflete o reduzido peso que a reabilita¢do do edificado tem no

licenciamento, na area do Litoral Norte. Os locais onde esta realidade ndo se verifica sao pontuais,
concentrando-se, preferencialmente, a Este desta drea, como ja foi referido.

Fator 2: Arrendamento existente e potencial

Este fator retrata a situagdo atual em termos de arrendamento, existente e potencial, tendo em conta
os alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados, bem como os
alojamentos vagos disponiveis para arrendar.

O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 7,9%.

O mapa F02 evidencia o cardter pontual das freguesias onde existe uma maior percentagem de
alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados, bem como uma maior
percentagem de alojamentos vagos para arrendar (quer no total de alojamentos classicos, quer no total
de alojamentos vagos), e que sdo as seguintes: Vila Med (pertencente ao municipio de Vila Nova de
Cerveira), Mazedo (Mongdo), Ponte da Barca, Germil (Ponte da Barca), Geraz do Minho, Santo Emilido
(Pévoa de Lanhoso), TenGes, Penso - Sdo Vicente (Braga), Sande - Sdo Martinho (Guimaraes), Vizela - Sdo
Paio (Vizela), Regilde (Felgueiras), S¢, Santo lldefonso, Vitéria, Miragaia e Sdo Nicolau (Porto).

No que se refere a valores intermédios, verifica-se a sua significativa incidéncia nos municipios do
Grande Porto (excetuando a sua extremidade mais a Norte), bem como na zona Oeste das NUTS Il do
Ave, Tamega e Entre Douro e Vouga, nomeadamente, em Vila Nova de Gaia, Gondomar, Porto,
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Matosinhos, Maia, Valongo, Santo Tirso, Vizela, Guimardes, Felgueiras, Lousada, Pacos de Ferreira,
Penafiel, Marco de Canaveses, Santa Maria da Feira, Sdo Jodo da Madeira e Oliveira de Azeméis.

Por ultimo, a maior mancha grafica corresponde a valores minimos para a percentagem de alojamentos
arrendados e subarrendados e de alojamentos vagos para arrendar, e engloba as NUTS Il do Minho-
Lima, Cdvado e a zona Este do Ave, Tamega e Entre Douro e Vouga. A estas, acrescem, ainda, os
municipios da Pévoa do Varzim e zona Norte do municipio de Vila do Conde (pertencentes ao Grande
Porto).

Assim sendo, conclui-se que os locais onde o saldo é positivo, no que se refere ao arrendamento
existente e potencial, se encontram pulverizadas pelo territério do Litoral Norte. Doutra parte,
denota-se uma diferenciacdao espacial que marca o contraste entre as zonas com menor niimero de
alojamentos arrendados, subarrendados e vagos para arrendar (situadas, preferencialmente, na zona
Norte e Este da area de andlise) e as zonas com numero intermédio de alojamentos arrendados,
subarrendados e vagos para arrendar (concentradas, sobretudo, na NUT Ill do Grande Porto e na zona
Oeste do Ave, Tamega e Entre Douro e Vouga).

Fator 3: Arrendamento - contratos antigos e rendas baixas

Este fator caracteriza a situacdo do arrendamento, referindo-se aos contratos antigos (anteriores a
1991) e as rendas baixas (inferiores a 50€ e a 100€).
O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 7,8%.

O panorama geral, visivel no mapa FO3, mostra a dominancia de valores intermédios para este fator nas
NUTS Ill do Grande Porto, Ave, Tamega e Entre Douro e Vouga, em particular, nos municipios de Vila do
Conde, Maia, Porto, Valongo, Gondomar, Vila Nova de Gaia, Espinho, Guimaraes, Vizela, Santo Tirso,
Trofa, Vila Nova de Famalicdo, Celorico de Basto, Felgueiras, Paredes, Penafiel, Marco de Canaveses,
Castelo de Paiva, Santa Maria da Feira, S3o Jodo da Madeira e Oliveira de Azeméis.

Por outro lado, de entre as freguesias nas quais a percentagem de alojamentos arrendados com
contrato antes de 1991, de alojamentos arrendados com rendas inferiores a 50€ e de alojamentos
arrendados com rendas inferiores a 100€ é mais elevada podem referir-se, por exemplo, Cousso,
Cubalh3o, Lamas de Mouro (pertencentes ao municipio de Melgaco), Miranda, Monte Redondo, Rio de
Moinhos (Arcos de Valdevez), Rio Douro (Cabeceiras de Basto), Rebordelo (Amarante), Sdo Jodo de
Fontoura, Barré (Resende), Espiunca e Canelas (Arouca), que se distribuem, preferencialmente, pela
faixa de territério mais préxima dos limites exteriores da area de analise, excetuando a zona que
abrange a NUT Il do Grande Porto.

Por sua vez, os valores mais baixos deste fator estdo presentes em grande nimero de freguesias, que se
localizam, maioritariamente, nas NUTS Il do Minho-Lima e Cdvado, bem como na zona fronteirica entre
a area em andlise e as dreas adjacentes (ou seja, o Interior Norte e o Litoral Centro). De entre as
freguesias que apresentam reduzido niumero de contratos antigos e de rendas baixas podem enumerar-
se, entre outras, as seguintes: Fides, Gave, Parada do Monte (pertencentes ao municipio de Melgaco),
Loureda, Sistelo, Alvora, Cabreiro, Gavieira (Arcos de Valdevez), Gondides, Vilar de Cunhas (Cabeceiras
de Basto), Ansides, Canadelo (Amarante), Ovadas, Sdo Cipriano, Feirdo (Resende), Covelo de Paivd,
Janarde e Cabreiros (Arouca).
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Desta andlise, é possivel concluir que os espagos predominantes sdo os que correspondem a
circunstancias intermédias no que se refere a situa¢ao do arrendamento, nomeadamente, em termos
de contratos antigos e de rendas baixas. Por outro lado, sdo visiveis alguns focos de valores maximos
e minimos, que coexistem nas NUTS lll do Minho-Lima, Cavado e na faixa territorial mais a Este da
area do Litoral Norte.

Fator 4: Licenciamento e evolucdo da reabilitacdo (2003-2007)

Este fator reune indicadores relativos a variacdo do numero de licencas para ampliagbes, alteracdes e
reconstrucdes, entre 2003 e 2007; ou seja, reflete 0 aumento ou a diminuicdo, consoante os casos, que
0 peso da reabilitagao conhece, entre os anos de 2003 e 2007, no licenciamento de obras.

O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 6,1%.

Um olhar sobre o respetivo mapa (FO4) permite identificar o limitado nimero de espagos onde este
aumento, no referido periodo, é mais significativo, destacando-se, com os valores maximos registados,
as freguesias de Cerdal (municipio de Valenca), Aguid (Arcos de Valdevez), Forjdes, Marinhas
(Esposende), Cervdes, Soutelo (Vila Verde), Pévoa de Varzim (Pévoa de Varzim), Bonfim, Nevogilde
(Porto), Raiva, Real (Castelo de Paiva), Alvarenga (Arouca) e Junqueira (Vale de Cambra).

Moncdo, Barcelos, Braga, Vila Nova de Famalicdo, Lousada, Ribeira de Pena e Gondomar correspondem
a0s municipios nos quais o peso da reabilitagdo no licenciamento tem uma varia¢do intermédia, entre a
maxima e a minima.

Por sua vez, os municipios de Paredes de Coura, Viana do Castelo, Terras de Bouro, Matosinhos, Maia,
Valongo, Pacos de Ferreira, Felgueiras, Santa Maria da Feira e Resende apresentam-se como aqueles em
que se regista um maior decréscimo da importancia da reabilitagdo no licenciamento, entre 2003 e
2007.

Do ponto de vista espacial, denota-se, portanto, o predominio de padrGes intermédios semeados por
locais com valores reduzidos. Ou seja, do panorama geral, infere-se que a tendéncia instalada no
Litoral Norte tem vindo a ser, preferencialmente, no sentido da pouca expressao e da diminui¢do do
peso que as obras de reabilitagdo tém no total das obras licenciadas.

Fator 5: Necessidades de reparacdo dos edificios

Este fator espelha as caréncias qualitativas do edificado, permitindo identificar os espacos onde a
percentagem de edificios com necessidades de reparagdo (quer totais, quer médias, grandes ou muito
degradados) é mais elevada.

O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 6,0%.

Riba de Ancora (que integra o municipio de Caminha), Campos (Vila Nova de Cerveira), Ardo (Valenca),
Linhares (Paredes de Coura), Ceivdes (Moncdo), Ermelo (Arcos de Valdevez), Serzedelo (Pdvoa de
Lanhoso), Pinheiro (Vieira do Minho), Passos, Alvite (Cabeceiras de Basto), Lim&es (Ribeira de Pena), Ovil
(Baido), Miomdes (Resende), Ferreiros de Tendais (Cinfdes), Vila Chd (Vale de Cambra) e Figueira
(Penafiel) sdo algumas das freguesias que surgem como mais carenciadas no que diz respeito a esta
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problematica. A sua dispersdo territorial é grande, tornando-se dificil estabelecer um padrdo de
sistematizagdo dos espagos com maior incidéncia de edificios em mau estado de conservagdo, como se
pode constatar observando o mapa FO5 em anexo.

De igual modo, também as zonas menos carenciadas ao nivel das necessidades de reparacdo do
edificado se distribuem um pouco por toda a drea de analise.

Assim sendo, de um ponto de vista global, denota-se uma grande fragmentagdo territorial das

necessidades de reparacdo do edificado no Litoral Norte, o que se traduz na necessidade de intervir
em diversos nucleos espaciais dispersos, mas igualmente carentes.

Fator 6: Caréncias gualitativas da habitacdo, edificios antigos, idosos e alojamentos vagos

Este fator agrega um conjunto de indicadores bastante diversificado, permitindo detetar onde se
concentram, preferencialmente, os edificios mais antigos, a popula¢do idosa (com 65 e mais anos), as
maiores caréncias em termos de infraestruturas, bem como a mais elevada propor¢do de alojamentos
vagos por familias.

O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 6,0%.

Inseridas no grupo de freguesias que obteve valores mais elevados para os indicadores que compdem
este fator encontram-se as seguintes: Abedim, Portela, Luzio, Valadares, Podame, Tangil (inseridas no
municipio de Mongdo), Cubalhdo (Melgaco), Portela, Sistelo, Cabreiro, Carralcova, Cabana Maior,
Ermelo (Arcos de Valdevez), Caminha - Matriz, Arga de S3o Jodo, Arga de Baixo (Caminha), Montaria
(Viana do Castelo), Entre Ambos-os-Rios, Vila Cha - Sdo Jodo Baptista (Ponte da Barca), Cibdes, Brufe,
Cavide (Terras de Bouro), Aboim (Fafe), Vilar de Cunhas (Cabeceiras de Basto), Alvadia (Ribeira de Pena),
Arnoia (Celorico de Basto), Rebordelo, Carvalho de Rei (Amarante), Teixeira, Ovil, Mesquinhata (Baido),
S3o Romao de Aregos, Felgueiras (Resende), Ramires, Ferreiros de Tendais, Alhdes (Cinfdes) e Janarde
(Arouca), entre outras.

Quanto aos municipios onde se registaram valores menos elevados dos indicadores em causa, sdo de
destacar Esposende, Barcelos, Braga, Guimardes, Vila Nova de Famalicdo, Vizela, Pévoa de Varzim,
Trofa, Valongo, Pacos de Ferreira e Paredes.

E interessante notar que, em termos genéricos, a analise do mapa FO6 (em anexo) permite observar
uma clara diferenciagdo espacial entre duas zonas da area do Litoral Norte: uma, que engloba a NUT
Il do Minho-Lima e a faixa de territério mais proxima da fronteira com as areas vizinhas do Interior
Norte e do Litoral Centro, e na qual se concentram as pontua¢ées mais elevadas para este fator; e
outra, que engloba o restante territorio, e na qual se concentram as pontuagcdes mais baixas para este
fator.

Fator 7: Arrendamento - contratos recentes e a termo certo

Este fator refere-se aos contratos mais recentes (celebrados depois de 2005) e aos contratos a termo
certo, caracterizando, deste modo, a situacdo vivida nos ultimos anos no campo do arrendamento.
O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 6,0%.
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Pinheiros, Troporiz (municipio de Mongdo), Insalde, Ferreira, Castanheira, Paredes de Coura (Paredes de
Coura), Campos, Reboreda, Lovelhe (Vila Nova de Cerveira), Cristelo (Caminha), Montaria, Vilar de
Murteda, Vila Franca, Chafé (Viana do Castelo), Sdo Pedro d’Arcos (Ponte de Lima), Esposende, Gandra
(Esposende), Estela, Laundos (P6voa de Varzim), Gondifelos (Vila Nova de Famalicdo), Ermelo, Portela
(Arcos de Valdevez), Entre Ambos-os-Rios (Ponte da Barca), Chamoim, Covide (Terras de Bouro), Ovil
(Baido), Sdo Lourenco do Douro (Marco de Canaveses) e Vila Cova de Perrinho (Vale de Cambra) sdo
algumas das freguesias que apresentam uma maior percentagem de contratos recentes. Estas freguesias
encontram-se em minoria face aquelas que apresentam valores intermédios ou baixos para o mesmo
fator e concentram-se, principalmente, nas NUTS Illl do Minho-Lima e do Cdvado, como se pode
comprovar consultando o mapa FO7, em anexo.

Por seu lado, as freguesias que apresentam menor percentagem de contratos recentes localizam-se,
fundamentalmente, nestas mesmas NUTS Ill (do Minho-Lima e do Cdvado), bem como junto a fronteira
com as areas adjacentes do Interior Norte e do Litoral Sul.

O restante territério do Litoral Norte apresenta valores intermédios, preferencialmente baixos.

Podem, portanto, identificar-se 3 tipologias espaciais distintas: a zona constituida pelas NUTS Ill do
Minho-Lima e Cavado; a zona fronteirica entre o Litoral Norte e as areas adjacentes do Interior Norte
e Litoral Sul; e o restante territério do Litoral Norte, sendo que em cada uma delas predominam,
respetivamente, valores elevados, reduzidos e intermédios no que diz respeito a contratos recentes e
a termo certo.

Fator 8: Licenciamento e evolucdo da reabilitacdo (2003-2011)

A semelhanca do fator 4, também o fator 8 agrupa indicadores relativos a variagdo do nimero de
licengas para amplia¢des, altera¢des e reconstrucdes, mas, neste caso, entre 2003 e 2011; assim sendo,
este fator reflete o aumento ou a diminui¢cdo, conforme os casos, que a importancia da reabilitacdo
conhece, entre os anos de 2003 e 2011, nas obras licenciadas.

O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 5,9%.

A andlise do respetivo mapa (FO8, em anexo) permite, desde logo, afirmar que sdo muito poucos os
locais do Litoral Norte onde o peso da reabilitacdo no licenciamento cresceu, entre 2003 e 2011,
concentrando-se esse crescimento, essencialmente, na NUTS Ill do Grande Porto. Gondomar (que se
insere no municipio de Vila Verde), Forjdes, Antas (Esposende), Bagunte, Fornelo, Gido, Modivas, Vilar
de Pinheiro (Vila do Conde), Lavra, Leca da Palmeira, Matosinhos (Matosinhos), Nevogilde (Porto), Aguas
Santas (Maia), Bairro (Vila Nova de Famalicdo), Arbes - Sdo Romdo (Fafe), Galegos (Penafiel), Raiva
(Castelo de Paiva), Mozelos, Sdo Jodo de Ver (Santa Maria da Feira), Santiago de Riba-Ul (Oliveira de
Azeméis) e Capelos (Vale de Cambra) perfazem o total das freguesias onde este crescimento foi mais
acentuado.

Por oposicdo, as restantes NUTS Il (Minho-Lima, Cavado, Ave, Tamega e Entre Douro e Vouga) agrupam
os locais onde o peso da reabilitagdo no licenciamento conheceu um maior decréscimo.

Barcelos, Braga, Vila Nova de Famalicdo, Pévoa do Varzim, Valongo e Arouca correspondem aos
municipios para os quais o fator em andlise apresenta valores intermédios.

Em suma, o cendrio geral traduz o decréscimo quase generalizado, e mesmo a estagnagdao em alguns

municipios, da importancia da reabilitacdo nas obras licenciadas, ao longo da ultima década, no Litoral
Norte.
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Fator 9: Licenciamento e construcdo nova

Este fator retrata a evolucdo da situacdo do licenciamento de obras, em termos de construcdo nova,
através dos seguintes indicadores: variagdo do numero de licengas para construgdo nova na habitacdo,
entre 2003 e 2011; proporcdo de fogos novos em licencas por alojamentos.

O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 5,3%.

De entre o reduzido numero de freguesias nas quais o peso da construcdo nova nas obras licenciadas
conheceu um aumento, entre 2003 e 2011, podem referir-se Segude, Barbeita (municipio de Mongao),
Cunha (Paredes de Coura), Gondar, Vile (Caminha), Abragdo (Penafiel), Grilo, Valadares (Baido), Barro
(Resende), Janarde e Castelo de Paivé (Arouca), entre outras.

Por seu lado, a maior concentracdo de freguesias com valores mais baixos deste fator ocorre na NUT Il
do Grande Porto, apesar de, também nas restantes NUTS Ill do Litoral Norte, se encontrarem muitas
freguesias que apresentam valores reduzidos.

Desta forma, pode concluir-se que o padrao dominante no Litoral Norte &, claramente, de decréscimo
(e alguma estagnacdo) no que diz respeito a representatividade da construgdo nova no licenciamento,
sendo o crescimento da mesma muito focalizado e pouco significativo. Esta realidade pode ser
comprovada consultando o mapa F09, em anexo.

Fator 10: Procura potencial de alojamento

O ultimo fator desta area permite visualizar os espac¢os onde, simultaneamente, se verifica uma maior
variagcdo no numero de familias, entre 2001 e 2011, e a proporg¢do de alojamentos classicos por familias
é menor; ou seja, 0s espac¢os de eventual oportunidade, em termos de investimento, para as empresas
de construcgdo.

O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 5,0%.

Friestas (no municipio de Valencga), Barbeita (Mongdo), Pagos (Melgaco), Monte, Rio Caldo, Valdosende
(Terras de Bouro), Ribeira de Pena - Salvador (Ribeira de Pena), Beiriz (Pévoa de Varzim), Vila do Conde,
Azurara (Vila do Conde), Matosinhos (Matosinhos), Aldoar, Ramalde, Paranhos, Lordelo do Ouro (Porto),
Canidelo, Mafamude, Avintes, Serzedo (Vila Nova de Gaia), Paramos (Espinho), Sdo Jodo de Ver, Feira
(Santa Maria da Feira), Palmaz (Oliveira de Azeméis), Ardes (Vale de Cambra) e Alhdes (Cinfdes) sdo
algumas das freguesias pontuais onde este fator apresenta mais elevados valores, e que se encontram
dispersas por todo o territdrio da drea de analise (ver mapa F10, em anexo).

Por sua vez, também as freguesias as quais correspondem os valores mais baixos para este fator se
encontram disseminadas pela drea do Litoral Norte, ndo sendo possivel definir nenhum padrdo
especifico de distribuicdo territorial das mesmas.

Finalmente, as situacGes de valores intermédios de procura potencial de alojamento sdo maioritarias,
ocupando grande parte do territério do Litoral Norte.

Assim sendo, a distribuicdo espacial deste fator traduz a forte fragmentacgao da area do Litoral Norte,

em termos de procura potencial de alojamento, dificultando o estabelecimento de qualquer tipo de
tipologia padrao de comportamento das freguesias em analise.
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Interior Norte

Apresenta-se, agora, a analise fatorial para o Interior Norte.

Extraem-se 11 fatores, que correlacionam as 31 varidveis em andlise e que, no seu conjunto, explicam,
aproximadamente, 66,9% da variancia total, como se pode confirmar pela Tabela 11 apresentada de
seguida. Também aqui, a penultima coluna da tabela indica os valores parciais de variancia explicada por

cada um dos fatores extraidos.

Tabela 11 - Valores préprios e percentagem de variancia explicada

Valores prdéprios iniciais Rotag¢do da soma do quadrado dos valores
Componentes . .

Total % de Variancia | % Acumulada Total % de Variancia % Acumulada
1 3,393 10,944 10,944 2,654 8,562 8,562
2 2,814 9,079 20,023 2,645 8,532 17,094
3 2,433 7,850 27,873 2,313 7,463 24,557
4 2,244 7,238 35,111 1,921 6,196 30,753
5 1,794 5,788 40,899 1,908 6,156 36,909
6 1,639 5,287 46,186 1,874 6,045 42,954
7 1,546 4,987 51,173 1,663 5,364 48,318
8 1,420 4,581 55,754 1,658 5,349 53,667
9 1,269 4,093 59,847 1,451 4,681 58,348
10 1,140 3,678 63,525 1,450 4,676 63,024
11 1,055 3,404 66,929 1,210 3,905 66,929

Apds a extragdo dos fatores ou componentes principais e o registo dos niveis de variancia explicada por
cada um deles, é importante perceber o que significam esses fatores, isto &, quais os indicadores que os
compdem e qual o seu respetivo peso. A matriz de componentes que figura na Tabela 12 permite
compreender como sdo constituidos os 11 fatores principais. A negrito realgam-se as componentes dos
indicadores que tém maior representatividade em cada um dos fatores.
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Tabela 12 - Matriz de componentes

Indicadores Fatores
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
101_Fam20012011 ,006 ,014 | -007 | -,033 | -,118 | ,066 ,052 ,013 | -,812 | ,009 ,008
103_AlojVagTotalAlojClass2011 ,052 -,006 | ,049 -,148 | -,092 | ,015 | -,039 | -,008 | ,024 ,009 ,560
105_AlojClassPorFam2011 -002 | ,004 ,029 | -033 | -,041 | -,015 | ,005 ,029 ,834 ,068 | -,034
107_AlojVagPorFam2011 ,001 -,037 | ,069 ,094 ,100 | -,066 | -,046 | ,071 | -,132 | ,225 ,638
109a_ldadeMediaEdificado2011 -074 | ,038 | -,102 | ,333 ,010 | 099 | ,021 | -,260 | ,019 ,248 ,281
110_EdifNessRepNoTotalEdif2011 -022 | ,011 -075 | ,898 | -,015 | ,068 ,008 | -,033 | -,002 | ,037 | -,113
112_EdifNecRepMedGrandMuitoDeg2011 ,109 ,006 ,148 ,301 ,006 | -076 | -,029 | ,033 ,065 | -,256 | ,225
114_EdifNecRepMedGrandMuitoDegNoTotalEd2011} -,019 | ,068 | -,035 | ,912 | -,009 | ,009 ,000 ,029 | -,029 | ,111 | -,039
116_FamAlojClassSuperlotNoTotalFam2011 ,022 ,075 ,079 ,086 | -047 | ,051 | -052 | ,017 ,061 ,781 ,073
118_AlojFamResidHabitSemBanhoDuche2011 ,041 ,066 | -,270 | ,099 ,058 | -,038 | ,020 | -,211 | ,002 ,551 ,246
121_AlojArrendSubarrendTotalAlojOcup2011 ,050 ,219 ,709 | -,040 | -,002 | ,017 ,029 ,263 ,033 ,101 | -,045
123_AlojVagosArrendTotal AlojClass2011 -001 | ,031 ,873 -,026 | ,013 ,004 | -001 | ,058 | -,017 | -,023 | ,210
125_AlojVagArrendTotalAlojVagos2011 ,061 ,034 ,808 | -,020 | ,079 | -,005 | -,003 | -,050 | ,011 | -,143 | ,004
126_AlojArrendContTermoCerto2011 -003 | ,050 ,049 ,008 ,055 | -,008 | ,052 ,773 | -,061 | ,001 ,088
128_AlojArrendContAnt19912011 -026 | ,769 ,146 | -015 | -,083 | -,010 | ,010 | -,063 | -,034 | ,169 ,020
130_AlojArrendContDep20052011 ,037 ,055 ,102 | -015 | ,011 | -052 | -,068 | ,776 ,065 | -,105 | -,008
132_AlojArrendRendInf50euros2011 ,024 ,900 ,023 ,048 | -014 | -,007 | ,017 | -,039 | ,002 ,060 ,024
134_AlojArrendRendInf100euros2011 ,066 ,846 ,016 ,090 | -002 | ,011 | -,032 | ,094 | -,010 | -,020 | ,040
137_AlojArrendFam1Pess0a2011 -023 | ,653 ,064 | -023 | ,072 | 016 | ,025 ,133 ,028 | -,040 | -,081
153_LicAmpAItRec20032007Perc -050 | ,001 ,083 -,020 | ,912 ,181 ,023 ,055 ,053 ,002 | -,018
I55_LicAmpAItRec20032011Perc ,209 ,008 ,000 | -,011 | 224 ,866 ,008 | -,008 | -,021 | ,041 | -,042
I157_LicAmpAltRecHabita¢gd020032007Perc -062 | -,010 | ,012 ,009 ,927 ,131 | -,006 | ,011 ,030 | -,017 | -,018
159_LicAmpAltRecHabitagd020032011Perc ,177 -,033 | -,024 | ,000 ,176 ,884 ,004 | -035 | -,063 | -,002 | -,027
161_LicParaAmpAltRecNoTotallic2011 ,875 ,059 ,080 | -,004 | -052 | ,048 | -,134 | ,037 | -,004 | ,025 ,035
163_LicParaAmpAltRecNoTotalLicHabitagd02011 ,923 -,002 | ,073 ,009 -028 | ,099 | -,100 | ,048 ,013 -,011 | ,042
165_LicAmplAltRecHabPorNumAl0j2011 ,873 -021 | ,002 | -,010 | -,059 | ,197 ,104 | -,020 | -,030 | ,030 ,015
166_LicAmpAltRecHabitagd020012011PorEdifNecRq ,357 ,011 -101 | -,114 | ,236 | -,392 | ,290 ,076 ,069 ,011 | -,076
168_LicConstNovaHabita¢d020032007Perc -037 | ,086 ,028 ,049 | -,099 | ,216 ,449 ,115 ,136 | -,222 | ,366
170_LicConstNovaHabitagd020032011Perc -020 | ,016 | -,030 | ,006 ,041 | -060 | ,871 | -,088 | ,000 | -,090 | ,063
172_FogNovLicPorNumAloj2011 -081 | -,030 | ,059 | -011 | -,001 | -,027 | ,747 ,033 -117 | ,139 | -,243
INOVO_PopRescom65eMaisAnosnoTotalPopRes -, 145 -,119 - 443 ,040 ,020 ,022 -,023 -441 -,106 | -,429 ,080

A Tabela 13 que se segue resume a informagdo mais importante decorrente desta andlise fatorial:
mostra os 11 fatores principais extraidos, os respetivos valores parciais de variancia explicada, os
indicadores com maior peso em cada um dos fatores e as suas componentes.

Por outro lado, para além de possibilitar o reconhecimento dos indicadores que originam cada um dos
fatores, o método de andlise estatistica utilizado atribui, ainda, a cada freguesia 11 pontuacdes,
correspondentes aos 11 fatores extraidos. Essas pontuacdes permitem a representac¢do cartografica dos
resultados da anadlise, através da qual se identificam padrées de diferenciagdo espacial no territério em
analise.

Sdo, assim, construidos 11 mapas que distinguem, gracas a escala de cores, as regides caracterizadas por
comportamentos contrarios no que diz respeito aos indicadores sintetizados no respetivo fator. Opta-se
por apresentar, no decurso deste documento, apenas a cartografia referente aos 4 primeiros fatores
extraidos, remetendo-se a restante cartografia para anexo.
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Tabela 13 - Sintese dos fatores extraidos

Fatores % de Variancia Indicadores Componentes
161_LicParaAmpAltRecNoTotalLic2011 ,875
Fatorl 8,562 163_LicParaAmpAltRecNoTotalLicHabitagdo2011 ,923
165_LicAmplAltRecHabPorNumAloj2011 ,873
128_AlojArrendContAnt19912011 ,769
132_AlojArrendRendInf50euros2011 ,900
Fator2 8,532 A
134_AlojArrendRendInf100euros2011 ,846
I137_AlojArrendFam1Pess0a2011 ,653
121_AlojArrendSubarrendTotalAlojOcup2011 ,709
Fator3 7,463 123_AlojVagosArrendTotalAlojClass2011 ,873
125_AlojVagArrendTotalAlojVagos2011 ,808
110_EdifNessRepNoTotalEdif2011 ,898
Fatord 6,196 . .
114_EdifNecRepMedGrandMuitoDegNoTotalEd2011 ,912
I53_LicAmpAIltRec20032007Perc ,912
Fator5 6,156 . —
I57_LicAmpAltRecHabitacdo20032007Perc ,927
I55_LicAmpAItRec20032011Perc ,866
Fator6 6,045 . -
I59_LicAmpAltRecHabita¢cdo20032011Perc ,884
170_LicConstNovaHabitacao20032011Perc ,871
Fator7 5,364 . .
172_FogNovLicPorNumAloj2011 ,747
126_AlojArrendContTermoCerto2011 ,773
Fator8 5,349 A
I130_AlojArrendContDep20052011 ,776
101_Fam20012011 -,812
Fator9 4,681 .
105_AlojClassPorFam2011 ,834
116_FamAlojClassSuperlotNoTotalFam2011 ,781
Fatorl0 4,676 . . .
118_AlojFamResidHabitSemBanhoDuche2011 ,551
103_AlojVagTotalAlojClass2011 ,560
Fator 11 3,905 )
107_AlojVagPorFam2011 ,638
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De seguida, é apresentada a andlise dos 11 fatores extraidos para a drea do Interior Norte.

Fator 1: Importancia da reabilitacdo no licenciamento

Com este fator, mostra-se o peso que a reabilitacdo tem no licenciamento, o que é conseguido através
da agregacdo de indicadores representativos do numero de licengas concedidas para ampliagcGes,
alteracdes e reconstrucdes, quer no total de licengas, quer no total das licengas para habitacdo, quer por
numero de alojamentos.

O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 8,6%.

A analise do respetivo mapa, FO1, permite identificar o reduzido nimero de freguesias onde o peso das
obras de reabilitacdo no licenciamento é mais significativo, nomeadamente, Paradela (municipio de
Miranda do Douro), Vilarinho dos Galegos (Mogadouro), Alfaido (Braganga), Vilares (Murca), Vila Cova
(Vila Real), Oliveira (Mesdo Frio), Péra Velha, Baldos, Vilar (Moimenta da Beira), Granjal, Freixinho,
Macieira (Sernancelhe), Coura (Armamar), Santa Leocddia, Granja do Tedo (Tabuacgo) e Castedo (Alijd).
Existem, ainda, algumas freguesias que apresentam valores intermédios, localizadas sobretudo na NUT
Il do Douro.

Contudo, o panorama geral reflete o reduzido peso que a reabilitacgio tem nas obras de
licenciamento, em toda a area do Interior Norte e, principalmente, na NUT Ill do Alto Tras-os-Montes.

Fator 2: Arrendamento - contratos antigos, rendas baixas e alojamentos arrendados a uma pessoa

Este fator caracteriza a situa¢do do arrendamento na drea de analise, referindo-se aos contratos antigos
(anteriores a 1991), as rendas baixas (inferiores a 50€ e a 100€) e aos alojamentos arrendados a familias
com uma pessoa (neste caso, na sua maioria, provavelmente, compostas por idosos).

O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 8,5%.

As freguesias onde este fator apresenta valores maximos sdo pontuais e espacialmente dispersas, como
se pode constatar observando o mapa FO2 a ele associado. De entre elas, podem referir-se, por
exemplo, as seguintes: Vilar (que se insere no municipio de Boticas), Mourilhe (Montalegre), Vilar de
Ossos (Vinhais), Gostei (Bragancga), Salselas, Santa Combinha (Macedos de Cavaleiros), Castro Vicente
(Mogadouro), Parada, Sendim da Serra, Valverde, Vilares de Vilarica (Alfandega da Fé), Castedo (Torre
de Moncorvo), Mds, Sebadelhe, Santa Comba (Vila Nova de Foz C6a), Beselga (Penedono), Covelinhas
(Peso da Régua), Gouvdes do Douro (Sabrosa), Goujoim, Sdo Romao (Armamar), Granja Nova, Ucanha
(Tarouca), entre outras.

As freguesias as quais estdo associados valores intermédios encontram-se, preferencialmente, na NUT I
do Douro, sendo possivel visualizar também algumas delas no Alto Tras-os-Montes.

Finalmente, quanto as freguesias com valores mais baixos, estas ocupam a maior parte do territério na
drea em analise, sendo a mancha grafica associada mais intensa no Alto Trds-os-Montes.

Deste modo, um olhar global sobre o mapa permite identificar uma maior concentracdo de freguesias
com valores intermédios na NUT Ill do Douro e uma maior concentracao de freguesias com valores
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baixos no Alto Tras-os-Montes, sendo, portanto, o arrendamento antigo pouco representativo nesta
drea e estando limitado a alguns focos dispersos, como ja foi referido.

Fator 3: Arrendamento existente e potencial

Este fator também retrata a situacdo atual em termos de arrendamento, referindo-se ao arrendamento
existente e potencial, tendo em conta, por sua vez, os alojamentos arrendados e subarrendados no total
de alojamentos ocupados, bem como os alojamentos vagos disponiveis para arrendar.

O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 7,5%.

Analisando o mapa F03, verifica-se que, tal como no fator anterior, os locais onde existe uma maior
concentracdo de alojamentos arrendados, subarrendados e vagos para arrendar sdo em numero
reduzido, sendo de referir as freguesias do Outeiro (pertencente ao municipio de Montalegre), Miranda
do Douro (Miranda do Douro), Mds, Torre de Moncorvo (Torre de Moncorvo), Vila Flor (Vila Flor),
Carrazeda de Ancides, Parambos (Carrazeda de Ancides), Baldos (Moimenta da Beira), Tavora, Tabuaco,
Adorigo (Tabuacgo), Parada de Cunhos, Vila Real - S3o Dinis, Vila Real - Sdo Pedro (Vila Real), entre
outras.

Por seu lado, a maioria das freguesias desta area apresenta percentagens de alojamentos arrendados,
subarrendados e vagos para arrendar que abrangem o espetro de valores intermédios, reduzidos e
muito reduzidos, sendo os 2 ultimos predominantes.

Assim sendo, o padrdo dominante de distribui¢do espacial referente ao arrendamento existente e

potencial mostra a clara dominancia de valores baixos e muito baixos para este fator, em toda a adrea
do Interior Norte.

Fator 4: Necessidades de reparacdo dos edificios

Este fator caracteriza a situacdo atual do edificado em termos de caréncias qualitativas, permitindo
identificar os espacos onde a percentagem de edificios com necessidades de reparacdo (totais, médias,
grandes ou muito degradados) é mais elevada.

O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 6,2%.

Montijo, Vila Boa de Ousilhdo (municipio de Vinhais), Gondesende, Castrelos, Zéio, Mds (Braganca),
Soutelo Mourisco (Macedo de Cavaleiros), Avelanoso, Angueira (Vimioso), Vila de Ala, Castelo Branco,
Meirinhos (Mogadouro), Mazouco (Freixo de Espada a Cinta), Felgueiras, Cardanha (Torre de
Moncorvo), Num3o (Vila Nova de Foz Cda), Belver, Pombal, Paranhos (Carrazeda de Ansides), Parada de
Pinhdo, Vilarinho de Sdo Romao, Celeirds (Sabrosa), Guides (Vila Real), Barqueiros, Vila Marim (Mesdo
Frio), Samoddes, Figueira, Capdes, Bigorne (Lamego), Paradinha, Vilar (Moimenta da Beira), Fonte
Arcada (Sernancelhe), Vilares de Vilariga, Gebelim, Agrobom (Alfdandega da Fé) e Chacim (Macedo de
Cavaleiros) correspondem a algumas das freguesias mais criticas em termos de edificios com
necessidades de reparagao, como mostra o mapa F04.
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Existem, também, diversas freguesias que apresentam valores de caréncias intermédios e baixos, sendo
que estas se encontram dispersos pelas duas NUTS Il que compdem o Interior Norte, tornando-se
complicado estabelecer um padrdo espacial de distribuicdo dominante.

Em suma, ao analisar o mapa associado a este fator, denota-se a dispersdo espacial dos casos mais

criticos em termos de caréncias qualitativas do edificado, evidenciando que existem diversos focos
com necessidades de reparac¢ao do edificado.

Fator 5: Licenciamento e evolucdo da reabilitacdo (2003-2007)

Este fator reflete o aumento ou a diminuicdo, conforme os casos, que o peso da reabilitacdo conheceu,
entre os anos de 2003 e 2007, no licenciamento de obras, pois retne indicadores relativos a variagdo do
numero de licengas para ampliagGes, alteragdes e reconstrucdes (entre 2003 e 2007).

O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 6,2%.

Varzea da Serra, Granja Nova (inseridas no municipio de Tarouca), Ferreirim (Sernancelhe), Soutelo do
Douro (Sdo Jodo da Pesqueira), S3o0 Mamede de Ribatua (Alijé), Candedo (Murga), Vreia de Jales (Vila
Pouca de Aguiar), S3o Lourenco de Ribapinhdo (Sabrosa), Poiares, Moura Morta (Peso da Régua),
Carrazeda de Ansides (Carrazeda de Ansides), Lebucdo (Valpagos) e Carcdo (Vimioso) perfazem o total
das 13 freguesias nas quais a importancia da reabilitacdo nas obras licenciadas cresceu, entre 2003 e
2007 (ver mapa F05, em anexo).

As restantes freguesias da presente drea em anadlise apresentam valores deste fator entre o intermédio
e 0 muito baixo.

Assim sendo, o cendrio geral traduz a estagnacdo e mesmo, em algumas zonas, a diminuicdao do peso

que a reabilitacdo tem vindo a desempenhar no licenciamento de obras, concentrando-se os valores
mais baixos, preferencialmente, na NUT Il do Douro.

Fator 6: Licenciamento e evolucdo da reabilitacdo (2003-2011)

A semelhanca do fator 5, também o fator 6 agrupa indicadores relativos & variacio do numero de
licengas para amplia¢des, altera¢des e reconstrucdes, mas, neste caso, entre 2003 e 2011; assim sendo,
este fator traduz o aumento ou a diminui¢cdo, consoante os casos, que a importancia da reabilitacdo
conhece, entre os anos de 2003 e 2011, nas obras licenciadas.

O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 6,0%.

As 18 freguesias que conhecem um incremento do peso da reabilitacdo no licenciamento, no periodo
em analise, sdo as seguintes: Braganga - Santa Maria (municipio de Braganca), Almendra (Vila Nova de
Foz Co6a), Peva, Alvite, Vilar (Moimenta da Beira), Penude, Penajdia, Lamego - Sé, Britiande (Lamego),
Godim (Peso da Régua), Oliveira (Mesdo Frio), Vreia de Jales, Bornes de Aguiar (Vila Pouca de Aguiar),
Beca (Boticas), Palheiros, Fiolhoso (Murca), Castedo (Alij6) e Carrazeda de Ansides (Carrazeda de
Ansides). A consulta do mapa FO6, em anexo, permite confirmar este cendrio.
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N3do obstante estes focos pontuais de crescimento, o panorama geral espelha, claramente, o predominio
dos valores intermédios, sendo que, de entre estes, os mais elevados se concentram na NUT Il do Alto-
Trds-os-Montes e 0s mais baixos na NUT Ill do Douro.

Finalmente, as freguesias onde o peso da reabilitacdo no licenciamento evolui de forma mais negativa
sdo, também, pontuais, encontrando-se semeadas pela drea de analise.

Em conclusdo, ha um demarcado contraste entre as 2 NUTS Ill que integram a area do Interior Norte,
sendo que no Douro se concentram as situa¢des mais criticas em termos de decréscimo da
importancia da reabilitacio nas obras licenciadas, entre 2003 e 2011, enquanto no Alto-Tras-os-
Montes o panorama é menos alarmante.

Fator 7: Licenciamento e construcdo nova

Este fator retrata a evolucdo da situacdo do licenciamento de obras na area de andlise, em termos de
construcdo nova. Para o efeito, associa os seguintes indicadores: variagdo do nimero de licengas para
construcdo nova na habitacdo, entre 2003 e 2011; propor¢do de fogos novos em licengas por
alojamentos.

O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 5,4%.

Da analise do mapa correspondente (FO7, em anexo), é possivel identificar os 5 Unicos polos nos quais se
verificou um crescimento do peso da constru¢do nova no licenciamento, no periodo em anélise, e que
correspondem as freguesias de Gimonde (inserida no municipio de Braganga), Vale de Porco
(Mogadouro), Madalena (Chaves), Ferreirim (Sernancelhe) e Paradinha (Moimenta da Beira).

As restantes freguesias desta area apresentam, fundamentalmente, valores intermédios a muito baixos,
com maior incidéncia destes ultimos.

Em conclusdo, denota-se um claro predominio de valores intermédios, baixos e muito baixos deste
fator em toda a drea abrangida pelo Interior Norte, quer na NUT Ill do Alto Tras-os-Montes, quer na
NUT 1ll do Douro, o que traduz a estagnag¢do e, até mesmo, o declinio que o setor da construgdo
conhece na ultima década.

Fator 8: Arrendamento - contratos recentes e a termo certo

Este fator refere-se aos contratos mais recentes (celebrados depois de 2005) e aos contratos a termo
certo, caracterizando, assim, o estado do arrendamento nos ultimos anos.
O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 5,3%.

De entre as freguesias com maior percentagem de contratos recentes e/ou a termos certo, podem
referir-se, entre outras, Franca, Castro de Avelds, Nogueira, Samil (que pertencem ao municipio de
Braganga), Malhadas (Miranda do Douro), Uva (Vimioso), Ferradosa (Alfandega da Fé), Lousa (Torre de
Moncorvo), Carvalho de Egas (Vila Flor), Candedo, Noura (Murga), Vila Verde (Alijé), Sdo Tomé do
Castelo, Andrdes (Vila Real), Canelas (Peso da Régua), Magueija (Lamego), Salzedas (Tarouca), Passd
(Moimenta da Beira), Penso, Vila da Ponte (Sernancelhe), Vilarouco, Valongo dos Azeites (Sdo Jodo da
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Pesqueira), Cabril, Grelhas, Meixedo (Montalegre), Granja (Boticas), Anelhe, Soutelo, Bustelo, Vale de
Anta, S3o Pedro de Agostém (Chaves), Lebucdo (Valpacgos), Cabanelas (Mirandela) e Sezulfe (Macedo de
Cavaleiros).

Apesar da dispersdo das referidas freguesias na drea do Interior Norte, que se pode comprovar
observando o mapa FO8 em anexo, verifica-se uma maior concentracdo de freguesias com valores mais
baixos na NUT Il do Alto Tras-os-Montes e nos municipios de Freixo de Espada a Cinta, Torre de
Moncorvo e Carrazeda de Ansides (pertencentes a NUT Ill do Douro).

Deste modo, e por oposicdo aos fatores anteriormente analisados, torna-se dificil, neste caso,
estabelecer um padrdo de distribuicao dos resultados referentes ao arrendamento, nomeadamente
aos contratos recentes e a termo certo: tanto as freguesias com valores mais elevados, como as
freguesias com valores intermédios ou baixos se encontram relativamente dispersas pelo territdrio
em analise.

Fator 9: Excedente de alojamento

Este fator permite identificar os espacos onde, simultaneamente, se verificou uma menor variacdo no
numero de familias, entre 2001 e 2011, e a proporgdo de alojamentos cldssicos por familias é maior; ou
seja, 0s espacos que podem ser considerados mais gravosos em termos de excedente de habitacdo.

O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 4,7%.

Salto (Montalegre), Vilar, Codessoso (Boticas), Nunes (Vinhais), Vilares (Murga), Alfaido, Macedo do
Mato (Braganca), Valpagos (Valpacgos), Vale de Salgueiro, Mirandela (Mirandela), Poiares (Freixo de
Espada a Cinta), Castedo (Torre de Moncorvo), Ariz, Cabacos (Moimenta da Beira), Tavora (Tabuaco),
Fontelo, Santo Adrido (Armamar), Mesdo Frio - Santa Cristina (Mesdo Frio), Camped, Mougéds e
Constantim (Vila Real) sdo algumas das freguesias cuja situacdo é mais gravosa.

Por outro lado, os municipios que apresentam um menor excedente de alojamento, encontram-se
dispersos pela NUT Il do Alto Trds-os-Montes e zona Norte da NUT Il do Douro, como se pode verificar
no mapa F09, em anexo.

Desta forma, pode concluir-se que é dificil estabelecer um padrado espacial dominante, o que reflete a
alternancia de zonas com maior e menor excedente habitacional, por toda a area do Interior Norte.

Fator 10: Caréncias gqualitativas da habitacdo - sobrelotacdo e caréncias de infraestruturas

Este fator agrupa 2 indicadores de medida das caréncias qualitativas do edificado: um relativo a
sobrelotagdo (familias em alojamentos classicos superlotados no total de familias) e outro relativo as
caréncias de infraestruturas (alojamentos familiares de residéncia habitual sem instalacdo de banho ou
duche).

O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 4,7%.

Os focos mais criticos, visiveis no mapa F10 (em anexo), correspondem as seguintes 28 freguesias:
Sortes (que integra o municipio de Braganca), Espadanedo (Macedo de Cavaleiros), Penhas Juntas
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(Vinhais), Vale de Asnes, Navalho (Mirandela), Benlhevai, Vale Frechoso (Vila Flor), Amedo (Carrazeda de
Ansides), Padornelos, Coveldes, Contim, Cambeses do Rio, Fervidelas, Paradela (Montalegre),
Codessoso, Curros (Boticas), Santa Marta da Montanha (Vila Pouca de Aguiar), Vilarinho de Samarda
(Vila Real), Barqueiros, Vila Jusd, Mesdo Frio - Santa Cristina, Oliveira (Mesdo frio), Melcdes, Penajdia,
Samodaes (Lamego), Santiago, Santo Adrido (Armamar) e Santa Leocddia (Tabuaco).

Por sua vez, a zona menos critica engloba os municipios de Vinhais, Braganca, Vimioso, Miranda do
Douro, Mogadouro, Alfandega da Fé (NUT Il do Alto Tras-os-Montes), Freixo de Espada a Cinta, Torre de
Moncorvo e Vila Nova de Foz Céa (NUT lll do Douro).

Assim sendo, ao analisar o mapa representativo deste fator num perspetiva mais geral, denota-se

uma gradagdo crescente de valores, da zona Este para a zona Oeste da drea do Interior Norte, em
termos de caréncias qualitativas do edificado (sobrelotac¢do e caréncia de infraestruturas).

Fator 11: Alojamentos vagos

O ultimo fator desta drea caracteriza a situa¢do do alojamento, quer em termos de alojamentos vagos
no total de alojamentos cldssicos, quer quanto a proporg¢do de alojamentos vagos por familias.
O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 3,9%.

Os focos onde existe uma maior percentagem de alojamentos vagos resumem-se as seguintes 16
freguesias: Castelo Branco, Valverde (do municipio de Mogadouro), Meixedo (Montalegre), Madalena
(Chaves), Espadanedo, Vinhais (Macedo de Cavaleiros), Saldonha, Gouveia (Alfandega da Fé), Felgar
(Torre de Moncorvo), Pombal (Carrazeda de Ansides), Santa Leocadia (Tabuago), Sdo Cosmado, Santiago
(Armamar), Salzedas, Varzea da Serra (Tarouca) e Meijinhos (Lamego).

O restante territorio apresenta, fundamentalmente, valores intermédios a muito baixos (ver mapa F11,
em anexo).

Nesta medida, o padrdo espacial dominante, no Interior Norte, traduz a percentagem relativamente
reduzida de alojamentos vagos aqui existente.
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Litoral Centro

Seguidamente, procede-se a analise fatorial para a area do Litoral Centro.

Extraem-se 10 fatores, referentes as 31 varidveis em andlise, que, no seu conjunto, explicam cerca de
66,5% da variancia total. Esta informagdo encontra-se presente na Tabela 14, bem como a indicagdo dos
valores parciais de varidncia explicada por cada um dos fatores extraidos (ver penultima coluna da

tabela).

Tabela 14 - Valores préprios e percentagem de variancia explicada

Valores proéprios iniciais Rotacdo da soma do quadrado dos valores
Componentes . .
Total % de Variancia | % Acumulada Total % de Variancia | % Acumulada
1 3,774 12,174 12,174 3,012 9,715 9,715
2 3,250 10,484 22,659 2,668 8,607 18,322
3 2,642 8,521 31,180 2,634 8,495 26,817
4 2,185 7,048 38,228 2,179 7,030 33,847
5 1,965 6,340 44,568 1,942 6,265 40,112
6 1,546 4,986 49,554 1,849 5,965 46,078
7 1,482 4,780 54,334 1,774 5,722 51,800
8 1,423 4,590 58,924 1,655 5,339 57,139
9 1,221 3,939 62,862 1,472 4,748 61,887
10 1,128 3,639 66,501 1,430 4,614 66,501

Concluida a extracdo dos fatores ou componentes principais e o registo dos niveis de variancia explicada
por cada um deles, é fundamental compreender o significado desses fatores: por que indicadores sdo
compostos e qual respetivo peso destes em cada um dos fatores. Na Tabela 15, apresenta-se a matriz de
componentes, na qual se encontra discriminada a constituicdo de todos os fatores principais extraidos
para a area do Litoral Centro. As componentes a negrito correspondem a um maior peso dos respetivos
indicadores num dado fator.
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Tabela 15 - Matriz de componentes

Indicadores Fatores
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
101_Fam20012011 -029 | -,018 ,027 -,028 | -016 | -,018 | -,005 | -019 | -847 | -035
103_AlojVagTotalAlojClass2011 ,017 ,089 -,063 | -036 | -,010 ,306 ,006 ,494 ,028 ,214
105_AlojClassPorFam2011 ,010 -,026 | -,016 ,062 -017 | -,009 ,021 ,018 ,847 ,036
107_AlojVagPorFam2011 ,019 -,049 ,039 ,028 ,062 ,678 ,013 ,078 ,014 -,041
109a_IdadeMediaEdificado2011 -,016 ,168 -,063 ,086 ,190 ,576 -,040 | -,066 | -043 ,146
110_EdifNessRepNoTotalEdif2011 -,007 ,013 ,077 -,055 ,874 ,145 ,040 -,001 ,049 ,019
112_EdifNecRepMedGrandMuitoDeg2011 -,080 ,012 ,095 ,075 ,532 -,209 | -128 ,273 -,071 | -051
114_EdifNecRepMedGrandMuitoDegNoTotalEd2011 | -,052 | -,016 | -007 | -,024 ,869 ,258 ,032 -,035 ,003 ,033
116_FamAlojClassSuperlotNoTotalFam2011 -,080 ,121 ,238 ,103 ,028 -,244 | -,055 ,080 ,022 ,756
118_AlojFamResidHabitSemBanhoDuche2011 -,018 ,025 -,384 | -,025 ,103 ,269 ,026 -,224 | -,008 ,607
121_AlojArrendSubarrendTotal AlojOcup2011 -,101 ,182 ,759 ,110 ,095 -131 | -122 ,143 -,031 ,076
123_AlojVagosArrendTotal AlojClass2011 ,005 -,028 ,927 -,036 ,084 ,053 -,024 ,040 ,000 -,039
125_AlojVagArrendTotal AlojVagos2011 -017 | -,067 ,859 -,038 | -,009 | -,088 ,066 -,036 | -,022 | -,040
126_AlojArrendContTermoCerto2011 -,051 -,148 ,103 -,015 ,064 -313 ,028 ,582 -,026 -,181
128_AlojArrendContAnt19912011 ,066 ,816 ,121 ,010 ,093 -,047 | -039 | -,098 | -,018 ,055
130_AlojArrendContDep20052011 ,005 -,323 ,074 ,022 -,037 | -,065 ,019 ,708 ,035 -,167
132_AlojArrendRendInf50euros2011 ,088 ,885 -,010 | -,027 | -,027 ,007 ,010 -,079 ,005 -,022
134_AlojArrendRendInf100euros2011 ,086 ,842 -,079 ,002 -,071 ,113 ,018 -,013 | -,008 ,014
137_AlojArrendFam1Pess0a2011 077 ,459 ,105 -,036 ,033 -,001 ,031 ,513 ,044 ,027
153_LicAmpAItRec20032007Perc ,005 -,037 | -,001 ,881 ,008 ,049 -,021 ,006 ,034 -,010
155_LicAmpAltRec20032011Perc ,596 ,027 ,057 ,579 ,003 -,089 ,125 -,009 ,053 -,061
157_LicAmpAltRecHabita¢d020032007Perc -010 | -,011 | -,002 ,868 -,028 ,062 -,055 | -,015 ,036 ,018
159_LicAmpAltRecHabita¢d020032011Perc ,632 ,048 ,041 494 -,002 | -,081 ,129 -,056 ,046 -,026
161_LicParaAmpAltRecNoTotallic2011 ,817 ,031 ,021 -,046 | -,069 ,108 -,293 ,055 ,044 ,013
163_LicParaAmpAltRecNoTotalLicHabitagdo2011 ,854 ,084 -,051 | -,059 | -,054 ,045 -,244 ,041 ,002 ,048
165_LicAmpl AltRecHabPorNumAl0j2011 ,845 ,154 -,134 ,001 -,017 ,015 ,064 -,046 -033 ,112
166_LicAmpAltRecHabita¢d020012011PorEdifNecRe] ,190 -054 | -041 | -079 | -,053 ,118 ,112 -,059 ,064 ,550
168_LicConstNovaHabitagdo20032007Perc ,010 ,096 -,026 ,016 -,148 ,043 ,558 ,106 ,037 -,039
170_LicConstNovaHabita¢d020032011Perc -,133 ,000 -,068 | -,036 ,101 ,178 ,841 -,080 ,015 ,086
172_FogNovLicPorNumAlo0j2011 -,175 -,162 ,041 ,001 ,084 -,309 ,711 -016 | -,040 ,080
INOVO_PopRescom65eMaisAnosnoTotalPopRes ,077 -,073 -,383 -,070 ,002 ,614 ,064 -,292 ,047 -,057

A Tabela 16 é uma tabela-resumo, na qual pode ser consultada a informa¢do mais importante
decorrente da analise efetuada: os 10 fatores principais extraidos, os respetivos valores parciais de
variancia explicada por cada um deles, os indicadores com maior representatividade em cada um dos
fatores e as correspondentes componentes.

O método de andlise estatistica utilizado, além de permitir identificar os indicadores que geram cada um
dos fatores, confere, ainda, a cada freguesia 10 pontuac¢des, correspondentes aos 10 fatores extraidos.
Essas pontuac¢des possibilitam a representacdo cartografica dos resultados da analise, gracas a qual se
identificam padrées de diferenciagdo espacial no territério em analise.

Produzem-se, assim, 10 mapas, nos quais se distinguem, através da escala de cores, as zonas
caracterizadas por realidades opostas, no que se refere aos indicadores sintetizados no respetivo fator.
De entre estes, escolhe-se apresentar, seguidamente, apenas os que sdo representativos dos 4
primeiros fatores extraidos, sendo possivel consultar a restante cartografia em anexo apropriado.
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Tabela 16 - Sintese dos fatores extraidos

Fatores % de Variancia Indicadores Componentes
I55_LicAmpAItRec20032011Perc ,596
I59_LicAmpAltRecHabitacd020032011Perc ,632

Fatorl 9,715 161 LicParaAmpAltRecNoTotallic2011 ,817
163_LicParaAmpAltRecNoTotallLicHabitagdo2011 ,854
165_LicAmplAltRecHabPorNumAloj2011 ,845
128_AlojArrendContAnt19912011 ,816

Fator2 8,607 132_AlojArrendRendInf50euros2011 ,885
134_AlojArrendRendInf100euros2011 ,842
121_AlojArrendSubarrendTotalAlojOcup2011 ,759

Fator3 8,495 123 _AlojVagosArrendTotalAlojClass2011 ,927
125_AlojVagArrendTotalAlojVagos2011 ,859
I53_LicAmpAItRec20032007Perc ,881

Fatord 7,030 I55_LicAmpAItRec20032011Perc ,579
I57_LicAmpAltRecHabitacd020032007Perc ,868
110_EdifNessRepNoTotalEdif2011 ,874

Fator5 6,265 |12_EdifNecRepMedGrandMuitoDeg2011 ,532
114 _EdifNecRepMedGrandMuitoDegNoTotalEd2011 ,869
107_AlojVagPorFam2011 ,678

Fator 6 5,965 I09a_ldadeMediaEdificado2011 ,576
INOVO_PopRescom65eMaisAnosnoTotalPopRes ,614
168_LicConstNovaHabitagdo20032007Perc ,558

Fator7 5,722 I70_LicConstNovaHabitacdao20032011Perc ,841
172_FogNovLicPorNumAloj2011 ,711
130_AlojArrendContDep20052011 ,708

Fator8 5,339 .
137_AlojArrendFam1Pesso0a2011 ,513
101_Fam20012011 -,847

Fator9 4,748 .
105_AlojClassPorFam2011 ,847
116_FamAlojClassSuperlotNoTotalFam2011 ,756

Fator10 4,614
118_AlojFamResidHabitSemBanhoDuche2011 ,607
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Passe-se, agora, a andlise dos 10 fatores extraidos para a area do Litoral Centro.

Fator 1: Importdncia da reabilitacdo no licenciamento e sua evolucdo (2003-2011)

Este fator agrega os seguintes indicadores: variacdo de licencas para ampliagcdes, alteracdes e
reconstrucdes (geral e habitagdo), entre 2003 e 2011; percentagem de licengas para ampliagGes,
alteragdes e reconstrucdes no total de licengas (geral e habitacdo); e proporcdo de licengas para
ampliagOes, alteragdes e reconstrugdes por alojamentos. Deste modo, retrata o peso que a reabilitagdo
tem, atualmente, no licenciamento, bem como a evolu¢do que este conheceu, entre os anos de 2003 e
2011.

O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 9,7%.

O mapa FO1 evidencia que, de entre as freguesias com valores mais elevados para este fator se
destacam Touro (inserida no municipio de Vila nova de Paiva), Monteiras (Castro Daire), Vila Cova do
Covelo, Castelo de Penalva, Real, Trancozelos (Penalva do Castelo), Vila Franca da Beira, Vila Pouca da
Beira (Oliveira do Hospital), Vila Nova de Oliveirinha, Covas, Meda de Mouros (Tdbua), Dornelas do
Zézere (Pampilhosa da Serra), Vila Facaia (Pedrégdo Grande), Ereira, Pereira (Montemor-o-Velho),
Angeja (Albergaria-a-Velha), Nariz (Aveiro), CastelGes, Canas de Santamaria, Lobdo da Beira (Tondela),
Couto do Mosteiro, Vimieiro (Santa Comba D3o), Cercosa e Cortegaca (Mortagua), entre outras.

O panorama geral reflete uma grande fragmentacdo do territério do Litoral Centro, com clara

predomindncia dos valores baixos e intermédios, o que espelha a necessidade de incrementar a
importancia da reabilitacdo nas obras licenciadas.

Fator 2: Arrendamento - contratos antigos e rendas baixas

Este fator retrata a situacdo do arrendamento, em termos de contratos antigos (anteriores a 1991) e de
rendas baixas (inferiores a 50€ e a 100€).
O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 8,6%.

Apenas 11 freguesias desta area apresentam valores maximos para este fator, sendo elas: S3o Jodo do
Monte (municipio de Tondela), Sdo Joaninho (Castro Daire), Avelal (Satdo), Germil, Real (Penalva do
Castelo), Abrunhosa-a-Velha (Mangualde), Anceriz (Arganil), Sdo Paio do Mondego (Penacova),
Lavegadas (Vila Nova de Poiares), Vila Nova (Miranda do Corvo) e Vila Nova da Barca (Montemor-o-
Velho), visiveis no mapa F02.

Analisando o cendrio global, constata-se que o arrendamento antigo e as rendas baixas ndo
representam um grande problema para a drea do Litoral Centro, uma vez que esta problematica se
concentra apenas em alguns focos pontuais, apresentando a maioria das freguesias valores baixos ou
intermédios do fator em andlise.
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Fator 3: Arrendamento existente e potencial

Este fator diz respeito ao arrendamento existente e potencial, nomeadamente, aos alojamentos
arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados, bem como aos alojamentos vagos
disponiveis para arrendar, quer no total de alojamentos classicos, quer no total de alojamentos vagos.

O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 8,5%.

As freguesias onde se registam valores mais elevados sdo as que se enumeram de seguida: S3o Pedro do
Sul, Vdrzea (pertencente ao municipio de Sdo Pedro do Sul), Vouzela (Vouzela), Oliveira de Frades
(Oliveira de Frades), Viseu - S3o José, Viseu - Santa Maria de Viseu (Viseu), Borralha (Agueda), Ois do
Bairro (Anadia), Coimbra - Santa Cruz, Coimbra - S3o Bartolomeu e Coimbra - Almedina (Coimbra).

O Baixo Vouga aparece como a Unica NUT IIl desta drea que apresenta valores intermédios, enquanto o
D3o-LafGes, o Baixo Mondego e o Pinhal Interior Norte exibem, maioritariamente, valores baixos e
muito baixos, como é possivel observar no mapa F03.

Concluindo, no Litoral Centro, existe uma baixa percentagem nao sé de alojamentos arrendados, mas

também de alojamentos vagos disponiveis para arrendar, o que se traduz na urgéncia em dinamizar o
mercado do arrendamento.

Fator 4: Licenciamento e evolucdo da reabilitacdo (2003-2007 e 2003-2011)

O fator 4 agrupa indicadores relativos a variagdo do numero de licencas para ampliagdes, alteragdes e
reconstrucdes, entre 2003 e 2007 e entre 2003 e 2011; assim sendo, representa o aumento ou a
diminuicdo, conforme os casos, que a importancia da reabilitacdo conheceu, nos ultimos anos, nas obras
licenciadas.

O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 7,0%.

Ovar (municipio de Ovar), Branca (Albergaria-a-Velha), Eirol (Aveiro), Oid (Oliveira do Bairro), Sdo
Silvestre (Coimbra), Alvorge (Ansido), Colmeal (Gdis), Arganil (Arganil), Covas (Tabua), Mangualde,
Mesquitela e Fornos de Maceira Ddo (Mangualde) sdo as freguesias onde o peso da reabilitagdo no
licenciamento conheceu um maior aumento (consulte-se, para o efeito, o mapa F04 apresentado).

Apesar da elevada fragmentacdo exibida, o cendrio geral espelha um decréscimo, e alguma

estagnacao, que se podem dizer quase generalizados, no que diz respeito a importincia da
reabilitagdo no licenciamento, ao longo dos ultimos anos, na drea do Litoral Centro.

Fator 5: Necessidades de reparacdo dos edificios

Este fator retrata as caréncias qualitativas do edificado, possibilitando o reconhecimento dos espacos
onde a percentagem de edificios com necessidades de reparacdo (quer totais, quer médias, grandes ou
muito degradados) é mais elevada.

O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 6,3%.
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De entre as freguesias cujo panorama é mais critico, podem referir-se Soure (que integra o municipio de
Soure), Vila Verde (Figueira da Foz), Arazede (Montemor-o-Velho), Sanguinheira (Cantanhede), Moita
(Anadia), Sdo Jodo do Monte (Tondela), Cujo (Castro Daire), Caudal, Carvalhais, S3o Félix, Santa Cruz da
Trapa, Sdo Cristovdo de Lafdes (Sdo Pedro do Sul), Ventosa (Vouzela), Couto de Baixo (Viseu), Meruge,
Sdo Paio de Gramacos (Oliveira do Hospital), Sarzedo, Secarias, Celavisa (Arganil), Vila Facaia (Pedrégdo
Grande), Santiago da Guarda (Ansido) e Lamas (Miranda do Corvo), entre outras. Estas freguesias
encontram-se dispersas pelas 4 NUTS Il que compdem esta area, ndo se concentrando
preferencialmente em nenhuma delas, como se pode confirmar no mapa F05, apresentado em anexo.
Quanto as restantes freguesias, exibem valores que variam entre o elevado, intermédio, baixo ou muito
baixo.

Assim sendo, no caso deste fator, o Litoral Centro apresenta uma grande dispersdo de valores, que se

estendem desde os mais elevados até aos mais baixos, sendo dificil estabelecer um padrao de
distribuicdo territorial das necessidades de reparag¢ao dos edificios.

Fator 6: Alojamentos vagos, edificios antigos e idosos

Este fator agrega um interessante e diversificado conjunto de indicadores: proporgdo de alojamentos
vagos por familias; idade média do edificado; e percentagem de populagcdo com 65 e mais anos na
populagdo residente total. Deste modo, permite averiguar onde se concentram, simultaneamente, os
edificios mais antigos, a popula¢do idosa (com 65 e mais anos) e a propor¢do mais elevada de
alojamentos vagos por familias.

O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 6,0%.

23 freguesias apresentam valores maximos para este fator, sendo elas: Abrunheira (que pertence ao
municipio de Montemor-o-Velho), Zambujal (Condeixa-a-Nova), Espinhal (Penela), Campelo (Figueird
dos Vinhos), Alvares, Colmeal (Gdis), Cepos, Celavisa, Serzedo, Moura da Serra, Piéddao (Arganil), Cabril
(Pampilhosa da Serra), Almaca (Mortagua), Ois do Bairro (Anadia), Silvares (Tondela), Espinho, S3o Jodo
da Fresta, Varzea de Tavares, Travanca de Tavares (Mangualde), Mareco (Penalva do Castelo), Vila Longa
(Satdo), Valverde (Aguiar da Beira) e Candal (Sdo Pedro do Sul). Estas freguesias concentram-se,
principalmente, nas NUTS Ill do Pinhal Interior Norte e D3o-Lafdes (ver mapa FO6, em anexo).

Por outro lado, as NUTS lIl do Baixo Vouga e Baixo Mondego apresentam, maioritariamente, valores
baixos e muito baixos, havendo, portanto, ai, uma menor proporcdo de alojamentos vagos por familias,
menos edificios antigos e um menor nimero de idosos.

Em suma, denota-se uma gradacdo de valores, em termos de alojamentos vagos, edificios antigos e

populagdo idosa, desde a zona Oeste do Litoral Centro para a zona Este desta area, que crescem de
valores baixos para valores elevados.

Fator 7: Licenciamento e construcdo nova

Este fator carateriza a evolucdo da situacdo do licenciamento de obras, no que se refere a construcdo
nova. Para o efeito, combina os indicadores que medem a variagdo do nuimero de licengas para
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construcdo nova na habitacdo, entre 2003 e 2007 e entre 2003 e 2011, com o indicador que indica a
proporgdo de fogos novos em licengas por alojamentos.
O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 5,7%.

As freguesias de Touro (do municipio de Vila Nova de Paiva), Figueiredo das Donas (Vouzela), Dardavaz
(Tondela), Lapa do Lobo (Nelas), Avo (Oliveira do Hospital), Vila Cova de Alva (Arganil), Travanca do
Mondego (Penacova), Arrifana (Vila Nova de Poiares), Sdo Jodo do Campo (Coimbra), Sdo Caetano
(Cantanhede), Ponte de Vagos (Vagos) e Arega (Figueird dos Vinhos) correspondem aos focos de valores
maximos deste fator, encontrando-se dispersas pelas NUTS Il que integram a area do Litoral Centro,
como se pode comprovar através do mapa FO7 (em anexo).

O panorama geral é de estagnacdo/decréscimo em termos de constru¢io nova no campo do
licenciamento, sendo a NUT Ill do Dao-LafGes a que se encontra na situagdo menos desfavordvel.

Fator 8: Arrendamento - contratos recentes e alojamentos arrendados a uma pessoa

Este fator associa os seguintes indicadores: percentagem de alojamentos arrendados com contrato
depois de 2005; e percentagem de alojamentos arrendados a familias com uma pessoa (neste caso,
provavelmente, dizendo respeito a jovens/estudantes).

O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 5,3%.

Pombalinho (inserida no municipio de Soure), Torre de Vale de Todos (Ansido), Espinhal, Penela - Santa
Eufémia (Penela), Sanguinheira, S3o Caetano, Pocarica, Bolho (Cantanhede), Covdo do Lobo (Vagos),
Agaddo (Agueda), Moita (Anadia), Celavisa, Sarzedo (Arganil), Gosende (Castro Daire), Queiriga (Vila
Nova de Paiva), Coruche (Aguiar da Beira), Matela (Penalva do Castelo), Espinho (Mangualde), Caparrosa
(Tondela) e Alcofra (Vouzela) sdo algumas das freguesias com maior percentagem de arrendamento
recente e estudantil, que se encontram dispersas pela area do Litoral Centro, como se pode confirmar
observando o mapa F08, em anexo.

As NUTS Il do Baixo Vouga e do Baixo Mondego apresentam, essencialmente, valores intermédios deste
fator; em contrapartida, no Pinhal Interior Norte e Dao-Lafdes, o cendrio tende para valores mais baixos.

Assim sendo, constata-se que, em termos de contratos recentes e alojamentos arredados a uma

pessoa, na zona Litoral, os valores maioritarios sdao os intermédios, enquanto no Interior sdao valores
mais baixos, concentrando-se os valores mais elevados em alguns focos dispersos.

Fator 9: Excedente de alojamento

Este fator permite identificar os espacos onde, simultaneamente, se verificou uma menor variacdo no
numero de familias, entre 2001 e 2011, e a proporc¢do de alojamentos classicos por familias é maior; isto
é, 0s espacos onde se regista um maior excedente em termos de habita¢do existente.

O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 4,7%.
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A observacdo do mapa FO9 (em anexo), permite verificar que as freguesias de Gosende, Castro Daire
(que integram o municipio de Castro Daire), Rio de Moinhos, Avelal (Satdo), Freixiosa (Mangualde),
Bodiosa (Viseu), Ferreiros do D3o (Tondela), Pala, Espinho (Mortagua), Préstimo (Agueda), Pedrégio
Grande (Pedrégdo Grande), Gafanha da Boa Hora (Vago), Vilamar e Febres (Cantanhede), entre outras,
sdo as que se encontram em situagdo mais critica.

Analisando toda a drea do Litoral Centro, pode observar-se que a mancha grifica corresponde,

maioritariamente, a valores que se situam entre o intermédio e o baixo, no que se refere ao
excedente de alojamento, excetuando os casos pontuais de valores mais elevados ja referidos.

Fator 10: Caréncias gualitativas da habitacdo - sobrelotacdo e caréncias de infraestruturas

O ultimo fator desta area agrupa dois indicadores que medem as caréncias qualitativas do edificado: um
referente a sobrelota¢do (familias em alojamentos cladssicos superlotados no total de familias) e outro
referente as caréncias de infraestruturas (alojamentos familiares de residéncia habitual sem instalacdo
de banho ou duche).

O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 4,6%.

Apenas 5 freguesias desta drea se encontram em situac¢do critica em termos de caréncias qualitativas da
habitacdo: Gosende, Mezio, Almofala (do municipio de Castro Daire), Fornelo do Monte e Alcofra
(Vouzela), todas elas pertencentes a NUT Ill do D3o-Lafdes (consultar mapa F10, em anexo).

Por seu lado, as NUTS IIl do Baixo Mondego e Pinhal Interior Norte sdo as que apresentam uma maior
concentragdo de valores baixos; o Baixo Vouga contém um maior nimero de freguesias com valores
intermédios; e o Dao-LafGes é a NUT Il mais heterogénea, sendo composta por freguesias com valores
que variam desde os muito elevados até aos muito baixos.

Em conclusdo, pode dizer-se que, de um modo geral, na zona Sul da drea do Litoral Centro se
concentram, preferencialmente, valores reduzidos no que se refere as caréncias qualitativas da
habita¢do (sobrelotagdo e caréncia de infraestruturas) e, na zona Norte, valores intermédios; os focos
mais criticos em termos das referidas caréncias sdo pouco numerosos e encontram-se na NUT lll do
D3o-Lafdes.
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Interior Centro

A (ltima area a qual se aplica a analise fatorial corresponde ao Interior Centro.

Sdo extraidos 10 fatores, relacionados com as 31 varidveis que integram esta andlise. A percentagem de
variancia explicada pelo conjunto destes fatores corresponde a, aproximadamente, 64,3% da variancia
total. A Tabela 17, apresentada de seguida, contém esta informacdo, adicionada dos valores parciais de
variancia explicada por cada um dos fatores extraidos, que podem ser observados na penultima coluna

da tabela.

Tabela 17 - Valores préprios e percentagem de variancia explicada

Valores préprios iniciais Rotagdo da soma do quadrado dos valores
Componentes . A .

Total % de Variancia | % Acumulada Total % de Variancia | % Acumulada
1 3,413 11,011 11,011 2,812 9,070 9,070
2 3,329 10,739 21,750 2,801 9,034 18,104
3 2,432 7,844 29,594 2,698 8,702 26,806
4 2,163 6,976 36,570 2,330 7,517 34,323
5 2,030 6,548 43,117 2,015 6,499 40,822
6 1,644 5,304 48,421 1,684 5,432 46,253
7 1,408 4,542 52,964 1,671 5,391 51,644
8 1,380 4,452 57,416 1,336 4,308 55,952
9 1,242 4,008 61,424 1,312 4,232 60,184
10 1,112 3,588 65,012 1,276 4,117 64,301
11 1,044 3,369 68,382 1,190 3,838 68,139
12 1,041 3,357 71,738 1,116 3,599 71,738

Extraidos os fatores ou componentes principais e registados os niveis de variancia explicada por cada um
deles, é importante entender o significado desses fatores, ou seja, quais os indicadores que os
compdem e qual o seu respetivo peso em cada fator. A matriz de componentes que se segue,
representada na Tabela 18, descreve todos os fatores principais extraidos para esta drea. As
componentes destacadas a negrito correspondem aos indicadores que detém maior peso num

determinado fator.
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Tabela 18 - Matriz de componentes

Indicadores Fatores
1 2 5] 4 5 6 7 8 9 10 11 12
101_Fam20012011 ,009 ,003 -,005 ,018 ,017 ,037 -,881 | -,013 | -066 | -046 ,047 ,037
103_AlojVagTotalAlojClass2011 ,010 -051 | -,065 ,050 ,049 ,059 ,020 ,001 ,048 -071 | -,063 ,869
105_AlojClassPorFam2011 -,034 ,028 ,002 ,020 ,007 ,013 877 -019 | -041 | -052 | -016 ,061
107_AlojVagPorFam2011 -,109 -,082 ,108 ,132 ,071 ,084 -,062 ,137 ,384 -,164 -,447 -320
109a_ldadeMediaEdificado2011 -,261 ,007 -,063 ,182 ,232 -,039 ,168 -011 ,512 ,148 -036 | -,002
110_EdifNessRepNoTotalEdif2011 -,020 ,024 -002 | -076 ,899 -092 | -009 [ -041 ,063 ,060 -,014 ,087
112_EdifNecRepMedGrandMuitoDeg2011 ,260 ,042 -,053 ,018 ,506 ,169 ,021 -,001 ,046 -124 ,054 -,370
114_EdifNecRepMedGrandMuitoDegNoTotalEd2011 | -,048 | -034 ,035 ,019 ,915 -050 | -015 [ -009 ,073 ,046 -,019 ,030
116_FamAlojClassSuperlotNoTotalFam2011 ,097 -,008 ,062 -,012 ,074 -,060 -,021 -,006 -,098 ,856 ,037 -,050
118_AlojFamResidHabitSemBanhoDuche2011 -,319 ,027 ,017 ,053 -,041 ,064 ,029 -,005 ,383 ,615 -,060 ,022
121_AlojArrendSubarrendTotal AlojOcup2011 ,743 -040 | -113 ,198 ,061 ,140 -,069 ,009 -101 | -,082 ,012 -123
123_AlojVagosArrendTotalAlojClass2011 ,809 ,075 -,058 ,018 -,038 ,081 ,058 -,016 ,133 -090 | -055 [ -055
125_AlojVagArrendTotalAlojVagos2011 ,746 ,110 -,041 -091 -,032 ,080 ,073 -,049 ,116 -,020 ,082 ,164
126_AlojArrendContTermoCerto2011 ,183 ,065 ,011 ,021 -014 ,756 011 -075 | -168 ,070 ,106 ,047
128_AlojArrendContAnt19912011 ,205 -,006 ,056 ,766 ,028 -132 | -,091 ,009 -,045 ,008 -,031 ,016
130_AlojArrendContDep20052011 ,190 ,042 -011 | -100 | -006 ,830 -,068 ,058 -034 | -095 [ -111 ,000
132_AlojArrendRendInf50euros2011 -,009 ,049 -,019 ,865 -034 | -053 | -006 | -021 ,070 ,043 ,023 ,045
134_AlojArrendRendInf100euros2011 -,077 ,071 -,042 ,805 ,007 ,135 076 -,003 ,027 -029 | -012 | -014
137_AlojArrendFam1Pess0a2011 -,045 -,042 -,105 ,456 -,143 ,480 ,059 -,021 ,174 -,014 ,051 -,049
153_LicAmpAItRec20032007Perc -037 | -,030 ,863 -003 | -039 ,019 -013 | -051 | -106 ,018 ,029 -,090
155_LicAmpAItRec20032011Perc -,016 ,393 ,741 -,028 ,025 -,068 ,003 ,074 229 ,051 -014 ,047
157_LicAmpAltRecHabita¢d020032007Perc -058 | -104 ,863 ,002 -,005 ,021 ,006 -037 | -097 ,021 ,031 -,069
159_LicAmpAltRecHabitagd020032011Perc -,048 ,338 ,743 -,039 ,048 -,067 ,012 ,031 219 ,014 -,044 ,078
161_LicParaAmpAltRecNoTotalLic2011 ,089 ,902 ,049 ,047 ,020 ,046 -033 | -104 | -039 | -010 ,008 -,041
163_LicParaAmpAltRecNoTotalLicHabitagd02011 ,100 ,919 ,076 ,064 ,019 ,090 -023 | -121 | -059 | -013 ,008 -,059
165_LicAmplAltRecHabPorNumAl0j2011 -,052 ,883 ,130 ,006 -032 | -029 ,088 ,120 -,067 ,027 ,014 ,035
166_LicAmpAltRecHabitacd020012011PorEdifNecReq -,253 ,165 -,110 ,027 -,052 ,151 ,073 ,058 -,599 ,026 -,075 -,071
168_LicConstNovaHabita¢d020032007Perc ,008 ,001 ,053 ,042 ,009 ,045 -,081 ,057 ,045 -,036 ,865 -,107
170_LicConstNovaHabitagd020032011Perc -287 | -017 | -031 | -069 ,005 -,063 ,001 ,689 ,198 ,005 ,401 -,082
172_FogNovLicPorNumAloj2011 ,190 -,082 | -,005 ,018 -,057 ,011 -,008 ,869 -151 | -011 | -133 ,035
INOVO_PopRescomb65eMaisAnosnoTotalPopRes -,675 ,012 -,054 ,001 -,060 -,112 ,180 -,123 ,253 -,217 ,029 ,007

Seguidamente, apresenta-se a Tabela 19, que resume a informagdo mais relevante retirada da analise
fatorial efetuada. Expdem-se, assim, os 10 fatores principais extraidos, os respetivos valores parciais de
variancia explicada por cada um deles, os indicadores com maior representatividade em cada um dos
fatores e, ainda, as suas relativas componentes.

Para além de identificar os indicadores que geram cada fator, esta andlise possibilita, ainda, a
representacdo cartografica dos seus resultados, pois confere a cada freguesia 10 pontuacgdes,
correspondentes aos 10 fatores extraidos. Deste modo, é possivel identificar padroes de diferenciagdo
espacial na regido em andlise.

Sdo, assim, produzidos 10 mapas, nos quais se assinalam, através da escala de cores, as zonas
caracterizadas por realidades contrastantes, no que diz respeito aos indicadores sintetizados no
respetivo fator. Opta-se por apresentar, de seguida, apenas os mapas que retratam a informagdo
presente nos 4 primeiros fatores extraidos, remetendo-se a restante cartografia para anexo.
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Tabela 19 - Sintese dos fatores extraidos

Fatores | % de Variancia | Indicadores Componentes
121_AlojArrendSubarrendTotalAlojOcup2011 ,743
123_AlojVagosArrendTotalAlojClass2011 ,809

Fatorl 9,070 . .
125_AlojVagArrendTotalAlojVagos2011 ,746
INOVO_PopRescom65eMaisAnosnoTotalPopRes -,675
161_LicParaAmpAltRecNoTotalLic2011 ,902

Fator2 9,034 163_LicParaAmpAltRecNoTotallicHabitagdo2011 ,919
165_LicAmplAltRecHabPorNumAloj2011 ,883
153_LicAmpAItRec20032007Perc ,863
I55_LicAmpAItRec20032011Perc ,741

Fator3 8,702 . .

157 _LicAmpAltRecHabitacdo20032007Perc ,863
159_LicAmpAltRecHabita¢do20032011Perc ,743
128_AlojArrendContAnt19912011 ,766

Fator4d 7,517 132_AlojArrendRendInf50euros2011 ,865
134_AlojArrendRendInf100euros2011 ,805
110_EdifNessRepNoTotalEdif2011 ,899

Fator5 6,499 112_EdifNecRepMedGrandMuitoDeg2011 ,506
114_EdifNecRepMedGrandMuitoDegNoTotalEd2011 ,915
126_AlojArrendContTermoCerto2011 ,756

Fator 6 5,432 )
130_AlojArrendContDep20052011 ,830
101_Fam20012011 -,881

Fator7 5,391 .
105_AlojClassPorFam2011 ,877
170_LicConstNovaHabitagdo20032011Perc ,689

Fator8 4,308 . .
172_FogNovLicPorNumAloj2011 ,869
109a_IdadeMediaEdificado2011 ,512

Fator9 4,232 166_LicAmpAltRecHabitacd020012011PorEdifNecRepMedGrand -,599
MuitoDegrad2001
116_FamAlojClassSuperlotNoTotalFam2011 ,856

Fator10 4,117 . . .
118_AlojFamResidHabitSemBanhoDuche2011 ,615
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Nos pardgrafos que se seguem, encontra-se a descricdo de cada um dos fatores extraidos para a area do
Interior Centro.

Fator 1: Arrendamento existente e potencial e menos idosos

O primeiro fator desta drea associa indicadores relativos ao alojamento, existente e potencial
(percentagem de alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados; e
percentagem de alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos classicos e no total de
alojamentos vagos), com um indicador relativo a idade da populacdo (percentagem de populagdo com
65 e mais anos na populagdo residente total), que, neste caso, entra com peso negativo. Por outras
palavras, este fator permite identificar os locais onde a percentagem de alojamentos arrendados e de
alojamentos vagos disponiveis para arrendar é mais elevada e onde, simultaneamente, hd um menor
numero de idosos.

O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 9,1%.

Meda (inserida na municipio de Meda), Pinhel, Freixedas (Pinhel), Vilar Formoso (Almeida), Guarda - Sé,
Guarda - S3do Vicente, Sdo Miguel da Guarda, Vale de Estrela, Corujeira, Trinta, Meios (Guarda),
Manteigas - Sdo Pedro (Manteigas), Teixoso, Boidobra, Tortosendo, Dominguizo, Covilha -Sdo Martinho,
Cantar-Galo, Covilhd - Conceicdo (Covilhd), Caria, Belmonte (Belmonte), Loriga, Teixeira, Seia, Santa
Comba (Seia) e Fornos de Algodres (Fornos de Algodres) sdo algumas das freguesias que apresentam
valores mais elevados deste fator. Estas freguesias sdo visiveis, de uma forma mais concentrada, na zona
Oeste da drea de andlise, aparecendo, contudo, também, algumas delas dispersas pelo restante
territério (ver mapa FO1).

Por seu lado, os valores mais baixos deste fator correspondem as freguesias da zona Este e a algumas
freguesias do Sul desta area.

Em suma, a NUT Il da Beira Interior Norte apresenta, maioritariamente, valores baixos e muito baixos
em termos de arrendamento existente e potencial, enquanto os valores intermédios e mais elevados
se concentram, fundamentalmente, nas NUTS Ill da Serra da Estrela e Cova da Beira. Uma vez que o
indicador referente a popula¢do idosa tem um peso negativo neste fator, a sua distribui¢ao espacial é
precisamente inversa.

Fator 2: Importancia da reabilitacdo no licenciamento

Este fator retrata a importancia que a reabilitacdo tem nas obras licenciadas, gracas a agregacdo de
indicadores representativos do numero de licencas concedidas para ampliacGes, alteracbes e
reconstrucdes, quer no total de licengas, quer no total das licencas para habitacdo, quer por nimero de
alojamentos.

O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 9,0%.

As freguesias nas quais o peso que a reabilitagdo tem no licenciamento é mais elevado sdo Travancinha,

Sameice, Sabugueiro, Sdo Martinho (municipio de Seia), Manteigas - Sdo Pedro, Sameiro (Manteigas),
Orca, Péro Viseu (Funddo), Aldeia da Ponte, Aldeia da Ribeira (Sabugal), Amoreira, Castelo Mendo,
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Azinhal, Valverde (Almeida), Pereiro, Pinzio, Pomares, Freixedas, Bouca Cova, Sorval (Pinhel), Torre de
Terrenho (Trancoso), Carvalhal (Meda), Agores, Rapa, Cadafaz e Prados (Celorico da Beira), entre outras,
como se pode visualizar no mapa F02.

As restantes freguesias do Interior Centro apresentam valores intermédios ou baixos, sendo estes
ultimos predominantes.

Deste modo, o cendrio geral traduz a pouca importiancia que a reabilitagdo tem, ainda, no

licenciamento na area do Interior Centro, apesar de serem visiveis alguns focos onde esta realidade ja
se alterou.

Fator 3: Licenciamento e evolucdo da reabilitacdo (2003-2007 e 2003-2011)

Este fator carateriza a evolugdo da reabilitacdo em termos de licenciamento, quer no geral, quer em
relacdo a habitacdo, em 2 periodos temporais: de 2003 a 2007 e de 2003 a 2011.
O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 8,7%.

Apenas 15 freguesias apresentam um cenario francamente positivo: Castelo Novo (que pertence ao
municipio do Funddo), Manteigas - Sdo Pedro (Manteigas), Folgosinho, Nabais, Vila Nova de Tazem,
Pacos da Serra (Gouveia), Meda (Meda), Pereiro (Pinhel), Pousada, Addo, Panoias de Cima, Guarda - Sdo
Vicente, Magainhas (Guarda), Infias (Fornos de Algodres) e Lajeosa do Mondego (Celorico da Beira).
Observando o mapa FO3, verifica-se que, na zona Noroeste da drea do Interior Centro, a maioria das
freguesias apresenta valores intermédios; em contrapartida, na zona Sudeste, as freguesias apresentam,
principalmente, valores negativos.

Concluindo, o peso da reabilitagdao no licenciamento tem-se mantido aproximadamente constante,
com algum crescimento, na NUT Ill da Serra da Estrela e nos municipios de Meda, Trancoso e Celorico
da Beira (inseridos na NUT Ill da Beira Interior Norte), enquanto no restante territério tem vindo a
decrescer. Pinhel e Guarda (que fazem parte da NUT Ill da Beira Interior Norte) sdo os municipios mais
heterogéneos.

Fator 4: Arrendamento - contratos antigos e rendas baixas

Este fator refere-se aos contratos antigos (anteriores a 1991) e as rendas baixas (inferiores a 50€ e a
100€), estudando a situacdo do arrendamento com base nestas premissas.
O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 7,5%.

As freguesias onde existe um maior nimero de alojamentos arrendados com contratos anteriores a
1991 e com rendas de valor mais baixo, visiveis no mapa F04, sdo as seguintes: Escarigo, Reigada
(Figueira de Castelo Rodrigo), Senouras, Castelo Bom (Almeida), Quadrazais (Sabugal), Vela (Guarda),
Travancinha (Seia), Freixo da Serra (Gouveia), Vila Ruiva, Matanca, Casal Vasco (Fornos de Algodres), Vila
entre Vinhais (Celorico da Beira), Sorval (Pinhel) e Vale Flor (Meda).
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Assim sendo, o panorama geral no Interior Centro é dominado por freguesias que apresentam valores
baixos e muito baixos para este fator, relacionado com os contratos antigos e rendas baixas, povoado
por algumas freguesias com valores intermédios e um reduzido nimero de freguesias (14) com valores
elevados.

Fator 5: Necessidades de reparacdo dos edificios

Este fator mostra a situagdo do edificado, no que diz respeito as caréncias qualitativas, indicando os
locais onde a percentagem de edificios com necessidades de reparagdo (quer totais, quer médias,
grandes ou muito degradados) é mais elevada.

O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 6,5%.

Paranhos, Santiago, Cabeca (do municipio de Seia), Silvares, Atalaia do Campo (Fundao), Tortosendo,
Aldeia do Souto (Covilhd), Ramela, Casal de Cinza, Alvendre, Castanheira (Guarda), Vila do Touro
(Sabugal), Moimentinha, Vilares, Carnicdes, Rio de Mel (Trancoso) e Quintd de Péro Martins (Figueira de
Castelo Rodrigo) assumem-se como as freguesias cujo cenario é mais gravoso, como se pode verificar no
mapa F05, em anexo.

Analisando globalmente a drea do Interior Centro, denota-se uma grande fragmentacgao territorial,
dificultando o estabelecimento de um padrdo de distribuicdo dos valores por zonas. Os focos mais
criticos encontram-se dispersos pelas varias NUTS Ill que compdem esta drea, o que espelha a
necessidade de uma intervengdo abrangente e multidireccionada no que diz respeito as necessidades
de reparacao dos edificios.

Fator 6: Arrendamento - contratos recentes e a termo certo

Este fator carateriza a situagdo vivida, nos Ultimos anos, no campo do arrendamento, referindo-se aos
contratos mais recentes (celebrados depois de 2005) e aos contratos a termo certo.
O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 5,4%.

19 freguesias exibem valores elevados deste fator e sdo elas: Vilar Torpim (do municipio de Figueira de
Castelo Rodrigo), Barreira, Ranhados (Meda), Trancoso Guilheiro, Feital (Trancoso), Gouveias (Pinhel),
Vila Soeiro (Guarda), Mesquitela (Celorico da Beira), Girabolhos, Paranhos, Sameice, Teixeira (Seia),
Bogas de Cima (Funddo), Aldeia do Bispo, Rebolosa, Aldeia da Ribeira, Vilar Maior, Rapoula da Cda e Vila
Boa (Sabugal).

Analisando o restante territério, verifica-se que a NUT Il da Cova da Beira apresenta valores
intermédios; a NUT Ill da Beira Interior Norte é a que apresenta maior fragmentacdo, com
predominancia de valores negativos; e, na NUT Ill da Serra da Estrela, sdo visiveis 3 zonas: valores baixos
no Norte e Sul, valores elevados a Este e valores intermédios no Centro. Estas dindmicas sdo visiveis no
mapa FO06, em anexo.
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Em conclusdo, pode dizer-se que a zona Sudoeste do Interior Centro concentra, no essencial,
freguesias com valores intermédios, enquanto a zona Nordeste concentra mais freguesias com valores
baixos, em termos de contratos recentes e a termo certo.

Fator 7: Excedente de alojamento

Este fator aponta os espacos onde houve uma menor variacdo do numero de familias, entre 2001 e
2011, e onde, em simultaneo, a propor¢do de alojamentos cldssicos por familias é maior. Estes
correspondem aos locais onde o excedente de habitacdo é mais elevado.

O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 5,4%.

As freguesias onde esta problemdtica é mais critica enumeram-se de seguida: Ranhados (que faz parte
do municipio de Meda), Valbom, Pinhel (Pinhel), Folgosinho (Gouveia), Erada, Tortosendo (Covilhd),
Aguas Belas, Aldeia do Bispo, Aldeia da Ponte, Aldeia da Ribeira (Sabugal), Malhada Sorda, Ade
(Almeida), Cortico da Serra, Casas do Soeiro, Forno Telheiro (Celorico da Beira), Avelds da Ribeira,
Albardo, Vale de Estrela, Seixo Amarelo, Faia (Guarda) e Moimentinha (Trancoso). Estas freguesias
concentram-se, maioritariamente, na NUT Ill da Beira Interior Norte, mas hd que ter em conta que esta
NUT Il ocupa a maior parte do territdrio da drea do Interior Centro (ver mapa FO7, em anexo).

O restante territério apresentam valores que variam dos intermédios aos muito baixos.

Por conseguinte, pode dizer-se que a drea do Interior Centro aparece como bastante fragmentada,

sobretudo na NUT Ill da Beira Interior Norte, tornando-se complexa a definicdo de um padrdo
especifico de distribuicdao dos valores relativos ao excedente de alojamento neste territorio.

Fator 8: Licenciamento e construcdo nova

O fator 8 diz respeito a constru¢do nova associada as obras licenciadas. Para o efeito, relne os seguintes
indicadores: variagdo de licengas para constru¢ao nova na habitacdo, entre 2003 e 2011; e proporgao de
fogos novos em licengas por alojamentos.

O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 4,3%.

Sdo apenas 10 as freguesias nas quais o peso da constru¢cdo nova no licenciamento tem vindo a
conhecer um incremento nos Ultimos anos: Barroca (pertencente ao municipio do Funddo), Vale
Formoso (Covilhd), Aldeia de Santo Antdnio (Sabugal), Corujeira, Rocamondo (Guarda), Nave de Haver
(Almeida), Reigada, Mata de Lobos (Figueira de Castelo Rodrigo), Azevo (Pinhel) e Castanheira
(Trancoso).

No entanto, o balango global é negativo, visto que o licenciamento para construcdo nova aparece como
maioritariamente decrescente ou estagnado, em alguns locais, como se pode verificar consultando o
mapa F08, em anexo.

Desta analise, é possivel concluir que existem ainda muitos locais onde o investimento na construcao

nova é pouco significativo, tendo-se mantido constante ou mesmo diminuido, na ultima década, no
Interior Centro.
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Fator 9: Edificios antigos e menor peso da reabilitacdo nos edificios com necessidades de reparacdo

Este fator associa um indicador referente a idade média do edificado (que entra com peso positivo) e
um indicador que mede o somatdrio de licengas para ampliagGes, alteracBes e reconstrugdes, entre
2001 e 2011, por edificios com necessidades de reparacdo médias, grandes ou muito degradados, em
2001 (que entra com peso negativo). Ou seja, trata-se de um fator que permite identificar os espacos
onde, simultaneamente, existem edificios mais antigos e a importancia da reabilitacdo no licenciamento
face aos edificios com necessidades de repara¢do decresceu na ultima década.

O nivel de varidncia explicada correspondente a este fator é de 4,2%.

29 freguesias desta area encontram-se em situagdo mais critica: Escarigo, Cinco Vilas, Colmeal, Penha de
Agua (inseridas no municipio de Figueira de Castelo Rodrigo), Cidadelhe, Azevo, Freixedas (Pinhel),
Cétimos, Cogula, Vale do Seixo, Feital, Torres, Aldeia Nova (Trancoso), Castelo Bom, Castelo Mendo,
Porto de Ovelha, Cabreira (Almeida), Rochoso, Seixo Amarelo, Famalicdo, Meios, Vila Soeiro (Guarda),
Manteigas - S3o Pedro (Manteigas), Verdelhos (Covilhd), Mata da Rainha, Bogas de Baixo (Fundio), Vide,
Teixeira e Sazes da Beira (Seia).

Aparecem, também, bastantes freguesias com valores elevados a intermédios.

Ainda assim, sdo visiveis muitas freguesias com valores baixos (ver mapa F10, em anexo).

Deste modo, conclui-se que existem algumas zonas que necessitam de intervengao urgente no que se

refere a reabilitacdo do seu edificado, concentrando-se essas zonas, principalmente, no Norte e na
parte Oeste da drea do Interior Centro.

Fator 10: Caréncias qualitativas da habitacdo - sobrelotacdo e caréncias de infraestruturas

O ultimo fator combina a percentagem de familias em alojamentos cldssicos superlotados no total de
familias com a percentagem de alojamentos familiares de residéncia habitual sem instalacdo de banho
ou duche, espelhando assim as caréncias qualitativas do edificado nesta area (sobrelotacdo e caréncia
de infraestruturas).

O nivel de variancia explicada correspondente a este fator é de 4,1%.

As freguesias em pior situagdo neste campo incluem Cabeca (do municipio de Seia), Sarzedo (Covilh3),
Ruivés (Sabugal), Castelo Mendo (Almeida), Péro Soares (Guarda), Magal do Chdo, Velosa (Celorico da
Beira), Feital (Trancoso), Ervas Tenras, Sorval e Gouveias (Pinhel).

No entanto, a maioria das freguesias do Interior Centro apresenta valores baixos (ou intermédios, em
alguns casos) para este fator, como se pode ver no mapa F10, em anexo.

Ou seja, apesar de surgirem alguns focos pontuais de maior caréncia, o panorama geral ndo é muito
alarmante em termos de caréncias qualitativas da habitacdo (sobrelotacdo e caréncia de
infraestruturas) nesta area, com predominio de valores reduzidos deste fator para a maior parte das
freguesias.
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2.2.3. Analise de Clusters: padroes gerais de diferencia¢ao espacial

A andlise fatorial exposta anteriormente, realizada a partir de um conjunto de 31 indicadores
relacionados com o edificado, as suas condi¢cGes de caréncia, a estrutura do mercado de
habitacdo e do arrendamento, o licenciamento de obras e o investimento na reabilitacdo,
permitiu ja identificar algumas ldgicas espaciais distintivas para diferentes tipos de rela¢Ges
entre varidveis e problematicas, em cada uma das 4 sub-regiGes analisadas.

Procede-se, agora, a apresentacdo, para cada sub-regido, dos resultados da analise de clusters
(ou de classes), realizada com base nos fatores extraidos da analise fatorial. Com recurso a esta
metodologia, procura-se associar os espacos que mais se identificam entre si e que, por isso,
se diferenciam relativamente a outros. Trata-se, entdo, de proceder ao agrupamento de areas
especificas (as freguesias), de acordo com as suas semelhancas face as pontuacGes que obtém
para os diversos fatores, em cada sub-regido. Este agrupamento de freguesias por classes é
feito a partir do método de classificacdo hierarquica k-means, que permite a definicdo de um
determinado numero de categorias ou classes de espacos, a partir dos fatores principais
anteriormente extraidos.

Apds a obtencdo de todas as classes, estas sdo cartografadas e as suas caracteristicas sdo
analisadas em relagao ao mencionado conjunto de 31 indicadores, permitindo interpretar com
clareza os atributos principais dos padrdes ou tipologias de diferenciacdo local. Este
conhecimento é fundamental para a clarificacdo do tipo de problematicas que afeta
determinadas zonas de forma mais intensa, e, por conseguinte, para a percecao dos diferentes
contextos de reabilitagao urbana em Portugal.

De seguida, apresenta-se a andlise pormenorizada de todas as classes definidas para cada uma
das sub-regiGes, incluindo-se, também, no presente relatdrio, a respetiva cartografia.
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Litoral Norte
Apresenta-se, de seguida, a definicdo de classes de espacos para o Litoral Norte.

A aplicacdo da técnica estatistica de andlise de clusters permite a definicdo de 6 categorias ou
classes de espagos, como se mostra no Mapa C06, apresentado nesta seccdo. Cada categoria
apresenta um comportamento especifico para cada um dos 10 fatores que constituem a base
para a sua formagdo.

ApOs a obtencdo dessas 6 classes, as suas caracteristicas sdo analisadas, em relacdo ao
conjunto inicial de 31 indicadores. Esta andlise verifica a existéncia de 6 grandes grupos de
espacos que revelam situagGes especificas em termos de dindmicas da populacdo e do
edificado, de configuracdo espacial do quadro de excedente habitacional, de caréncias
qualitativas, de estrutura do mercado de habitacdo e de arrendamento, de dindmicas do
mercado imobiliario e de investimento na reabilitacdo. Essas caracteristicas sdao apresentadas
na tabela seguinte (Tabela 20), na qual se encontram descritas as classes definidas,
discriminando-se os fatores associados a cada uma delas (e respetivos pesos), bem como os
indicadores componentes desses fatores (e respetivos pesos).

Tabela 20 - Caracteristicas das classes de espagos

Fatores Pesos . Pesos

Classes . K Indicadores componentes K

associados | respetivos respetivos

1 10 0,63 Familias [variagdo 2001-2011]; 0,87
Alojamentos clédssicos por familias [2011]. -0,88

2 4 2,81 Licencas para ampliacdes, alteracdes e reconstrugdes [variacdo 2003-2007]; 0,94
Licencas para ampliacdes, altera¢des e reconstrugdes (habitagdo) [variagdo 2003-2007]. 0,93

3 2 -0,73 Alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados [2011]; 0,70
Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos classicos [2011]; 0,90

Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos vagos [2011]. 0,83

3 -1,24 Alojamentos arrendados com contrato antes de 1991 [2011]; 0,74
Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 50€ [2011]; 0,89

Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 100€ [2011]. 0,88

7 -1,81 Alojamentos arrendados com contrato a termo certo [2011]; 0,82
Alojamentos arrendados com contrato depois de 2005 [2011]. 0,82

4 6 1,62 Alojamentos vagos por familias [2011]; 0,73
Idade média do edificado [2011]; 0,65

Alojamentos familiares de residéncia habitual sem instala¢do de banho ou duche [2011]; 0,51

Populacdo residente total com 65 e mais anos na populacdo residente total [2011]. 0,58

7 0,67 Alojamentos arrendados com contrato a termo certo [2011]; 0,82
Alojamentos arrendados com contrato depois de 2005 [2011]. 0,82

9 0,99 Licengas para construgdo nova (habitagdo) [variagdo 2003-2011]; 0,85

Fogos novos em licengas por alojamentos [2011]. 0,77

5 1 099 Licengas para ampliagdes, alteracdes e reconstrugdes no total de licengas (todos os 0,89

! destinos) [2011];

Licencas para ampliacdes, alteracdes e reconstrugdes (habitagdo) por alojamentos [2011]; 0,91

Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes (habitagdo) por alojamentos [2011]. 0,85

8 2,91 Licengas para ampliacdes, alteracdes e reconstrugdes [variagdo 2003-2011]; 0,84

Licengcas para ampliacdes, alteracdes e reconstrugdes (habitagdo) [variagdo 2003-2011]. 0,82

6 10 -0,98 Familias [variagdo 2001-2011]; 0,87
Alojamentos clédssicos por familias [2011]. -0,88
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Analisem-se, agora, as 6 classes definidas para a area do Litoral Norte.

Classe 1: Procura potencial de alojamento

O primeiro tipo de espagos abrange cerca de 41% das freguesias do Litoral Norte e estrutura-
se em torno do crescimento do nimero de familias, entre 2001 e 2011, e do menor excedente
de alojamentos cldssicos por familias.

Estas freguesias encontram-se dispersas por toda a drea de andlise, excetuando uma estreita
faixa de territdrio situada na fronteira Este.

Assim sendo, esta classe corresponde a um tipo de espagos onde poderd, eventualmente,
existir alguma procura de alojamento; ou seja, serdao espagos com potencial interesse do
ponto de vista da construcdo, apesar de este interesse ser limitado pelo facto de o nimero
de alojamentos classicos por familias ser sempre superior a unidade.

Classe 2: Licenciamento e evolucdo da reabilitacdo (2003-2007)

O segundo tipo de espagos abrange cerca de 6% das freguesias desta area, sendo que o
denominador comum entre elas é o crescimento do nimero de licengas para reabilitacdo,
entre 2003 e 2007.

Por entre as freguesias cujo peso da reabilitacdo no licenciamento evoluiu no sentido positivo,
entre os anos de 2003 e 2007, encontram-se Cerdal, Fontoura, Silva (pertencentes ao
municipio de Valencga), Seixas (Caminha), Labruja (Ponte de Lima), Castelo de Neiva (Viana do
Castelo), Forjaes, Marinhas, Apulia, Fonte Boa (Esposende), Pévoa de Varzim (Pévoa de
Varzim), Mindelo, Vila Cha, Retorta, Azurara (Vila do Conde), Campanha, Bonfim, Nevogilde,
Ramalde, Foz do Douro (Porto), Vila de Cucujdes, Oliveira de Azeméis (Oliveira de Azeméis),
Junqueira (Vale de Cambra), Canelas, Alvarenga (Arouca), Real, Raiva (Castelo de Paiva), Sdo
Cristévao de Nogueira (Cinfdes), Ermelo (Mondim de Basto), Cervaes, Vila de Prado, Soutelo,
Loureira (Vila Verde), Santo Tirso, Agrela, Reguenga (Santo Tirso) e Aguiar de Sousa (Paredes),
entre outras.

O conjunto destas freguesias representa, assim, um tipo de espagos onde a reabilitagdo tem

vindo a crescer, ao longo dos Ultimos anos, no Litoral Norte; contudo, é possivel perceber
que este crescimento é, ainda, bastante pontual.

Classe 3: Pouca importancia do arrendamento e das rendas baixas

O terceiro tipo de espagos agrupa, aproximadamente, 11% das freguesias do Litoral Norte e
caracteriza-se pela pouca importancia do arrendamento (quer recente, quer antigo) e das
rendas baixas. Nestes espacos verifica-se, também, uma menor incidéncia de alojamentos
vagos para arrendar e pouca representatividade em termos de arrendamento e
subarrendamento no total de alojamentos ocupados.
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As freguesias que se inserem nesta classe concentram-se, sobretudo, na faixa territorial mais a
Este desta area (o Litoral Norte), bem como na zona Norte da mesma.

Pode, portanto, concluir-se que os espagos que se inserem nesta categoria correspondem

aqueles em que o mercado de arrendamento tem menor expressdo, remetendo para
oportunidades associadas a sua dinamiza¢do nestes locais.

Classe 4: Caréncias qualitativas da habitacdo, edificios antigos, idosos e alojamentos vagos

O quarto tipo de espagos representa 10% das freguesias em analise, nas quais se verifica a
existéncia de alojamentos vagos por familias, a predominancia de edificios antigos, uma maior
concentracdo de caréncias ao nivel das infraestruturas e populacdo preferencialmente idosa
(com 65 e mais anos). Nestes espacos, denota-se, ainda, alguma importancia do licenciamento
para construgdo nova, bem como a presencga de algum arrendamento recente.

A semelhanca do verificado na classe anterior, também neste caso as freguesias em quest3o se
localizam, essencialmente, na faixa territorial mais a Este e na zona Norte da area em analise.
Contudo, é de referir que este tipo de espacos apresenta, ainda, uma elevada concentragdo na
zona central do municipio do Porto, incluindo as freguesias de Paranhos, Cedofeita, Santo
lldefonso, Sé, Sao Nicolau, Vitdria, Miragaia e Massarelos. Também S3o Pedro da Afurada e
Valadares (freguesias pertencentes ao municipio de Vila Nova de Gaia) estdo incluidas nesta
classe.

Em sintese, esta classe de espacos mostra que é na zona central da Area Metropolitana do
Porto, bem como na faixa territorial Nordeste do Litoral Norte que se concentram,
simultaneamente, as maiores caréncias qualitativas em termos de habitacdo, os edificios
mais antigos, a populacdo mais idosa e a maior propor¢ao de alojamentos vagos.

Classe 5: Licenciamento e evolucdo da reabilitacdo (2003-2011)

O quinto grupo de espacos integra cerca de 4% das freguesias do Litoral Norte, cuja
caracteristica comum é o crescimento do licenciamento para reabilitacio entre 2003 e 2011. E
de notar, ainda, a significativa presenca de licenciamento para reabilitacio em 2011.

Esta classe é que tem menor representatividade de entre as 6 que perfazem o total de classes
definidas para o Litoral Norte.

Algumas das freguesias que se qualificam como espacos do tipo 5 sdo as seguintes: Castro
Laboreiro (que se insere no municipio de Melgaco), Valenca (Valenca), Bico (Paredes de
Coura), Amonde, Lanheses (Viana do Castelo), Antas, Gemeses (Esposende), Junqueira,
Bagunte, Macieira da Maia, Fornelo, Gido, Modivas (Vila do Conde), Lavra, Perafita, Leca da
Palmeira, Matosinhos, Guifdes (Matosinhos), Aguas Santas (Maia), Canedo, Fides, Lourosa, Sdo
Jodo de Ver (Santa Maria da Feira), Santiago de Riba-Ul, Pindelo, Carregosa (Oliveira de
Azeméis), Capelos (Vale de Cambra), Lagares, Canelas, Eja, Pinheiro, Abragdo (Penafiel), Chapa,
Gatdo (Amarante), Gagos (Celorico de Basto) e ArGes - Sdo Romao (Fafe).

A dispersdo territorial destes espacos é elevada, apesar de se verificar uma maior
concentragdo dos mesmos nos municipios de Vila do Conde, Matosinhos, Santa Maria da Feira,
Oliveira de Azeméis e Penafiel.
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Assim sendo, esta classe corresponde ao tipo de espacos em que se verifica um aumento
significativo do peso da reabilitagdo nas obras licenciadas, entre os anos de 2003 e 2011, os
quais se localizam, essencialmente, na zona Sudoeste da area do Litoral Norte.

Classe 6: Excedente de alojamento

Finalmente, o sexto tipo de espagos corresponde a, aproximadamente, 28% das freguesias em
analise e caracteriza-se pela diminuicdo do nimero de familias, entre 2001 e 2011, e pelo
maior excedente de alojamentos classicos por familias.

Surge, assim, por oposicao a classe 1, reunindo as freguesias que se encontram em situacdo
inversa a das primeiras.

Também neste caso, os espacos que engloba se encontram dispersos pela drea em anilise,
tornando-se dificil estabelecer um padrao de distribuicdo territorial dos mesmos.

Em suma, pode dizer-se que esta classe apresenta os espag¢os onde a constru¢dao, em termos

de habitacdo, se encontra mais saturada e onde havera menor capacidade para assimilar
novas construgdes.
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Interior Norte

Seguidamente, apresenta-se a andlise de clusters para a area do Interior Norte.

Da aplicacdo deste método estatistico, resultam 5 categorias ou classes de espacos, visiveis no
Mapa C05, que se apresenta de seguida. Estas classes manifestam combinac¢Ges diferentes e
singulares dos 11 fatores que estdo na origem da sua defini¢do.

Uma vez agrupadas as freguesias em classes, importa analisar as suas caracteristicas face aos
31 indicadores iniciais. Desta andlise, destacam-se 5 grandes grupos de espacos, que
apresentam caracteristicas especificas e distintas no que se refere as dinamicas da populacdo e
do edificado, a configuracdo espacial do quadro de excedente habitacional, as caréncias
qualitativas, a estrutura do mercado de habitacdo e de arrendamento, as dindmicas do
mercado imobilidrio e ao investimento na reabilitacdo. Estas classes encontram-se descritas na
Tabela 21, que se segue, na qual se discriminam os fatores e indicadores componentes
associados a cada classe, bem como os respetivos pesos.

Tabela 21 - Caracteristicas das classes de espacos

Fatores Pesos . Pesos
Classes . ) Indicadores componentes )
associados respetivos respetivos
1 1 0,61 Licengas para ampliagdes, alteragBes e reconstrugdes no total de licengas (todos os destinos) [2011]; 0,88
Licencas para ampliagdes, alteracdes e reconstrucdes (habitacdo) por alojamentos [2011]; 0,92
Licencas para ampliagdes, alteracdes e reconstrucdes (habitacdo) por alojamentos [2011]. 0,87
9 0,68 Familias [variacdo 2001-2011]; -0,81
Alojamentos clédssicos por familias [2011]. 0,83
2 3 2,69 Alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados [2011]; 0,71
Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos classicos [2011]; 0,87
Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos vagos [2011]. 0,81
3 2 2,33 Alojamentos arrendados com contrato antes de 1991 [2011]; 0,77
Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 50€ [2011]; 0,90
Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 100€ [2011]; 0,85
Alojamentos arrendados a familias com 1 pessoa [2011]. 0,65
3 -0,92 Alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados [2011]; 0,71
Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos classicos [2011]; 0,87
Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos vagos [2011]. 0,81
4 1,77 Edificios com necessidades de reparagdo no total de edificios [2011]; 0,90
Edificios com necessidades de reparagdo médias, grandes ou muito degradados no total de edificios 0,91
[2011].
5 -2,73 Licencas para ampliagdes, alteracBes e reconstrucdes [variagdo 2003-2007]; 0,91
Licengas para ampliagdes, alteragBes e reconstrugdes (habitagdo) [variagdo 2003-2007]. 0,93
6 -1,21 Licengas para ampliagdes, alteragBes e reconstrugdes [variagdo 2003-2011]; 0,87
Licencas para ampliagdes, alteracdes e reconstrucgdes (habitacdo) [variagdo 2003-2011]. 0,88
7 8,23 Licencas para construcdo nova (habitagdo) [variacdo 2003-2011]; 0,87
Fogos novos em licengas por alojamentos [2011]. 0,75
11 -1,47 Alojamentos vagos no total de alojamentos cldssicos [2011]; 0,56
Alojamentos vagos por familias [2011]. 0,64
4 1 -0,58 Licencas para ampliagdes, alteracdes e reconstrucdes no total de licengas (todos os destinos) [2011]; 0,88
Licengas para ampliagdes, alteragBes e reconstrugdes no total de licengas (habitagdo) [2011]; 0,92
Licencas para ampliagdes, alteracdes ereconstrucdes (habitacdo) por alojamentos [2011]. 0,87
9 -0,69 Familias [variacdo 2001-2011]; -0,81
Alojamentos cldssicos por familias [2011]. 0,83
5 2 0,53 Alojamentos arrendados com contrato antes de 1991 [2011]; 0,77
Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 50€ [2011]; 0,90
Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 100€ [2011]; 0,85
Alojamentos arrendados a familias com 1 pessoa [2011]. 0,65
4 2,69 Edificios com necessidades de reparagdo no total de edificios [2011]; 0,90
Edificios com necessidades de reparacdo médias, grandes ou muito degradados no total de edificios 0,91
[2011].
5 -0,99 Licengas para ampliagdes, alteragBes e reconstrugdes [variagdo 2003-2007]; 0,91
Licengas para ampliacdes, alteracBes e reconstrugdes (habitagdo) [variagdo 2003-2007]. 0,93
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Passe-se, de seguida, a descri¢cdo das 5 classes estabelecidas para a area do Interior Norte.

Classe 1: Excedente de alojamento e licenciamento para reabilitacdo

O primeiro tipo de espagos engloba, aproximadamente, 41% das freguesias do Interior Norte e
caracteriza-se por uma diminuicdo do numero de familias, entre 2001 e 2011, por um maior
excedente de alojamentos classicos por familias e pela presenca de licenciamento para
reabilitacdo.

As freguesias pertencentes a esta classe concentram-se, sobretudo, nas zonas Centro e Sul da
area de andlise.

Em sintese, esta classe representa os espacos onde o mercado de alojamento se encontra
mais sobrelotado e onde, por conseguinte, havera uma menor capacidade de absor¢ao de
constru¢do nova. Denota-se, contudo, que, nestes mesmos espacos, a importancia da
reabilitagao no licenciamento tem alguma expressao.

Classe 2: Arrendamento existente e potencial

O segundo tipo de espacos representa 8% das freguesias em analise, nas quais se evidencia
uma maior concentracdo de alojamentos vagos para arrendar, bem como de alojamentos
arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados.

De entre as freguesias que se inserem nesta classe, podem referir-se, entre outras, as
seguintes: Outeiro, PitGes das Junias (que pertencem ao municipio de Montalegre), Boticas
(Boticas), Outeiro Seco, Santa Maria Maior, Madalena, SamaiGes (Chaves), Possacos, Valpacos
(Valpacgos), Bouga, Carvalhais, Mirandela (Mirandela), Murca (Murga), Alijo, Cotas, Pinhdo
(Alijo), Sdo Jodo da Pesqueira, Trevoes (Sdo Jodo da Pesqueira), Sernancelhe (Sernancelhe),
Vila Nova de Foz Co6a (Vila Nova de Foz Cba), Cardanha, Larinho, Torre de Moncorvo, Mds
(Torre de Moncorvo), Mogadouro (Mogadouro), Vimioso (Vimioso), Miranda do Douro
(Miranda do Douro), Quintanilha, Braganca - Sé, Braganca - Santa Maria (Braganca), Vila Marim
(Mesdo Frio), Avoes, Lamego - Sé (Lamego), Armamar (Armamar), Fontelas, Godim, Peso da
Régua (Peso da Régua), Parada de Cunhos, Vila Real - Sdo Dinis, Vila Real - Sdo Pedro, Vila Real
- Nossa Senhora da Conceicdo, Arroios, Constantim, Folhadela (Vila Real), Moimenta da Beira,
Baldos (Moimenta da Beira), Tabuaco, Tavora, Vale de Figueira e Adorigo (Tabuaco).

Estas freguesias ndo apresentam um padrdo de distribuicdo claramente definido,
encontrando-se dispersas pelo territorio; pode, contudo, verificar-se uma maior concentracdo
das mesmas na metade Sudoeste da area de analise.

Deste modo, os espacos desta classe representam os locais onde o mercado do

arrendamento esta mais desenvolvido e onde, simultaneamente, tem maiores
potencialidades de crescimento no futuro.
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Classe 3: Licenciamento e construcdo nova

O terceiro tipo de espacos tem muito pouca representatividade espacial, pois engloba apenas
2 das freguesias desta drea: Ferreirim (do municipio de Sernancelhe) e Vale de Porco (do
municipio de Mogadouro), o que corresponde a apenas cerca de 0,3% do total de freguesias
desta drea.

O denominador comum entre elas que mais fortemente se manifesta é a importancia do
licenciamento para construcdo nova. Pode, ainda, referir-se que, nestes espacos, ha uma
diminuicdo do numero de licencas para reabilitagcdo, entre 2003 e 2007 e entre 2003 e 2011,
que o arrendamento é preferencialmente antigo e as rendas baixas, que hd uma maior
concentragdo de alojamentos arrendados a familias com uma pessoa, bem como de edificios
com necessidades de reparagao, e que a representatividade em termos de alojamentos vagos
por familias, de alojamentos vagos no total de alojamentos classicos, de alojamentos vagos
para arrendar e de alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos
ocupados é menor.

Do referido, conclui-se que esta classe de espagos tem muito pouco significado, dada a

abrangéncia tdo limitada que apresenta, ndo sendo possivel retirar grandes conclusdes da
sua analise.

Classe 4: Procura potencial de alojamento e menor peso da reabilitacdo no licenciamento

O quarto tipo de espacos corresponde a 45% das freguesias do Interior Norte, nas quais se
denota um crescimento do numero de familias, entre 2001 e 2011, a par de um menor
excedente de alojamentos classicos por familias. Evidencia-se, ainda, nestas freguesias, uma
menor representatividade em termos de licenciamento para reabilitacdo.

Este tipo de espagos assume-se como o mais representativo da area em analise, sendo de
notar que, em conjunto com os espacos da classe 1, cobrem 86% do territério do Interior
Norte. Este facto ndo surpreende, uma vez que se trata de 2 classes complementares, que
espelham cendrios exatamente opostos.

Assim sendo, facilmente se compreende que as freguesias pertencentes a esta classe se
concentram, no essencial, na zona Norte e Este da area de analise.

Concluindo, pode dizer-se que esta classe corresponde a um tipo de espagos onde,
potencialmente, podera verificar-se alguma procura de alojamento; isto €, trata-se de uma
classe que corresponde a zonas de eventual interesse do ponto de vista da dindmica
imobiliaria.

Classe 5: Necessidades de reparacdo dos edificios

O quinto grupo de espagos inclui 6% das freguesias em analise, nas quais é visivel uma maior
incidéncia de edificios com necessidades de reparacdo. Além disso, constata-se uma
diminuicdo do numero de licencas para reabilitacdo, entre 2003 e 2007, a concentragdo de
arrendamento mais antigo e de rendas baixas, bem como de alojamentos arrendados a
familias com uma pessoa.
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De entre as freguesias que apresentam maiores caréncias em termos de necessidades de
reparacdo dos edificios podem referir-se as seguintes: Almendra, Muxagata, Cedovim, Seixas
(que integram o municipio de Vila Nova de Foz Co6a), Riodades, Espinhosa, Soutelo do Douro,
Nagozelo do Douro (S3o Jodo da Pesqueira), Sever (Moimenta da Beira), Varzea da Serra,
Mondim da Beira, Granja Nova (Tarouca), Lamego - Almacave (Lamego), Sdo Martinho das
Chds (Armamar), Poiares, Loureiro, Moura Morta (Peso da Régua), Guides, Lamares, Mateus,
MondrGes, Torgueda, Vila Cova (Vila Real), Sdo Lourenco de Ribapinhdo, Souto Maior
(Sabrosa), Sdo Mamede de Ribatua (Alijé), Canedo, Vilares (Murca), TelGes, Vreia de Jales (Vila
Pouca de Aguiar), Belver (Carrazeda de Ansides), Silva, Duas Igrejas (Miranda do Douro),
Arcozelo, Cargao (Vimioso), Alfandega da Fé (Alfandega da Fé), Lebucdo, Bougodes (Valpacos) e
Granja (Boticas), entre outras.

A distribuicdo espacial destas freguesias assemelha-se um pouco a das que integram a classe 2,
concentrando-se, preferencialmente, na metade Sudoeste da area em analise.

E interessante observar que os locais onde se concentram os edificios com maiores
necessidades de reparagdo coincidem com locais onde hd uma maior percentagem de
alojamentos arrendados com contratos antigos e rendas baixas, bem como de alojamentos
arrendados a familias com uma pessoa (muito provavelmente, na sua maioria, a idosos).
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Litoral Centro
Analisem-se, agora, as classes de espacos definidas para a area do Litoral Centro.

Por aplicacdo da técnica estatistica de analise de clusters, sdo definidas 8 categorias ou classes
de espacos, como se pode ver no mapa apresentado (Mapa C08). Cada categoria exibe um
comportamento particular para cada um dos 10 fatores que estdo na base da sua formacao,
bem como face ao conjunto inicial de 31 indicadores.

Uma vez obtidas estas classes de espacos, é essencial analisar as suas principais caracteristicas
e de que modo se combinam os fatores, e respetivos indicadores constituintes, que estdo na
sua origem. Assim, na Tabela 22, apresenta-se uma descricdo de cada uma das 8 classes
definidas.

Convém referir que nesta drea, em particular, o elevado nimero de classes obtidas (8 classes)
a partir da sintese dos fatores iniciais (10 fatores) espelha a grande heterogeneidade e
dispersao territorial dos problemas relacionados com as tematicas em andlise: as dinamicas da
populacdo e do edificado, a configuracdo espacial do quadro de excedente habitacional, as
caréncias qualitativas, a estrutura do mercado de habitacdo e de arrendamento, as dindmicas
do mercado imobilidrio e o investimento na reabilitacdo. Isto traduz-se numa maior dificuldade
em encontrar solugGes integradas de resolugdo das diversas problematicas no Litoral Centro,
comparativamente com as restantes areas.

Tabela 22 - Caracteristicas das classes de espagos

Fatores Pesos . Pesos
Classes | . Indicadores componentes .
associados respetivos respetivos
1 1 1,30 Licengas para ampliagdes, alteracdes e reconstrucdes [variacdo 2003-2011]; 0,60
Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes (habitagdo) [variagdo 2003-2011]; 0,63
Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes no total de licengas (todos os destinos) [2011]; 0,82
Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrucdes no total de licengas (habitagdo) [2011]; 0,85
Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes (habitagdo) por alojamentos [2011]. 0,85
2 -1,69 Alojamentos arrendados com contrato antes de 1991 [2011]; 0,82
Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 50€ [2011]; 0,89
Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 100€ [2011]. 0,84
3 -0,53 Alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados [2011]; 0,76
Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos cldssicos [2011]; 0,93
Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos vagos [2011]. 0,86
5 -0,58 Edificios com necessidades de reparagdo no total de edificios [2011]; 0,87
Edificios com necessidades de reparagdo médias, grandes ou muito degradados [2011]; 0,53
Edificios com necessidades de reparagdo médias, grandes ou muito degradados no total de edificios 0,87
[2011].
6 1,48 Alojamentos vagos por familias [2011]; 0,68
Idade média do edificado [2011]; 0,58
Populagdo residente com 65 e mais anos na populagdo residente total [2011]. 0,61
7 -1,10 Licengas para construgdo nova (habitagdo) [variagdo 2003-2007]; 0,56
Licengas para construgdo nova (habitagdo) [variagdo 2003-2011]; 0,84
Fogos novos em licengas por alojamentos [2011]. 0,71
10 7,91 Familias em alojamentos superlotados no total de familias [2011]; 0,76
Alojamentos familiares de residéncia habitual seminstala¢do de banho ou duche [2011]. 0,61
2 3 2,02 Alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados [2011]; 0,76
Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos classicos [2011]; 0,93
Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos vagos [2011]. 0,86
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Tabela 22 - Caracteristicas das classes de espacos (continuacio)

Fatores Pesos . Pesos
Classes . i Indicadores componentes .
associados | respetivos respetivos
3 5 0,56 Edificios com necessidades de reparagdo no total de edificios [2011]; 0,87
Edificios com necessidades de reparagdo médias, grandes ou muito degradados [2011]; 0,53
Edificios com necessidades de reparagdo médias, grandes ou muito degradados no total de edificios

[2011]. 0,87
7 0,65 Licencas para construgdo nova (habitag&do) [variagdo 2003-2007]; 0,56
Licengas para construgdo nova (habitagdo) [variagdo 2003-2011]; 0,84
Fogos novos em licengas por alojamentos [2011]. 0,71
4 6 2,37 Alojamentos vagos por familias [2011]; 0,68
Idade média do edificado [2011]; 0,58
Populacdo residente com 65 e mais anos na populag¢do residente total [2011]. 0,61
5 1 1,58 Licengas para ampliagdes, alteracgdes e reconstrugdes [variacdo 2003-2011]; 0,60
Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes (habitagdo) [variagdo 2003-2011]; 0,63
Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes no total de licengas (todos os destinos) [2011]; 0,82
Licencas para ampliagdes, altera¢des e reconstrugdes no total de licencas (habitagdo) [2011]; 0,85
Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes (habitagdo) por alojamentos [2011]. 0,85
6 1 0,62 Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes [variagdo 2003-2011]; 0,60
Licencas para ampliagdes, altera¢des e reconstrugdes (habitagdo) [variagdo 2003-2011]; 0,63
Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes no total de licengas (todos os destinos) [2011]; 0,82
Licencas para ampliagdes, altera¢des e reconstrugdes no total de licencas (habitagdo) [2011]; 0,85
Licencas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes (habitagdo) por alojamentos [2011]. 0,85
2 -2,19 Alojamentos arrendados com contrato antes de 1991 [2011]; 0,82
Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 50€ [2011]; 0,89
Alojamentos arrendados com rendas inferiores a 100€ [2011]. 0,84
3 1,07 Alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados [2011]; 0,76
Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos clédssicos [2011]; 0,93
Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos vagos [2011]. 0,86
5 -3,51 Edificios com necessidades de reparagdo no total de edificios [2011]; 0,87
Edificios com necessidades de reparagdo médias, grandes ou muito degradados [2011]; 0,53
Edificios com necessidades de repara¢do médias, grandes ou muito degradados no total de edificios 0587

[2011]. !
6 0,78 Alojamentos vagos por familias [2011]; 0,68
Idade média do edificado [2011]; 0,58
Populagdo residente com 65 e mais anos na populagdo residente total [2011]. 0,61
7 0,93 Licencas para construgdo nova (habitag&do) [variagdo 2003-2007]; 0,56
Licengas para construgdo nova (habitagdo) [variagdo 2003-2011]; 0,84
Fogos novos em licengas por alojamentos [2011]. 0,71
8 10,28 Alojamentos arrendados com contrato depois de 2005 [2011]; 0,71
Alojamentos arrendados a familias com 1 pessoa [2011]. 0,51
9 0,73 Familias [variagdo 2001-2011]; -0,85
Alojamentos classicos por familias [2011]. 0,85
10 -1,25 Familias em alojamentos superlotados no total de familias [2011]; 0,76
Alojamentos familiares de residéncia habitual seminstalagdo de banho ou duche [2011]. 0,61
7 1 0,52 Licengas para ampliagdes, alterac¢des e reconstrugdes [variacdo 2003-2011]; 0,60
Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes (habitagdo) [variagdo 2003-2011]; 0,63
Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes no total de licengas (todos os destinos) [2011]; 0,82
Licencas para ampliagdes, altera¢des e reconstrugdes no total de licencas (habitagdo) [2011]; 0,85
Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes (habitagdo) por alojamentos [2011]. 0,85
4 3,49 Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes [variagdo 2003-2007]; 0,88
Licengas para ampliagdes, alteracdes e reconstrugdes [variacdo 2003-2011]; 0,58
Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes (habitagdo) [variagdo 2003-2007]. 0,87
8 1 -0,52 Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes [variagdo 2003-2011]; 0,60
Licencas para ampliagdes, altera¢des e reconstrugdes (habitagdo) [variagdo 2003-2011]; 0,63
Licencas para amplia¢des, alteragdes e reconstrugdes no total de licengas (todos os destinos) [2011]; 0,82
Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes no total de licengas (habitagdo) [2011]; 0,85
Licencas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes (habitacdo) por alojamentos [2011]. 0,85

135



9¢eT

[— ] ® e
(3NN) 110Z @ 100T s0sU) :3uoy s, boo°0sZ’} Lm
800 sedey
stedipupd sadojey gL
sop Jijued e sasse)d g wa ojuawedniSy :sqQ

‘ogeyjjiqeal eled ojuawiepusd)|

op epugliodw) ednod {(TT0Z-£002) oEdeljigeal
eJed sejual) ap osawnu op oedinuiug

‘(TT0Z-£00Z ® L00Z-£00T) oeseljiqea.
eJed se5us0|| 8p 0J3WNU Op 0JUBWISALD)

L 3SSV1D
i ewin e sopepuatie

so foy !aju=0as oy pusiy
93S5V1D
"ogleljjiqeal

esed ojuawepusdl] (TT0Z-£00Z) oe3eijiqea.
eJed se5Us0|| 8P 0JIWNU OP 0IUBWISIID)

“esopi ogle|ndod
‘sod|jue sop)Ip3 ‘sejjiwey Jod soBen sojuswefo)y
‘ogie.edal ap sapepissadau

Wwoo soPyIpa Bp BRUSPPRUL JolB ferou
oginijsuco eled ojuawepuad|| op epuenodw)

€3SSV1D
‘sopednio sojuaweloje
ap [230] OU SOpepualieqns 3 sopepualie

sojuswefo]y Lepuaiie esed soBen sojuawefo)y

*sednInJsaryu| 3p
epugie) 'sopejojiadns sojuaweloe wWa sejjLue

04ju9) |eloll’ s1ajisn))



Nos paragrafos seguintes, descrevem-se as 8 classes de espagcos em que se subdivide o Litoral
Centro.

Classe 1: Caréncias qualitativas da habitacdo - sobrelotacdo e caréncias de infraestruturas

O primeiro tipo de espacos é residual uma vez que integra apenas 2 freguesias do Litoral
Centro: Almofala (municipio de Castro Daire) e Fornelo do Monte (municipio de Vouzela), o
que equivale a 0,4% do numero total de freguesias em analise.

Verifica-se que ambas as freguesias se localizam na zona Norte da drea de anélise.

Embora muito restrito, as caracteristicas comuns a este grupo sdo a presenca de familias em
alojamentos superlotados, bem como as caréncias ao nivel das infraestruturas. Denota-se,
ainda, a fraca representatividade em termos de arrendamento antigo, de rendas baixas, de
licenciamento para construgao nova e de arrendamento e subarrendamento no total de
alojamentos ocupados, a existéncia de alojamentos vagos por familias, de edificios antigos e
de populacdo idosa, o crescimento do numero de licengas para reabilitacdo, entre 2003 e
2011, a importancia do licenciamento para reabilitagdo, a menor incidéncia de edificios com
necessidades de reparacdo e o menor nimero de alojamentos vagos para arrendar.

Em termos gerais, ndo é possivel retirar ilagdes significativas, visto que, como ja foi referido,
esta classe tem muito pouca expressao territorial no Litoral Centro.

Classe 2: Arrendamento existente e potencial

O segundo tipo de espacos caracteriza-se pela existéncia de alojamentos vagos para arrendar e
de alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados, agrupando
cerca de 12% das freguesias da area em questdo.

Algumas das freguesias que compdem esta classe sdo Cortegaca, Sdo Vicente de Pereira Jusa
(que pertencem ao municipio de Ovar), Torreira (Murtosa), Beduido (Estarreja), Albergaria-a-
Velha, Sdo Jodo de Loure (Albergaria-a-Velha), Vera Cruz, Esgueira, Gldria, Aradas, Oliveirinha,
Requeixo (Aveiro), Gafanha da Nazaré (ilhavo), Praia de Mira (Mira), Cantanhede
(Cantanhede), Sdo Julido da Figueira da Foz, Sdo Pedro, Vila Verde (Figueira da Foz),
Abrunheira (Montemor-o-Velho), Condeixa-a-Nova (Condeixa-a-Nova), Avelar (Ansido),
Castanheira de Péra (Castanheira de Péra), Lousd (Lousd), Souselas, Trouxemil, Eiras, Coimbra -
Santa Cruz, Sdo Martinho do Bispo, Taveiro, Ribeira de Frades (Coimbra), Sangalhos, Arcos,
Avelds de Caminho, Tamengos (Anadia), Trofa, Agueda, Borralha (Agueda), Candal, Varzea, Sdo
Pedro do Sul (Sdo Pedro do Sul), Vila Nova de Paiva (Vila Nova de Paiva), Aguiar da Beira
(Aguiar da Beira), Abraveses, Viseu - S3o Jorge, Viseu - Santa Maria de Viseu, Viseu - Coragdao
de Jesus, Ranhados, Repeses, Sao Salvador (Viseu), Guardado, Tondela (Tondela), Santa Comba
D3o (Santa Comba D3ao), Tdbua (Tabua), Lagares, Oliveira do Hospital, Alvoco das Varzeas e Sdo
Sebastido da Feira (Oliveira do Hospital).

A observagao do respetivo mapa permite verificar que o grau de fragmentacgao territorial, no
Litoral Centro, em termos de arrendamento existente e potencial, é elevado, o que se traduz
em duas situagoes distintas. Por um lado, surgem diversos polos onde o arrendamento tem
uma presencga e possibilidade de crescimento mais acentuadas. Em contrapartida, existem
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outros locais onde, por sua vez, a presen¢a do arrendamento tem pouca ou mesmo
nenhuma expressao.

Classe 3: Licenciamento, construcdo nova e necessidades de reparacao dos edificios

O terceiro tipo de espagos integra, aproximadamente, 26% das freguesias em andlise, sendo a
segunda classe mais representativa do Litoral Centro, e destaca-se pela importancia do
licenciamento para construcdo nova e pela maior incidéncia de edificios com necessidades de
reparagao.

A sua abrangéncia territorial é bastante extensa, existindo apenas 4 municipios que esta classe
nao engloba: Aveiro, Satdo, Castanheira de Péra e Pampilhosa da Serra.

Da anadlise deste tipo de espagos, conclui-se que o peso da construgdo nova no

licenciamento, na area de analise, é elevado e generalizado, embora, simultaneamente,
haja, também, uma grande incidéncia de edificios com necessidades de reparagao.

Classe 4: Alojamentos vagos, edificios antigos e idosos

No quarto tipo de espagos concentra-se um maior numero de edificios antigos, populacdo
preferencialmente idosa (com 65 e mais anos), bem como alojamentos vagos por familias. Esta
classe é composta por cerca de 7% das freguesias da area.

Por entre as freguesias que se enquadram nesta classe, podem referir-se, entre outras, as
seguintes: Touro (do municipio de Vila Nova de Paiva), Gosende, Cujo (Castro Daire), Sdo
Martinho das Moitas, Pindelo dos Milagres (Sdo Pedro do Sul), Boa Aldeia, Torredeita, Couto
de Cima, S3o Jodo de Lourosa (Viseu), Sdo Miguel de Vila Boa, Mioma, Avelal, Silva de Cima
(Satdo), Corticada, Carapito (Aguiar da Beira), Travanca de Tavares (Mangualde), Lapa do Lobo
(Nelas), Meruge, Avo (Oliveira do Hospital), Vila Nova de Alva, Coja (Arganil), Travanca do
Mondego (Penacova), Pala (Mortagua), Mosteirinho, Dardavaz (Tondela), Arrifana (Vila Nova
de Poiares), Arega (Figueiré dos Vinhos), Torre de Vale de Todos (Ansido), Degracias (Soure),
Liceia (Montemor-o-Velho), Sdo Caetano, Sepins (Cantanhede), Santo Antdnio de Vagos,
Calvao, Ponte de Vagos e Fonte de Angedo (Vagos).

Este tipo de espacos apresenta um padrao bastante disperso por todo o territério do Litoral
Centro.

Em suma, os espagos onde as problematicas relacionadas com os alojamentos vagos, os
edificios antigos e a populagdao idosa estdo mais presentes apresentam uma grande
dispersdo territorial na area do Litoral Centro, dificultando o estabelecimento de um padrao
espacial bem definido.
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Classe 5: Importancia da reabilitacdo no licenciamento e sua evolucdo (2003-2011)

O quinto tipo de espacos distingue-se pelo crescimento do numero de licengas, entre 2003 e
2011, e pela representatividade em termos de licenciamento para reabilitacdo, integrando
16% das freguesias do Litoral Centro, como se pode observar no Mapa CO08.

Denota-se uma concentracdo preferencial destes espacos no Sudeste da area de analise
(essencialmente, no municipio de Pampilhosa da Serra, no qual 6 das suas 10 freguesias
pertencem a esta classe), mas também em alguns municipios do Centro e Norte,
nomeadamente, em Penalva do Castelo, Tondela, Vouzela, Agueda e Mortagua.

Assim sendo, no caso desta classe, é possivel identificar um padrdo de distribuicdo espacial
dos resultados ligeiramente mais claro do que na classe anterior. Com efeito, distinguem-se
alguns focos, concentrados, na sua maioria, na metade Este da area do Litoral Centro, onde a
importancia da reabilitagdo no licenciamento é mais notédria, tendo a sua evolugdo, nos
ultimos anos, sido positiva.

Classe 6: Arrendamento - contratos recentes e alojamentos arrendados a uma pessoa

O sexto tipo de espacos é o menos representativo de todos, visto que diz respeito a uma Unica
freguesia, Almaga (do municipio de Mortagua), ou seja, a 0,2% do numero total de freguesias
em andlise.

As suas caracteristicas mais marcadas sdo a existéncia de arrendamento recente e de
alojamentos arrendados a familias com uma pessoa. Nesta freguesia, podem, ainda, detetar-se
as seguintes caracteristicas: baixa incidéncia de edificios com necessidades de reparacao,
pouca importancia do arrendamento antigo e das rendas baixas, baixo nimero de familias em
alojamentos superlotados, pouca representatividade em termos de caréncia de
infraestruturas, alojamentos vagos para arrendar, alojamentos arrendados e subarrendados no
total de alojamentos ocupados, importancia do licenciamento para construcdo nova,
alojamentos vagos por familias, edificios antigos, populacdo idosa, diminuicdo do numero de
familias, entre 2001 e 2011, maior excedente de alojamentos classicos por familias,
crescimento do ndimero de licencgas, entre 2003 e 2011, e licenciamento para reabilitacdo.

A semelhanga do que foi referido para a classe 1, também neste caso se afigura impossivel

retirar alguma conclusao significativa da analise desta classe, pois a sua expressao territorial
é praticamente nula.

Classe 7: Licenciamento e evolucdo da reabilitacdo (2003-2007 e 2003-2011)

O sétimo tipo de espacos associa 4% das freguesias desta area, nas quais se evidencia um
crescimento do nimero de licengas para reabilitacdo, quer entre 2003 e 2007, quer entre 2003
e 2011. Nestas freguesias, concentra-se, também, licenciamento para reabilitacdo.

As 21 freguesias que compGem esta classe sdo as seguintes: Ovar (que pertence ao municipio

de Ovar), Branca (Albergaria-a-Velha), Eirol (Aveiro), Espinhel (Agueda), Oi3, Oliveira do Bairro
(Oliveira do Bairro), Sdo Silvestre (Coimbra), Pereira (Montemor-o-Velho), Alvorge (Ansido),
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Figueiré dos Vinhos (Figueird dos Vinhos), Graca (Pedrégdao Grande), Colmeal (Godis), Arganil
(Arganil), Covas (Tdbua), Mortdgua (Mortagua), Cabanas de Viriato (Carregal do Sal),
Mangualde, Mesquitela, Fornos de Maceira Ddo (Mangualde), Satdo (Satdo) e Sdo Vicente de
LafGes (Oliveira de Frades).

Estes espacos ndao se organizam segundo nenhum padrdo especifico de distribuicao

territorial, evidenciando que o peso da reabilitagao no licenciamento tem vindo a crescer em
varios focos isolados, dispersos pela area do Litoral Centro.

Classe 8: Pouca importancia da reabilitacdo no licenciamento e seu decréscimo (2003-2011)

Por ltimo, o oitavo tipo de espagos agrupa 35% das freguesias do Litoral Centro e afigura-se
como o0 mais representativo, sendo caracterizado pela diminuicdo do nimero de licencas,
entre 2003 e 2011, e pela pouca representatividade em termos de licenciamento para
reabilitacdo.

Esta classe surge, assim, por contraposicao a classe anterior, realcando os espacos onde se tem
verificado um decréscimo do peso da reabilitacdo no licenciamento.

Os municipios de Castro Daire, Viseu, Satdo, Aguiar da Beira, Soure, Condeixa-a-Nova, Tabua e
Coimbra sdo aqueles em que esta classe se manifesta de forma mais acentuada.

Em sintese, verifica-se que, apesar de alguns focos pontuais de crescimento (assinalados na

classe anterior), o panorama espacial geral espelha a pouca importancia que a reabilitagdo
tem, ainda, no licenciamento, na area do Litoral Centro.
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Interior Centro
Finalmente, a Gltima area a qual se aplica a analise de clusters é o Interior Centro.

Aplicando este método estatistico, definem-se, entdo, 6 classes de espacos, que se podem
distinguir no Mapa CO06, apresentado na presente seccdo. Estas classes ou categorias de
espacos correspondem a distintas combina¢Ges dos 10 fatores que as originam.

Apd6s o agrupamento das freguesias em classes, e no sentido de melhor compreender as
dindmicas da populacdo e do edificado, a configuracdo espacial do quadro de excedente
habitacional, as caréncias qualitativas, a estrutura do mercado de habitacdo e de
arrendamento, as dinamicas do mercado imobilidrio e o investimento na reabilitacdo, cada
classe é descrita, expondo as principais caracteristicas que a definem através da indicacdo dos
pesos dos fatores e indicadores que a constituem. Essa descricdo é apresentada na tabela
seguinte (Tabela 23).

Tabela 23 - Caracteristicas das classes de espacos

Fatores Pesos . Pesos
Classes . . Indicadores componentes .
associados | respetivos respetivos
1 8 1,75 Licengas para construgdo nova (habitagdo) [variagdo 2003-2011]; 0,69
Fogos novos em licengas por alojamentos [2011]. 0,87
2 5 -0,54 Edificios com necessidades de reparacdo no total de edificios [2011]; 0,9
Edificios com necessidades de reparacdo médias, grandes ou muito degradados [2011]; 0,51
Edificios com necessidades de reparacdo médias, grandes ou muito degradados no total de edificios 092
[2011]. B
3 5 1,13 Edificios com necessidades de reparacdo no total de edificios [2011]; 0,9
Edificios com necessidades de reparacdo médias, grandes ou muito degradados [2011]; 0,51
Edificios com necessidades dereparagdo médias, grandes ou muito degradados no total de edificios 092
[2011]. ,
7 0,54 Familias [variagdo 2001-2011]; -0,88
Alojamentos cléassicos por familias [2011]. 0,88
4 2 -0,5 Licengas para ampliagdes, alteracdes e reconstrugdes no total de licengas (todos os destinos) [2011]; 0,9
Licengas para ampliagdes, alteracdes e reconstrugdes no total de licengas (habitagdo) [2011]; 0,92
Licengas para ampliagdes, alteracdes e reconstrug¢des (habitagdo) por alojamentos [2011]. 0,88
3 2 Licengas para ampliag@es, alteragdes e reconstrugdes [variagdo 2003-2007]; 0,86
Licengas para ampliag@es, alteragGes e reconstrugdes [variagdo 2003-2011]; 0,74
Licengas para ampliagdes, alteragBes e reconstrugdes (habitagdo) [variagdo 2003-2007]; 0,86
Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes (habitagdo) [variagdo 2003-2011]. 0,74
5 1 0,79 Alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados [2011]; 0,74
Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos cléssicos [2011]; 0,81
Alojamentos vagos para arrendar no total de alojamentos vagos [2011]; 0,75
Populagédo residente com 65 e mais anos na populagdo residente total [2011]. -0,68
3 -1,3 Licengas para ampliag@es, alteragdes e reconstrugdes [variagdo 2003-2007]; 0,86
Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes [variagdo 2003-2011]; 0,74
Licengas para ampliagdes, alteracdes e reconstru¢des (habitagdo) [variagdo 2003-2007]; 0,86
Licengas para ampliagdes, alterag@es e reconstrugdes (habitagdo) [variagdo 2003-2011]. 0,74
6 1,17 Alojamentos arrendados com contrato a termo certo [2011]; 0,75
Alojamentos arrendados com contrato depois de 2005 [2011]. 0,83
10 -34 Familias em alojamentos superlotados no total de familias [2011]; 0,86
Alojamentos familiares de residéncia habitual seminstalacdo de banho ou duche [2011]. 0,62
6 2 3,2 Licengas para ampliagdes, alterag@es e reconstrugdes no total de licengas (todos os destinos) [2011]; 0,9
Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes no total de licengas (habitacdo) [2011]; 0,92
Licengas para ampliagdes, alteracdes e reconstrugdes (habitagdo) por alojamentos [2011]. 0,88
3 0,6 Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes [variagdo 2003-2007]; 0,86
Licengas para ampliagdes, alteragBes e reconstrugdes [variagdo 2003-2011]; 0,74
Licengas para ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes (habitagdo) [variagdo 2003-2007]; 0,86
Licengas para ampliagdes, alteragBes e reconstrugdes (habitagdo) [variagdo 2003-2011]. 0,74
10 -0,52 Familias em alojamentos superlotados no total de familias [2011]; 0,86
Alojamentos familiares de residéncia habitual seminstalacdo de banho ou duche [2011]. 0,62
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Seguidamente, descrevem-se as 6 classes de espacos definidas para a drea do Interior Centro.

Classe 1: Licenciamento e construcdo nova

O primeiro tipo de espacos reune freguesias nas quais é de destacar a importancia do
licenciamento para construgdo nova e que correspondem a cerca de 14% do numero de
freguesias existente nesta area.

Algumas das freguesias onde a construcdo nova tem maior peso nas obras licenciadas sdo
Mata de Lobos, Figueira de Castelo Rodrigo, Reigada (que integram o municipio de Figueira de
Castelo Rodrigo), Nave de Haver (Almeida), Bismula, Aldeia Velha (Sabugal), Azevo, Pala, Souro
Pires, Lameiras (Pinhel), Prova (Méda), Castanheira, Souto Maior (Trancoso), Matanca,
Algodres (Fornos de Algodres), Vila Franca da Serra, Rio Torto (Gouveia), Videmonte, Péra do
Moco (Guarda), Salgueiro, Capinha, Orca, Barroca (Funddo), Verdelhos, Vale Formoso
(Covilhad), Girabolhos, Tourais e Vila Cova a Coelheira (Oliveira do Hospital).

Manteigas e Belmonte sdo os 2 Unicos municipios onde ndo existem espacos desta classe, pelo
que se conclui que se trata de uma classe com elevado grau de dispersdo no territorio,
tornando-se dificil delimitar uma zona de maior concentragao.

Assim sendo, a area do Interior Centro apresenta diversos focos, espacialmente dispersos,

nos quais a constru¢do nova tem uma importancia significativa no licenciamento. Isto
permite concluir que o setor da construgdo se apresenta com potencial nesta area.

Classe 2: Menores necessidades de reparacdo dos edificios

Este tipo de espagos abrange 41% das freguesias do Interior Centro e caracteriza-se pela
menor representatividade em termos de edificios com necessidades de reparacao.
Trata-se da classe mais representativa desta area.

Os municipios de Méda, Trancoso, Celorico da Beira, Guarda, Almeida e Sabugal desenham
uma faixa de territdrio na qual as necessidades de reparacao dos edificios sdo menos gravosas,
havendo, também, algumas freguesias acima e abaixo da mesma que se encontram em igual
situagao.

Do referido, pode concluir-se que a problematica menos presente na drea do Interior Centro
é a que diz respeito as necessidades de reparagdo dos edificios, uma vez que a classe que
agrupa os espacos onde existem menos edificios com necessidades de reparagdo é a mais
representativa da area de estudo.

Classe 3: Necessidades de reparacdo dos edificios

Este tipo de espacos agrupa 26% das freguesias em analise, com base na maior
representatividade que estas apresentam em termos de edificios com necessidades de
reparacdo. Nestas freguesias, denota-se, ainda, uma diminuicdo do niumero de familias, entre
2001 e 2011, bem como um maior excedente de alojamentos classicos por familias.
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Esta classe surge como a segunda mais representativa da area de andlise.

Uma vez mais, a visivel fragmentacdo territorial dos espagos desta classe é elevada (note-se
que so ndo estdo presentes freguesias pertencentes a esta classe no municipio de Belmonte).

Apesar do que foi referido a respeito da classe anterior, as necessidades de reparac¢do do

edificado assumem-se como uma realidade com significativa presenga nesta area, pois esta
classe de espagos agrupa uma percentagem de freguesias bastante expressiva.

Classe 4: Licenciamento e evolucdo da reabilitacdo (2003-2007 e 2003-2011)

O quarto tipo de espacos engloba 13% das freguesias em anadlise (o que equivale a uma
representatividade correspondente a cerca de metade da da classe anterior), nas quais houve
um crescimento do numero de licengas para reabilitacdo, quer entre 2003 e 2007, quer entre
2003 e 2011. Contudo, a representatividade em termos de licenciamento para reabilitagao,
nestes espacos, continua a ser baixa.

As freguesias pertencentes a esta classe concentram-se, sobretudo, nas zonas Centro e Sul da
area de andlise, sendo que Méda e Figueira de Castelo Rodrigo sdo os 2 municipios onde esta
classe ndo tem expressdo.

Em suma, apesar da presente classe reunir espa¢os onde tem havido uma evolucdo positiva,
nos ultimos anos, no campo da reabilitagdo, esta continua, ainda, a ter uma importancia
reduzida nestes locais, o que remete para a necessidade de uma maior aposta neste setor.

Classe 5: Menores caréncias qualitativas da habitacdo - sobrelotacdo e caréncias de
infraestruturas

O quinto tipo de espacgos diz respeito a apenas 2% das freguesias da area em andlise (o que
corresponde a 9 freguesias) e caracteriza-se por uma baixa representatividade em termos de
familias em alojamentos superlotados e em termos de caréncia de infraestruturas. Estes
espacos apresentam, também, uma diminuicdo do numero de licengas, quer entre 2003 e
2007, quer entre 2003 e 2011, arrendamento preferencialmente recente, alojamentos vagos
para arrendar, alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos ocupados,
bem como pouca representatividade em termos de populacdo idosa (com 65 e mais anos).

As freguesias que se enquadram no perfil acima descrito sdo as seguintes: Péro Viseu
(municipio do Fundao), Sameice (Seia), Prados (Celorico da Beira), Arrifana, Pousada (Guarda),
Gouveias (Pinhel), Vila Maior, Aldeia da Ponte e Quadrazais (Sabugal).

Uma vez que esta classe é a que tem menor representatividade espacial na area do Interior
Centro, sao poucos os espagos onde as caréncias qualitativas da habita¢do ndo representam
um problema de grande peso. Ou seja, estas caréncias constituem, ainda, um campo a
necessitar de apoio e interven¢ao em quase toda a area de analise.
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Classe 6: Importancia da reabilitacdo no licenciamento

Por fim, o sexto tipo de espacos, que abrange 4% das freguesias do Interior Centro,
caracteriza-se por uma grande representatividade em termos de licenciamento para
reabilitacdo. Acresce, ainda, o crescimento do niumero de licengas, entre 2003 e 2007 e entre
2003 e 2011, a fraca representatividade em termos de familias em alojamentos superlotados,
bem como em termos de caréncia de infraestruturas.

Méda (que pertence ao municipio de Méda), Pereiro (Pinhel), Addo, Panoias de Cima, Guarda -
Sdo Vicente, Macgainhas (Guarda), Lajeosa do Mondego (Celorico da Beira), Infias (Fornos de
Algodres), Folgosinho, Nabais, Pacos da Serra, Vila Nova de Tazem (Gouveia), Manteigas - Sdo
Pedro (Manteigas) e Castelo Novo (Funddo) perfazem o total das 14 freguesias que compdem
esta classe.

Denota-se uma concentracdo preferencial destas freguesias nos municipios centrais de Fornos
de Algodres, Celorico da Beira, Guarda, Gouveia e Manteigas, havendo apenas 3 freguesias
que se situam fora desta zona.

Assim sendo, o principal denominador comum a este ultimo tipo de espagos é a elevada

representatividade que a reabilitagdo tem no licenciamento. Contudo, estes espagos sao
muito pouco numerosos.

145



2.2.4, Sintese

O conjunto de analises multivariadas realizadas para 4 sub-regides especificas (Litoral Norte,
Interior Norte, Litoral Centro e Interior Centro) mostrou, desde logo, as associagdes
dominantes existentes entre 31 indicadores relacionadas com as dindmicas da populacdo e do
edificado, as principais caréncias qualitativas, a estrutura do mercado de habitacdo e as
dindmicas do mercado imobilidrio. A partilha de caracteristicas comuns de natureza espacial
permitiu, também, identificar e caracterizar tipologias ou padrées de diferenciacdo espacial
nos 4 territérios em analise.

Em geral, os resultados obtidos permitem reconhecer a existéncia de situagGes muito
diversificadas, quer do ponto de vista das relages dominantes entre indicadores nas varias
sub-regides, quer no que respeita a sua incidéncia espacial. A clara identificacdo de espacos
fortemente contrastantes e a visibilidade de alguns padrdes bem definidos de diferenciacdo
local, coexiste com situagGes mais complexas caracterizadas pela extrema pulverizacdo ou
dispersao de casos criticos.

Esta diversidade mostra entdo que diferentes tipos de problematicas afetam de forma desigual

os vdrios territérios, pelo que o reconhecimento de diferentes contextos locais para a
reabilitacdo urbana em Portugal se apresenta como questdo central.
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2.3. Os problemas qualitativos do edificado e do alojamento: indices e Perfis de Caréncia

2.3.1. Introdugao

Analisadas as caracteristicas e problematicas fundamentais do mercado de habitacdo e do edificado em
Portugal, e identificados os principais padrdes de diferenciacdo espacial e os seus atributos mais
distintivos para 4 sub-regiGes das zonas norte e centro, procede-se agora a uma avaliagdo comparada
dos diversos municipios do continente portugués relativamente a uma tematica especifica: os
problemas de caréncia qualitativa no edificado e na habitacdo.

Trata-se de avaliar, para o ano de 2011, a maior ou menor representatividade concelhia de trés
problemas especificos: a degradacdo dos edificios, a sobrelotacdo de alojamentos familiares, e a
caréncia de infraestruturas bdsicas nos alojamentos. O objectivo geral é, entdo, conduzir uma
apreciacdo comparativa da gravidade dos problemas referidos, dando assim indica¢des especificas as
politicas publicas para a definicdo de prioridades de intervencdo na reabilitagcdo de edificios.

A metodologia baseia-se na utilizacdo de indices, ‘rankings’ e perfis de caréncia, e é aplicada a dois
conjuntos de municipios: aos 278 municipios que compdem o continente, por um lado, e a 68
municipios urbanos, pertencentes quer as dreas metropolitanas de Lisboa e Porto quer as cidades
médias do territério continental, por outro lado. A avaliagdo da maior ou menor representatividade
concelhia de caréncias qualitativas no edificado e na habitacdo é realizada tendo como unidade espacial
de referéncia o continente portugués. Todos os indices utilizam informac¢do dos Censos 2011 (INE).

Procede-se, seguidamente, a apresentacdo detalhada da metodologia.

(i) indices de Caréncia

A analise parte de 3 indicadores de caréncia qualitativa:

e Degradacdo: Edificios com necessidades de reparacdo médias, grandes ou muito degradados no total
de edificios (%);

e Sobrelotagdo: Familias em alojamentos sobrelotados no total de familias (%);

e Caréncia de infraestruturas: Alojamentos familiares de residéncia habitual sem instalacdo de banho
ou duche (%).

Os indices de caréncia respetivos, obtidos para cada municipio, relacionam os valores destes indicadores
nos municipios com os valores dos mesmos indicadores para a drea de referéncia (o continente). Desta
forma, torna-se possivel compreender a representatividade (e a gravidade) municipal de cada indicador
face a sua expressdo no territério continental: valores destes indices superiores a 1 indicam que a
variavel em estudo assume um maior peso nha unidade territorial em causa (o municipio) do que na
unidade territorial de referéncia (o continente); valores inferiores a 1 indicam o contrario.
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Esses indices sdo, entdo, os seguintes:

indice de Degradagdo, que mede, em cada municipio, a sub ou sobre-representacdo da degradacdo do
edificado relativamente ao que se passa ao nivel do continente:

_ dMunicipio
IDegradagﬁo - dC i .
ontinente

d = % de edificios com necessidades de reparagao médias, grandes ou muito degradados
indice de Sobrelotacdo, que avalia, em cada municipio, a sobrelotac3o de alojamentos familiares:

_ SMuniCipio

ISobrelotagao -
Scontinente

s = % de familias em alojamentos superlotados

indice de Caréncia de infraestruturas, que mede, em cada municipio, a sub ou sobre-representacdo da
falta de infraestruturas basicas nos alojamentos relativamente ao que se passa a escala do continente:

I CMunicipio
Caréncias de Infraestruturas —

Ccontinente

¢ = %de aloj. familiares de residéncia habitual sem instala¢do de banho ou duche

Os resultados de cada um dos indices de caréncia permitem ordenar os municipios segundo a
representatividade relativa do problema em andlise, e, entdo, a elaboracdo de rankings entre os
municipios. Assim, o municipio com o maior valor para um determinado indice (ou seja, o0 municipio no
qual esse problema é mais acentuado) obtém o 12 lugar do ranking relativo a esse indice. Os restantes
municipios seguem-se, a medida que os valores vdo diminuindo.

Obtém-se, portanto, um ranking para cada um dos problemas considerados: degradagdo, sobrelotagdo e

caréncia de infraestruturas. Os resultados de cada um dos 3 rankings permitem desde logo destacar e
comparar os municipios mais atingidos pelo tipo de caréncia qualitativa em analise.

(ii) indice Compésito de Caréncia

O indice Compésito de Caréncia procura integrar os resultados dos vérios indicadores a partir dos
rankings municipais dos indices de Degradac¢do, de Sobrelotacdo e de Caréncia de Infraestruturas. O seu
valor, para cada municipio, corresponde ao somatdrio das posicdes obtidas nos 3 rankings:

I Compésito = Ranklng Ipegradagio + Ranklng Isobrelotagao + Ranklng Icarencia de Infraestruturas
de Caréncias
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O menor valor deste indice corresponderd, assim, ao municipio com a combina¢do de problemas mais
gravosa.

Para facilitar a interpretac3o dos resultados do indice Compésito de Caréncias, elabora-se, também, o
correspondente ranking municipal. O municipio colocado em 12 lugar neste ranking correspondera,
assim, a situacdo mais desvantajosa do ponto de vista do conjunto dos problemas qualitativos do
edificado e do alojamento em andlise: a degradagdo dos edificios, a sobrelotacdo de alojamentos
familiares, e a caréncia de infraestruturas basicas nos alojamentos.

(iii) Perfis de Caréncias

Uma visdo de sintese sobre os resultados dos vérios indices de Caréncia e do indice Compdsito de
Caréncia é realizada através do Perfil de Caréncias de cada municipio obtido através da representacdo
grafica das pontuagdes obtidas nos 4 diferentes rankings.

Os municipios s3o ordenados de acordo com os resultados do ranking do indice Compésito de Caréncias
e, para cada municipio, expGe-se a sua posicdo em cada um dos 3 restantes rankings, relativos aos
indices de caréncias parciais. A apresentacdo conjunta desses elementos permite, entdo, definir o Perfil
de Caréncias de cada municipio.

Os perfis de caréncias permitem distinguir entre espacgos particularmente marcados por um dos

problemas referidos, informando sobre o alvo de a¢cdo que deve ser prioritario, e espa¢os onde os varios
problemas estdo presentes com intensidade semelhante, que requerem intervengdes de varios tipos.

Exposta a metodologia, apresentam-se, a seguir, os resultados da avaliacdo efectuada para cada um dos
dois conjuntos de municipios atrds referidos.
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2.3.2. Municipios do Continente: indices e Perfis de Caréncia
indice de Degradagédo

A Fig. 2.3.A condensa os principais resultados obtidos para este indice, que mede, em cada municipio, a
sub ou sobre-representacdo da degradacdo do edificado relativamente ao que se passa ao nivel do
continente.

Nos 278 municipios do continente, os valores do indice variam entre 0,23 e 2,67. Os valores mais
elevados correspondem maioritariamente a municipios do interior do continente. Os 3 municipios com
maiores valores sdo Mesdo Frio (2,67), Tarouca (2,26) e Lamego (2,1), todos na NUT Ill do Douro. Tendo
em atencdo o conjunto dos 10 municipios com maiores valores, verifica-se que 5 pertencem a NUT llI
Douro (Mesdo Frio, Tarouca, Lamego, Armamar e Sernancelhe). Sdo municipios onde a degradagdo do
edificado se apresenta especialmente representada.

A Fig. 2.3.A apresenta o ranking dos 30 municipios mais atingidos por este tipo de caréncia. Pode
verificar-se que o municipio de Lisboa aparece no 92 lugar do Ranking, e o do Porto no 102 lugar.

indice de Sobrelotagédo

A Fig. 2.3.B mostra os resultados obtidos para este indice que avalia, em cada municipio, a sobrelotacdo
de alojamentos familiares. Apresenta, também, o ranking dos 30 municipios mais atingidos por este tipo
de caréncia.

Nos 278 municipios do continente, os valores do indice variam entre 0,30 e 2,04. O municipio com maior
valor é Albufeira (2,04), na NUT Ill do Algarve. Seguem-se os municipios de Amadora (1,65), na NUT Ill da
Grande Lisboa, e Loulé (1,54), na NUT Ill do Algarve.

Em geral, pode dizer-se que os municipios com valores mais elevados se concentram nas NUTS Ill da
Grande Lisboa, Algarve e Grande Porto. De destacar, também, o caso da NUT Il do Tamega com 8
municipios no TOP 30 do Ranking do indice de Sobrelotacdo, entre os quais Paredes (1,53) que surge no
49 lugar do Ranking.

E possivel verificar ainda que grande parte do territério do continente apresenta valores do indice de
sobrelotacdo inferiores a 1, o que mostra que a sobrelotacdo de alojamentos familiares é um problema
particularmente associado a espagos muito especificos com destaque para zonas de maior densidade
populacional.

indice de Caréncia de Infraestruturas
A Fig. 2.3.C mostra os resultados obtidos para este indice que mede, em cada municipio, a sub ou sobre-
representacdo da falta de infraestruturas basicas nos alojamentos relativamente ao que se passa no

continente. Mostra, também, o ranking dos 30 municipios mais atingidos por este tipo de caréncia.

Os valores deste indice variam entre 0,18 e 5,11. A amplitude do espectro de valores acusa uma forte
desigualdade entre os 278 municipios do continente portugués. Os 3 municipios com maiores valores
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para o indice sdo Cinfdes (5,11), na NUT lll do Tamega, Monchique (5,02) e Alcoutim (4,99), ambos na
NUT Il do Algarve.

Varios municipios do Tamega surgem com valores altos para este indice, de entre os quais se destaca
Cinfdes (5,11) na 12 posi¢do do Ranking. O valor que este municipio apresenta para o indice em questdo
significa que o problema da caréncia de infraestruturas é cerca de 5 vezes mais representativo do que
no continente. Situa¢des semelhantes ao caso de Cinfdes surgem em municipios do Alentejo e Algarve,
como Monchique (5,02), pertencente a NUT Il do Algarve, ou Mértola (4,78), pertencente a NUT Il do
Baixo Alentejo, que se situam nos lugares cimeiros do Ranking do indice de Caréncias de Infraestruturas.

indice Compésito de Caréncias

Na Fig. 2.3.D sdo apresentados os principais resultados obtidos para este indice de caracter integrador,
construido a partir dos rankings municipais dos 3 indices anteriores. Mostra, também, o correspondente
ranking dos 30 municipios com a situagcdo mais desvantajosa do ponto de vista do conjunto dos 3 tipos
de problemas em analise.

Nos 3 primeiros lugares do Ranking do indice Compdsito de Caréncias surgem os municipios de Mes3o
Frio (12), da NUT Il do Douro, Cinfdes (22) e Castelo de Paiva (32), ambos da NUT Il do Tamega. Estes
municipios correspondem, assim, as situagdes mais criticas relativamente ao conjunto de caréncias
estudadas. O mesmo se pode dizer relativamente a prépria NUT Il do Tamega. De facto, pode observar-
se que 8 municipios da regido do Tamega se encontram no TOP 10 do Ranking. Também a NUT IIl do
Douro se apresenta particularmente desfavorecida com 8 Municipios a integrar o TOP 30 do Ranking.

Em notdrio contraste com a situa¢do descrita esta a zona do litoral centro, onde se verificam os maiores
valores do indice Compésito de Caréncias, correspondentes as situagdes menos desvantajosas. Uma
leitura semelhante pode ser feita para as NUTS Ill do Alentejo Litoral e Baixo Alentejo, sendo que vdrios
municipios destas regides apresentam valores altos para o indice.

De salientar, por fim, que o municipio do Porto aparece na 212 posicdo do Ranking, e Lisboa na 612
posicao.

Perfis de Caréncias

Na Fig. 2.3.E apresentam-se os Perfis de Caréncia para os municipios do top 30 do Ranking do indice
Compdsito de Caréncia. O Perfil Caréncias de cada municipio permite comparar a incidéncia relativa dos
varios problemas de caréncia qualitativa no edificado e na habitagdo.

Como se verifica, alguns municipios caracterizam-se pela forte representatividade de 1 tipo de caréncia:
é 0 caso de Lamego, Armamar e Alijé (importancia de situacdes de degradacdo dos edificios), de
Monchique e de Vouzela (importancia de situagdes de caréncia de infraestruturas) ou de Paredes
(importancia de situagGes de sobrelotacdo). Noutros municipios é visivel a importancia de 2 ou mais
problemas, indicando a importancia de ac¢des mais integradoras. Sdo disso exemplo os perfis de
caréncia dos municipios de Mesao Frio, Cinfdes e Castelo de Paiva, todos na NUT Ill do Tamega.
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2.3.3. Municipios Urbanos: indices e Perfis de Caréncia
indice de Degradagédo

A Fig. 2.3.F apresenta os principais resultados, relativos a sub ou sobre-representacdo da degradacdo do
edificado relativamente ao que se passa ao nivel do continente, obtidos para 68 municipios urbanos
pertencentes quer as areas metropolitanas de Lisboa e Porto quer as cidades médias do territério
continental.

Os municipios urbanos que apresentam valores do indice de Degradag3o superiores a 1 encontram-se
distribuidos pelo territério continental. Os valores mais elevados correspondem aos municipios de
Lamego (2,1), inserido na NUT IIl do Douro, de Lisboa (1,66) e do Porto (1,66), que, portanto, ocupam os
primeiros lugares no Ranking respectivo. Tendo em aten¢do o conjunto dos 15 municipios com maiores
valores, e, portanto, em situa¢do mais desvantajosa, verifica-se que 3 integram a NUT Ill da Grande
Lisboa.

Na NUT Illl do Grande Porto, observa-se uma maior diversidade relativa na sobrerepresentagdo da
degradacdo do edificado relativamente ao que se passa ao nivel do continente. Ao caso, ja referido, do
municipio do Porto, onde a degradacdo do edificado se apresenta especialmente relevante, juntam-se
varios municipios com posi¢cdes intermédias no Ranking, de que sdo exemplo os municipios de
Matosinhos (162 posicdo), Vila Nova de Gaia (212 posicdo) e Espinho (192 posicdo).

indice de Sobrelotagédo

A Fig. 2.3.G mostra os resultados obtidos para este indice que avalia, para cada um dos 68 municipios
urbanos, a sobrelotacdo de alojamentos familiares. Apresenta, também, o ranking dos 15 municipios
mais atingidos por este tipo de caréncia, bem como dos 15 menos afectados.

Os municipios urbanos que apresentam os valores mais altos para este indice sdo: Amadora (1,65) da
NUT Il da Grande Lisboa, Paredes (1,53) da NUT Il do Tamega, e Sintra (1,43) da NUT Ill da Grande
Lisboa. Igualmente representativos da importancia relativa deste tipo de caréncia estdo varios outros
municipios localizados nas principais aglomeracdes urbanas de Lisboa e Porto ou na sua periferia
imediata.

Portimdo e Olhdo (NUT Ill do Algarve) surgem em 42 e 52 lugar no Ranking, respectivamente. Em geral,
pode dizer-se que a sobrelotacdo de alojamentos familiares é um problema associado a municipios
especificos, afectando particularmente os localizados em zonas de maior densidade populacional.

Pode verificar-se, ainda, que os valores do indice de sobrelotacdo sdo inferiores a 1 para um conjunto
relevante de municipios urbanos.

indice de Caréncia de Infraestruturas
A Fig. 2.3.H mostra os resultados obtidos para este indice que avalia, para cada um dos 68 municipios
urbanos, a sub ou sobre-representacdo da falta de infraestruturas bdsicas nos alojamentos

relativamente ao que se passa no continente. Mostra, também, o ranking dos 15 municipios mais
atingidos por este tipo de caréncia, bem como dos 15 menos afectados.
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Os municipios de Peso da Régua (2,03), Lamego (1,53), ambos municipios da NUT Il do Douro, e Penafiel
(1,43), da NUT lll do Tamega, ocupam os 3 primeiros lugares do Ranking. Em contraste, nos ultimos
lugares da tabela surgem Oeiras, pertencente a NUT Ill da Grande Lisboa, Entroncamento, pertencente a
NUT Ill do Médio Tejo, e Cascais, pertencente a NUT Ill da Grande Lisboa, com indices muito reduzidos
(entre 0,18 € 0,32).

Paredes, Penafiel (da NUT Illl do Tamega), Oliveira de Azeméis e Santa Maria da Feira (da NUT Il do
Entre Douro e Vouga) — municipios estes que fazem parte do designado ‘Arco Metropolitano do Porto’ -
surgem entre os municipios urbanos que ocupam os 10 primeiros lugares do Ranking.

E ainda de notar que se observa uma realidade bem distinta nas regides de Lisboa e do Porto. Com
efeito, na NUT Il de Lisboa nenhum municipio apresenta um valor para o indice superior ao valor de
referéncia (igual a 1).

indice Compésito de Caréncias

Na Fig. 2.3.1 sdo apresentados os principais resultados obtidos para este indice de caracter integrador,
construido a partir dos rankings municipais dos 3 indices anteriores. Mostra, também, o correspondente
ranking dos 15 municipios com a situa¢cdo mais desvantajosa do ponto de vista do conjunto dos 3 tipos
de problemas em analise, bem como dos 15 menos afectados.

Os municipios de Penafiel, Paredes (pertencentes a NUT Ill do Tamega) e o municipio do Porto
(pertencente a NUT Ill do Grande Porto) ocupam os 3 primeiros lugares do Ranking do indice Compésito
de Caréncias; isto é, correspondem aos municipios com a situa¢do mais critica em termos do conjunto
dos varios tipos de caréncia.

E curioso notar que os 10 primeiros lugares deste Ranking sdo ocupados, maioritariamente, por
municipios localizados na Area Metropolitana do Porto e nas areas envolventes, como s3o 0s casos do
Porto, de Matosinhos, de Vila Nova de Gaia, de Paredes e de Penafiel. Ainda nas primeiras 10 posi¢des
aparecem os municipios de Lamego, Peso da Régua (NUT Il do Douro), Olhdo e Faro (NUT Ill do
Algarve).

Por seu lado, os municipios litorais da NUT Il da Regido de Lisboa estdo, em geral, bem posicionados no
Ranking.

Perfis de Caréncias
Na Fig. 2.3.] apresentam-se os Perfis de Caréncia para os municipios urbanos, ordenados segundo o
Ranking do indice Compésito de Caréncia. O Perfil Caréncias de cada municipio permite comparar a

incidéncia relativa dos varios problemas de caréncia qualitativa no edificado e na habitacao.

Os vdérios perfis de caréncias mostram a grande variedade de situacdes existente nos municipios urbanos
do continente, no que se refere a intensidade dos varios problemas.

Alguns municipios caracterizam-se pela forte representatividade de um tipo de caréncia: veja-se, por

exemplo, a preponderancia de situa¢des de sobrelotagdo em municipios como Amadora e Sintra, na
NUT Il de Lisboa, onde, em contrapartida, os problemas relacionados com caréncia de infraestruturas
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ndo se colocam com a mesma acuidade; ou a particular importancia de situacdes de degradacdo dos
edificios em Lisboa.

Noutros municipios, é visivel a importancia de dois ou mais problemas, indicando a importancia de uma
abordagem mais integradora face aos problemas de caréncia qualitativa no edificado e habitagdo, com
efeitos especificos no desenho dos consequentes modelos de acdo. Sdo disso exemplo os perfis de
caréncia dos municipios de Penafiel, Paredes e Porto.
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2.3.4. Sintese

As situacGes de caréncia qualitativa no edificado e na habitacdo observadas para os municipios do
territério continental mostram claramente a importancia destes problemas, e justificam a atencdo
prioritdria das estratégias e ac¢des de reabilitacdo urbana.

A analise comparada dos varios municipios através de indices informativos do seu grau de
‘especializacdo’ relativa face a 3 problemas especificos - a degradacdo dos edificios, a sobrelotacdo de
alojamentos familiares, e a caréncia de infraestruturas basicas nos alojamentos - mostra, desde logo, a
desigual representatividade relativa de cada tipo de problema. Em geral, os resultados revelam a
diversidade de municipios com forte representatividade dos problemas de degradacdo do edificado e de
caréncia de infraestruturas, e, em contraste, a especificidade espacial dos problemas associados a
sobrelota¢do de alojamentos que apresentam légicas espaciais mais concentradas do que os restantes.
Os resultados do indice compdsito de caréncias e do respectivo ranking municipal revelam igualmente
um padrdo espacial muito especifico dos municipios atingidos mais intensamente pela combinagdo dos
3 problemas qualitativos do edificado e do alojamento. Estes resultados verificam-se quer para os 278
municipios do continente, quer para o conjunto mais restrito dos municipios urbanos, e mostram a
necessidade de estratégias de intervencdo diferenciadas do ponto de vista espacial.

A andlise mais detalhada do comportamento relativo de cada municipio face aos 3 tipos de situagdes de
caréncia qualitativa no edificado e na habitagdo, realizada através do Perfil de Caréncia, revela a elevada
diversidade de situacdes relativas a intensidade cumulativa dos 3 problemas. Sdo varios os municipios
significativamente marcados por 2 ou 3 situagdes de caréncia; em outros, o seu perfil mostra claramente
a dominancia de um tipo problema. Em geral, estes resultados indicam exigéncias de intervencdo
diferenciadas do ponto de vista tematico.
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3. Entender as dificuldades da reabilitagao urbana em Portugal: a perce¢ao das empresas

3.1. Introducido

O presente capitulo analisa a visdo das empresas sobre o mercado da reabilitagdo urbana. No ambito
deste estudo prospetivo, o conhecimento dessa visdo é importante, porque permite recolher
informacgdo, quantitativa e qualitativa, que ndo é captada pelas estatisticas disponiveis, contribuindo,
desse modo, para um diagndstico mais completo do setor e mais capaz de ter em conta a avaliagdo dos
problemas e das questdes estratégicas que se colocam as empresas.

Assumindo este trabalho uma preocupac¢do com a necessidade de estratégias que tenham em conta a
existéncia de diferentes contextos da reabilitagdo urbana, procura-se perceber, para além das
carateristicas gerais dos mercados e das empresas, se diferentes tipos de empresas se deparam,
também, com diferentes problemas e questdes estratégicas.

A informacdo aqui utilizada resulta de um inquérito ao universo das empresas associadas da AICCOPN e
organiza-se segundo os seguintes pontos principais:

e (Caraterizagdo das empresas que responderam ao inquérito;

e Caraterizacdo do tipo e intensidade de intervencdo das empresas na reabilitagdo urbana;
e Percecdo do mercado da reabilitacdo e da sua evolugdo;

e Obstdculos e estratégias no desenvolvimento da atividade de reabilitagdo.

Procura-se, deste modo, conhecer, em primeiro lugar, 0 modo como as empresas se relacionam com o
mercado da reabilitacdo e, em segundo lugar, a evolugdo recente e as perspetivas de evolugdo futura
dos mercados da reabilitacdo urbana. Pretende-se, finalmente, conhecer a avaliagdo que as empresas
fazem da situagdo atual e, sobretudo, dos principais problemas que defrontam.

3.2. Metodologia

Para entender a perce¢do das empresas sobre o mercado de reabilitagdo urbana e seus problemas, e
para saber se essa percecdo varia com as carateristicas das empresas, como a dimensao, regido onde
desenvolve a atividade ou tipo de atividade desenvolvida, realizou-se um inquérito, apresentado no
anexo 3.1. O inquérito foi enviado pela AICCOPN ao universo das empresas suas associadas, tendo sido
lancado em maio de 2013 e tenho recolhido respostas de 249 empresas. O inquérito integrava as
seguintes secgbes:

e (Caraterizagdo das empresas de construcao;
e Mercado da reabilitacdo urbana;

e Internacionalizacdo.

Analisam-se, aqui, as respostas relativas as duas primeiras secgdes.

167



3.3. Caraterizacdao das empresas que responderam ao inquérito

Neste ponto, analisam-se as respostas aos inquéritos que permitem tragar o perfil dos inquiridos
relativamente a 4 carateristicas (ver Tabela 24): o volume de negdcios da empresa, o nimero de
trabalhadores, as regides onde desenvolve a sua atividade e o tipo de atividades desenvolvidas. Este
trabalho de definicdo do perfil dos inquiridos, para além do conhecimento das empresas do sector,
serve de apoio a interpretacdo das respostas relativas ao mercado da reabilitacdo urbana.

Analisando a distribuicdo das empresas segundo o volume de negdcios anual, verifica-se o predominio
das empresas de menor dimensdo: 45% das empresas inquiridas apresenta um volume de negdcios
anual inferior a 500 mil € e 36% volume de negdcios entre 500 mil e 2 milhdes €.

Uma conclusdo semelhante pode ser retirada da andlise da distribuicdo das empresas segundo o
nimero de trabalhadores: 41% das empresas que responderam ao inquérito tém menos de 10
trabalhadores; 70% das empresas tém menos de 20 trabalhadores.

As empresas envolvidas no inquérito tém forte relagdo com a regido Norte do pais: uma grande parte
(82%) desenvolve trabalho na regido Norte. Segue-se, em termos de importancia, a regido Centro, onde
41 % das empresas desenvolvem a atividade, e, depois, a regido de Lisboa.

Deve ter-se em conta que existem empresas que desenvolvem atividade em vdrias regiGes. Mesmo
assim, das 234 respostas a esta questdo, 161 (69%) correspondem a empresas que trabalham numa sé
regido e 28 (12%) a empresas que trabalham em duas regides. Apenas 12% trabalham em quatro ou
mais regides.

A maior ou menor diversidade de espagos de intervengdo estd relacionada com a dimensdo das
empresas. De facto, todas as empresas com volume de negdcios superior a 50 milhdes € desenvolvem
atividade em todas as regifes e 73% das empresas com volume de negdcios entre 10 e 50 milhdes €
fazem-no em quatro ou mais regides. Por outro lado, apenas 3% das empresas com menor volume de
negécios desenvolvem atividade em quatro ou mais regides, e 84% dessas empresas fazem-no em
apenas uma regido.

No que diz respeito ao tipo de atividade desenvolvida, 59% das empresas que responderam ao inquérito
exercem a atividade de construcdo de edificios e apenas 9% intervém como promotores imobilidrios. As
empresas que exercem atividades especializadas no setor da construgcdo correspondem a 40% e as que
exercem trabalhos de engenharia civil correspondem a 36%.

Note-se ainda que as empresas que intervém na promocdo imobilidria ndo o fazem, em geral, como

atividade principal da empresa: em média, nesses casos, as atividades de promoc¢do imobilidria sdo
avaliadas como correspondendo a pouco mais de um tergo da atividade total da empresa.
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Tabela 24 - Caraterizagdo dos 249 inquiridos segundo 4 critérios

3.3. Caracterizagao dos 249 inquiridos segundo 4 critérios Ne %
Respostas em branco 9 4

Total de respostas 240 96

Inferior a 500 mil € 108 45

V:(I;;r:;:se De 500 mil €a 2 milhGes de € 87 36
De 2a 10 milhGes de € 34 14

De 10a 50 milhGes de € 9 4
Superior a 50 milhGes de € 2 1

Respostas em branco 12 5

Total de respostas 237 95

Até 10trabalhadores 97 41

) De 11 a 20 trabalhadores 68 29
tr'::::;:::es De 21 a 50 trabalhadores 46 19
Com mais de 50 trabalhadores 26 11

Média de trabalhadores por empresa 36 -

Minimo 1 -

Maximo 3000 -

Respostas em branco 15 6

Total de respostas 234 94

Norte 192 82

Regido onde Centro 96 41
desenvolve a |Lisboa 49 21
atividade Alentejo 27 12
Algarve 30 13

Acores 13 6

Madeira 9 4

Respostas em branco 13 5

Total de respostas 236 95

Atividade Promotor imobiliario 21 9
desenvolvida |Construtor de edificios 140 59
Engenharia civil 85 36

Atividades especializadas 94 40
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3.4. Caraterizacado do tipo e intensidade de intervencdo das empresas na reabilitacdo urbana

A maior parte das empresas que responderam ao inquérito desenvolve algum tipo de atividade
relacionada com a reabilitagdo urbana. Aproximadamente dois tercos dessas empresas declara trabalhar
no segmento da reabilitacdo urbana. No entanto, apenas 19% do total das empresas inquiridas trabalha
na reabilitacdo urbana de forma permanente (ver Grafico 1 abaixo).

Grafico 1 - A empresa trabalha no segmento de reabilitagcdo urbana

A empresa trabalha no segmento de reabilitagao
urbana de forma...

18,91%

33,19%
B Permanente
[ Ocasional

mNaotrabalha

47,90%

A Tabela 25 mostra que a participagdo no mercado da reabilitagdo urbana ndo é independente da
dimensdo da empresa, sendo comparativamente maior no caso das empresas de menor dimensao,
aferida quer pelo volume de negdcios, quer pelo nimero de trabalhadores. Mais de metade das
empresas que trabalha de forma permanente em reabilitagdo urbana tem um volume de negécios
inferior a 500 mil €; mais de metade das empresas que trabalha de forma permanente em reabilitacdo
urbana tem até 10 trabalhadores ao seu servigo. Pelo contrdrio, apenas 3% das empresas da classe de
volume de negdcios de 2 a 10 milhGes € que responderam ao inquérito trabalha de forma permanente
no segmento da reabilitacdo urbana, e metade das empresas situadas neste escaldo de volume de
negdcios declara ndo trabalhar em reabilitacdo urbana.

No que diz respeito as regiGes onde as empresas desenvolvem a sua atividade, continua a verificar-se
uma forte relacdo com a regido Norte (ver Tabela 25): 84% das empresas que responderam trabalhar
permanentemente na reabilitacgdo urbana, fazem-no, ndo necessariamente de forma exclusiva, na
regido Norte. Comparando o conjunto das empresas que intervém de forma permanente na reabilitacdo
urbana com o conjunto de todas as empresas que responderam ao inquérito, verifica-se que as
primeiras se relacionam de forma relativamente mais forte com o Norte e com Lisboa. Ao mesmo
tempo, conclui-se que a diversidade de espacos de intervencdo é menor, no caso da reabilitacdo urbana:
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se, anteriormente, a andlise da atividade geral das empresas concluia que 69% destas trabalhava numa
sé regido, essa percentagem ultrapassa os 80% no caso das atividades relacionadas com a reabilitagdo.

E de assinalar, finalmente, que a presenca no mercado da reabilitagio é comparativamente mais
significativa para as empresas que tém como uma das atividades a construcdo de edificios, sendo
comparativamente menos importante para as empresas com atividade de promocgao imobilidria, como
se pode ver na Tabela 25.

As conclusdes anteriores sdo confirmadas quando se analisa o peso da reabilitacdo urbana no volume de
negécios das empresas, recorrendo a Tabela 26. Assim, 76% das empresas que trabalha de forma
permanente ou ocasional na reabilitacdo urbana estima que esse trabalho corresponde a menos de
metade do seu volume de negdcios, e 58% situa o peso da reabilitagio em urbana em menos de um
quarto do seu volume de negdcios. Em contrapartida, para 18% dessas empresas, a reabilitacdo urbana
corresponde a mais de 75% do seu volume de negdcios.

Nenhuma das empresas que trabalham em reabilitacdo urbana e apresentam volumes de negdcios
anuais acima dos 2 milhdes € afirma que o peso da reabilitagdo na sua atividade é superior a 50%. Pelo
contrario, no grupo de empresas em que o peso da reabilitacdo é mais significativo, a representagdo das
empresas de menor dimensdo é muito predominante.

Continua a identificar-se uma relacdo entre o tipo de empresa e a sua presengca no mercado de
reabilitacdo, quando se analisa o nimero de trabalhadores ao servigo, sobressaindo a maior ligacdo a
reabilitacdo das empresas de menor dimensdo, e quando se analisa o tipo de trabalho desenvolvido,
sendo maior o peso da reabilitagdo urbana para as empresas com atividades de construgdo de edificios e
engenharia civil, e menor para as empresas com atividades de promocdo imobilidria.
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Tabela 25 - A empresa trabalha no segmento de reabilitagdo urbana

3.4.1. A empresa trabalha no segmento de
reabilitacdo urbana

Total

De forma permanente

N2 % N2 %
Total de respostas 238 96 45 19
Respostas em branco 11 4 - -
Inferior a 500 mil € 103 43 25 56
De 500 mil €a 2 milhdes de € 84 35 16 36
Volume de De 2310 milhGes de € 34 14 1 2
negécios De 10a 50 milhdes de € 7 3 2 4
Superior a 50 milhdes de € 2 1 1 2
Respostas em branco 8 - 0 -
Até 10 trabalhadores 90 38 23 51
De 11 a 20 trabalhadores 67 28 13 29
Numero de
De 21 a 50trabalhadores 45 19 5 11
trabalhadores
Com mais de 50 trabalhadores 24 10 3 7
Respostas em branco 12 - 1 -
Norte 183 77 38 84
Centro 94 39 17 38
Lisboa 45 19 12 27
Regido onde Alentejo 26 11 3 7
desenvolve a
atividade Algarve 29 12 5 11
Acores 13 5 3 7
Madeira 9 4 3 7
Respostas em branco 15 - 0 -
Promotor imobiliario 21 9 2 4
Construtor de edificios 135 57 34 76
Atividade L
. Engenharia civil 82 34 18 40
desenvolvida
Atividades especializadas 91 38 13 29
Respostas em branco 12 - 3 -
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Tabela 25 - A empresa trabalha no segmento de reabilitagdo urbana (continuagdo)

3.4.1. A empresa trabalha no segmento de
reabilitagdo urbana

Total

De forma ocasional

Ne % Ne %
Total de respostas 238 96 114 48
Respostas em branco 11 4 - -
Inferior a 500 mil € 103 43 51 45
De 500 mil €a 2 milhdes de € 84 35 39 34
Volume de De 2 a 10 milhdes de € 34 14 16 14
negoécios De 10 a 50 milhdes de € 7 3 4 4
Superior a 50 milhdes de € 2 1 1 1
Respostas em branco 8 - 3 -
Até 10 trabalhadores 90 38 41 36
De 11 a 20 trabalhadores 67 28 30 26
Numero de
De 21 a 50 trabalhadores 45 19 26 23
trabalhadores
Com mais de 50 trabalhadores 24 10 10 9
Respostas em branco 12 - 7 -
Norte 183 77 88 77
Centro 94 39 46 40
Lisboa 45 19 20 18
Regidoonde |, 0 teio 26 11 13 11
desenvolve a
atividade Algarve 29 12 14 12
Acores 13 5 6 5
Madeira 9 4 5 4
Respostas em branco 15 - 7 -
Promotor imobiliario 21 9 9 8
Construtor de edificios 135 57 63 55
Atividade L
. Engenharia civil 82 34 40 35
desenvolvida
Atividades especializadas 91 38 52 46
Respostas em branco 12 - 5 -
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Tabela 25 - A empresa trabalha no segmento de reabilitagdo urbana (continuagdo)

3.4.1. A empresa trabalha no segmento de
reabilitacdo urbana

Total

N3o trabalha

N2 % N2 %
Total de respostas 238 96 79 33
Respostas em branco 11 4 - -
Inferior a 500 mil € 103 43 27 34
De 500 mil € a 2 milhdes de € 84 35 29 37
Volume de De 2a 10 milhdes de € 34 14 17 22
negdcios De 10 a 50 milhdes de € 7 3 1 1
Superior a 50 milhdes de € 2 1 0 0
Respostas em branco 8 - 5 -
Até 10 trabalhadores 90 38 26 33
De 11 a 20 trabalhadores 67 28 24 30
Numero de
De 21 a 50trabalhadores 45 19 14 18
trabalhadores
Com mais de 50 trabalhadores 24 10 11 14
Respostas em branco 12 - 4 -
Norte 183 77 57 72
Centro 94 39 31 39
Lisboa 45 19 13 16
Regidoonde |, 0 teio 26 11 10 13
desenvolve a
atividade Algarve 29 12 10 13
Acores 13 5 4 5
Madeira 9 4 1 1
Respostas em branco 15 - 8 -
Promotor imobilidrio 21 9 10 13
Construtor de edificios 135 57 38 48
Atividade L
) Engenharia civil 82 34 24 30
desenvolvida
Atividades especializadas 91 38 26 33
Respostas em branco 12 - 4 -

174



Tabela 26 - Peso da reabilitagdo urbana no volume de negdcios da empresa

_ Total Até 25% Entre 25% e 50%
3.4.2. Peso dareabilitagdo urbana no volume de
negocios da empresa
Ne % Ne % Ne %
Total de respostas 167 67 97 58 30 18
Respostas em branco 82 33 - - - -
Inferior a 500 mil € 78 47 37 38 14 47
De 500 mil €a 2 milhGes de € 60 36 34 35 13 43
Volume de De 2a 10 milhGes de € 17 10 15 15 2 7
negécios De 10a 50 milh3es de € 7 4 7 7 0 0
Superior a 50 milhges de € 2 1 1 1 1 3
Respostas em branco 3 - 3 - 0 -
Até 10 trabalhadores 67 40 31 32 14 47
De 11 a 20 trabalhadores 48 29 27 28 8 27
Numero de
De 21 a 50trabalhadores 31 19 23 24 4 13
trabalhadores
Com mais de 50 trabalhadores 15 9 13 13 2 7
Respostas em branco 6 - 3 - 2 -
Norte 130 78 76 78 21 70
Centro 69 41 41 42 16 53
Lisboa 33 20 22 23 4 13
Regidoonde 1,0 cio 17 10 13 13 3 10
desenvolve a
atividade Algarve 18 11 14 14 2 7
Agores 10 6 6 6 2 7
Madeira 8 5 5 5 2 7
Respostas em branco 8 - 7 - 0 -
Promotor imobiliario 14 8 11 11 2 7
Construtor de edificios 100 60 50 52 26 87
Atividade L
. Engenharia civil 64 38 41 42 9 30
desenvolvida
Atividades especializadas 65 39 40 41 9 30
Respostas em branco 7 - 3 - 1 -
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Tabela 26 - Peso da reabilitagdo urbana no volume de negdcios da empresa (continuagdo)

3.4.2. Peso dareabilita¢do urbana no volume de

Total

Entre 50% e 75%

Superior a 75%

negocios da empresa
Ne % Ne % N2 %
Total de respostas 167 67 10 6 30 18
Respostas em branco 82 33 - - - -
Inferior a 500 mil € 78 47 4 40 23 77
De 500 mil €a 2 milhGes de € 60 36 6 60 7 23
Volume de De 2a 10 milhGes de € 17 10 0 0 0 0
negécios De 10a 50 milhdes de € 7 4 0 0 0 0
Superior a 50 milhGes de € 2 1 0 0 0 0
Respostas em branco 3 - 0 - 0 -
Até 10trabalhadores 67 40 4 40 18 60
De 11 a 20 trabalhadores 48 29 5 50 8 27
Numero de
De 21 a 50trabalhadores 31 19 1 10 3 10
trabalhadores
Com mais de 50 trabalhadores 15 9 0 0 0 0
Respostas em branco 6 - 0 - 1 -
Norte 130 78 8 80 25 83
Centro 69 41 4 40 8 27
Lisboa 33 20 2 20 5 17
Regidoonde |0 teio 17 10 0 0 1 3
desenvolve a
atividade Algarve 18 11 0 0 2 7
Acores 10 6 0 0 2 7
Madeira 8 5 0 0 1 3
Respostas em branco 8 - 0 1 -
Promotor imobilidrio 14 8 0 0 1 3
Construtor de edificios 100 60 5 50 19 63
Atividade L
. Engenharia civil 64 38 2 20 12 40
desenvolvida
Atividades especializadas 65 39 6 60 10 33
Respostas em branco 7 - 0 - 3 -

176




3.5. Percecdo do mercado da reabilitacdo e da sua evolucao

Analisa-se, agora, o modo como as empresas avaliam a dindmica do mercado de reabilitacdo, tendo sido
pedida informacgdo sobre a evolugdo, nos ultimos 12 meses, da atividade da empresa no segmento da
reabilitacdo urbana, sobre a perspetiva de evolu¢do no futuro imediato, e sobre a regido e o tipo de
atividade desenvolvida.

Ha percec¢les diferentes da evolugdo do mercado, embora sejam mais as empresas que referem o
declinio da atividade do que aquelas que mencionam o seu crescimento: 44% das empresas considera
gue a sua atividade na reabilitagdo urbana decresceu, 30% refere uma estabilizagdo do mercado e 26%
considera que a sua atividade cresceu (ver Grafico 2 que se segue).

Gréfico 2 - A atividade da empresa neste segmento nos Ultimos 12 meses

A atividade da empresa, neste segmento, nos
ultimos 12 meses...

44,32% m Cresceu

I Estabilizou

W Decresceu

Ao analisar os casos em que se verificou um aumento da atividade no mercado da reabilitagdo,
observando a Tabela 27, verifica-se uma maior representa¢do das empresas situadas em escaldes mais
baixos de volume de negdcios ou de nimero de trabalhadores. No entanto, sdo também as empresas
mais pequenas, isto é, com volume de negdcios inferior a 500 mil €, e que trabalham sobretudo na
regido Norte, que relatam proporcionalmente mais situa¢des de diminuicdo da atividade. De uma forma
geral, pode dizer-se que a situagdo é apreciada de forma mais favordvel pelas empresas com volume de
negoécios entre os 500 mil € e os 2 milhdes de €: tém a percentagem mais baixa de casos de diminui¢do
da atividade no mercado da reabilitagdo e tém a percentagem mais alta de casos de aumento dessa
atividade.
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Os dados recolhidos ndo permitem diferenciar de forma significativa a dindmica do mercado da
reabilitacdo, segundo os principais tipos de atividade considerada: a construcdo de edificios, a
engenharia civil e as atividades especializadas.

Mesmo quando identificam situa¢des de declinio ou de estabilizagdo da sua atividade recente, sdo
relativamente poucas as empresas que, inquiridas sobre a estratégia para o futuro imediato, escolhem
estratégias de saida do mercado ou de diminuigdo da atividade (ver Tabela 28): 48% das empresas
afirma estratégias de aumento da atividade na reabilitacdo urbana e 42% menciona estratégias de
manutencgdo da atividade.

Por sua vez, a Tabela 29 apresenta as regiGes onde a empresa desenvolve a atividade de reabilitagdo
urbana, com forte predominio da regido Norte (62%).

Finalmente, quando inquiridas sobre o tipo predominante de atividade desenvolvida na reabilitacdo
urbana, a parte mais significativa das empresas (52%) classifica-se como empreiteiro geral (ver Tabela
30). E escassa a participacdo das empresas como promotoras (2%) ou trabalhando em parceria ou
consdrcio (4%). Refira-se, no entanto, que das 9 empresas pertencentes a este Ultimo grupo, 8 escolhem
estratégias de aumento da atividade, o que pode indicar a presenca de uma forma de organizacdo da
atividade claramente minoritaria, mas dinamica.
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Tabela 28 - Estratégia da empresa para 2013 no que se refere a reabilitagdo urbana

3.5.2. Estratégia da empresa para 2013 no que se

Total

Sair do mercado

Diminuir a atividade

refere areabilitagdo urbana
N2 % N2 % N2 %
Total de respostas 171 69 3 2 15 9
Respostas em branco 78 31 - - - -
Inferior a 500 mil € 85 51 3 100 8 57
De 500 mil €a 2 milhGes de € 56 34 0 0 6 43
Volume de De 2a 10 milhdes de € 18 11 0 0 0 0
negécios  |pe 10a 50 milhdes de € 6 4 0 0 0 0
Superior a 50 milhGes de € 2 1 0 0 0 0
Respostas em branco 4 - 0 - 1 -
Até 10 trabalhadores 71 44 3 100 6 40
De 11a20trabalhadores 46 28 0 0 7 47
Nimero de
De 21 a50trabalhadores 30 18 0 0 2 13
trabalhadores
Com mais de 50 trabalhadores 16 10 0 0 0 0
Respostas em branco 8 - 0 - 0 -
Norte 133 46 2 50 12 50
Centro 69 24 2 50 5 21
Lisboa 33 11 0 0 3 13
Regido onde Alentejo 18 6 0 0 2 8
desenvolve a
atividade Algarve 19 7 0 0 2 8
Acgores 8 3 0 0 0 0
Madeira 8 3 0 0 0 0
Respostas em branco 10 - 0 - 1 -
Promotor imobilidrio 13 5 1 33 0 0
Construtor de edificios 107 43 2 67 10 48
Atividade L
. Engenharia civil 61 24 0 0 8 38
desenvolvida
Atividades especializadas 69 28 0 0 3 14
Respostas em branco 8 - 0 - 0 -
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Tabela 28 - Estratégia da empresa para 2013 no que se refere a reabilitagdo urbana (continuagao)

L. Total Manter a atividade Aumentar a atividade
3.5.2. Estratégia da empresa para 2013 no que se
refere a reabilitacdo urbana
N2 % Ne % N2 %
Total de respostas 171 69 71 42 82 48
Respostas em branco 78 31 - - - -
Inferior a 500 mil € 85 51 46 67 28 35
De 500 mil €a 2 milhGes de € 56 34 18 26 32 40
Volume de De 2a 10 milhGes de € 18 11 4 6 14 17
negécios  |De 10a 50 milhdes de € 6 4 0 0 6 7
Superior a 50 milhdes de € 2 1 1 1 1 1
Respostas em branco 4 - 2 - 1 -
Até 10trabalhadores 71 44 37 54 25 32
De 11 a 20trabalhadores 46 28 21 31 18 23
Numero de
De 21 a 50 trabalhadores 30 18 6 9 22 29
trabalhadores
Com mais de 50 trabalhadores 16 10 4 6 12 16
Respostas em branco 8 - 3 - 5 -
Norte 133 46 53 55 66 40
Centro 69 24 25 26 37 23
Lisboa 33 11 8 8 22 13
Regido onde Alentejo 18 6 2 2 14 9
desenvolve a
atividade Algarve 19 7 5 5 12 7
Acores 8 3 2 2 6 4
Madeira 8 3 2 2 6 4
Respostas em branco 10 - 4 - 5 -
Promotor imobiliario 13 5 5 5 7 5
Construtor de edificios 107 43 44 48 51 38
Atividade .
. Engenharia civil 61 24 15 16 38 28
desenvolvida
Atividades especializadas 69 28 28 30 38 28
Respostas em branco 8 - 4 - 4 -
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Tabela 29 - Regides onde a empresa desenvolve a atividade de reabilitagdo urbana

- Total Norte Centro
3.5.3. Regides onde a empresa desenvolve a
atividade de reabilitagdo urbana
Ne % Ne % Ne %
Total de respostas 171 69 137 62 44 20
Respostas em branco 78 31 - - - -
Inferior a 500 mil € 85 51 68 51 19 43
De 500 mil €a 2 milhGes de € 58 35 47 35 19 43
Volume de De 2a 10 milhGes de € 16 10 13 10 5 11
negocios  [De 10a50 milhdes de € 6 4 3 2 0 0
Superior a 50 milhdes de € 2 1 2 2 1 2
Respostas em branco 4 - 4 - 0 -
Até 10trabalhadores 71 44 54 42 20 47
De 11 a 20trabalhadores 46 28 38 29 12 28
Numero de
De 21 a50trabalhadores 30 19 27 21 7 16
trabalhadores
Com mais de 50 trabalhadores 15 9 11 8 4 9
Respostas em branco 9 - 7 - 1 -
Norte 135 47 128 56 17 20
Centro 66 23 36 16 41 49
Regidoonde |Lisboa 32 11 26 11 8 10
desenvolve a |Alentejo 18 6 12 5 7 8
atividade Algarve 19 7 15 7 5 6
Acores 9 3 7 3 3 4
Madeira 8 3 6 3 2 2
Respostas em branco 9 - 8 - 1 -
Promotor imobiliario 14 6 9 5 6 8
Construtor de edificios 107 43 83 42 32 42
Atividade L
. Engenharia civil 62 25 49 25 19 25
desenvolvida
Atividades especializadas 68 27 55 28 20 26
Respostas em branco 163 - 6 - 0 -
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Tabela 29 - Regides onde a empresa desenvolve a atividade de reabilitagdo urbana (continuagao)

. Total Lisboa Alentejo
3.5.3. Regides onde a empresa desenvolve a
atividade de reabilitagdo urbana
Ne % Ne % Ne %
Total de respostas 171 69 19 9 9 4
Respostas em branco 78 31 -
Inferior a 500 mil € 85 51 6 32 1 11
De 500 mil € a2 milhdes de € 58 35 6 32 3 33
Volume de De 2 a 10 milhdes de € 16 10 2 11 1 11
negécios De 10a 50 milhdes de € 6 4 3 16 2 22
Superior a 50 milhGes de € 2 1 2 11 2 22
Respostas em branco 4 - 0 0
Até 10 trabalhadores 71 44 6 38 1 14
De 11 a 20trabalhadores 46 28 1 6 1 14
Numero de
De 21 a 50trabalhadores 30 19 3 19 1 14
trabalhadores
Com mais de 50 trabalhadores 15 9 6 38 4 57
Respostas em branco 9 - 3 2
Norte 135 47 17 24 7 17
Centro 66 23 13 18 8 19
Regido onde Lisboa 32 11 16 22 6 14
desenvolvea [Alentejo 18 6 6 8 8 19
atividade  [Ajgarve 19 7 10 14 6 14
Acores 9 3 5 7 3 7
Madeira 8 3 5 7 4 10
Respostas em branco 9 - 1 - 0
Promotor imobilidrio 14 6 1 3 0 0
Construtor de edificios 107 43 9 29 6 40
Atividade .
. Engenharia civil 62 25 11 35 6 40
desenvolvida
Atividades especializadas 68 27 10 32 3 20
Respostas em branco 163 - 1 - 1 -

184



58T

- 0 - 0 - 0 - €97 Ooduelq W sejsodsay
oy 4 oy 4 €€ 14 LT 89 sepez||eadsa sapepIAny
EPIA|OAURSDP
o C ov 4 [44 S 14 9 J1IA1D elIEYUR3U]
|spepinny
0t T [or4 T ST € 1574 L0T SODI}IPa 9p J0INJISUOD
0 0 0 0 0 0 9 v ouel|Iqow| J010WOo.d
- 0 - 0 - T - 6 oduelq wa seysodsay
9T € ST € L 4 € 8 eJlape
1T C ST € L C € 6 saJ0dy
9T € ST € [or4 9 L 61 aned|y apepinne
1T 4 0t 4 0T € 9 8T ofaiua|y| eanjonusasap
9T € ST € oz 9 11 13 eoqsn| ®PUooEIZRY
91 € ST € LT S €¢ 99 oJ3ua)
9T € ST € 0c¢ 9 Ly SET 9MION
- T - T - T - 6 oduelq wa seysodsay
0s T 00T 4 LT T 6 ST saJopey|eqeJl 0g 9p Slew wo)
salopeyjeqesy
0 0 0 0 LT T 61 o€ saJjopeyeqes1 Qs e 1z @d
ap oJawinN
0s T 0 0 LT T 8¢ 9v saJopeyleqesi oz e TT @d
0 0 0 0 0s € 144 1L salopey|eqe: 0T 91V
- 0 - 0 - 0 - 14 odueuq wa seysodsay
€€ T €€ T vT T T 4 3 9P S20y|lw Qg esouadns
0 0 €€ T 0 0 14 9 3 9p Sa0y|lw 05 e 0T o4 sonosau
0 0 0 0 6¢C 4 (0] 91 39p saoy|iw QT e Z 2d 3p awn|oA
L9 4 €€ T 6C 4 SE 8G 3 9p Sa0y|lw Z B3 |1w Q0S °d
0 0 0 0 6¢C 4 15 S8 3 |lw QQS B Joua4u|
- - - - - - 1€ 8L oduesq wa seysodsay
T € T € € L 69 TLT sejsodsaJ ap |e10]
% sN % aN % asN % aN
eueqJn oedelijiqeal ap apepiane
B 9A|0AURSAP esaidwd e dpuo $30139Y "€°G"
eJ1apenl saio0dy anied|y |elol _ P P QSR 'E'SE

(oe5enuiiuod) eueqin oedell|igess 9p SpepIAlle B DA|OAUSSIP esaudwd e 9puUO Sa0183Y - 67 elaqel




981

- L - 0 - 0 - 8 oouelq wa seysodsay
LT [43 €€ 9 0 0 8¢ 0L sepezi|enadsa SapepIAny
EPINJOAUBSap
8¢ €S €€ 9 (0] € 9t S9 |IAID elIRYUB3U]
spepinny
0s S6 €€ 9 oY v [474 S0T SOIDIJIP® 9p J01NJISU0)
9 11 0 0 (0]3 € S €1 ouel|Iqow] J010Wold
- 4 - 0 - 0 - 6 oduelq wa seysodsay
4 14 S 1 0 0 € 8 ellape
€ S S T 0 0 € 6 saJ0dy
S o1 ot z 0 0 9 61 anegy|  °PepIie
( TN UERET o)
9 11 S 1 0 0 9 8T ofaqus|y apuo oeigay
6 8T ST € 0 0 1T €€ eoqsI]
9t 0s 0c v o 4 174 0L oJua)
61 €6 (014 8 09 € 14 9€T 9MON
- S - 0 - 0 - 8 oduelq wa seysodsay
6 11T €€ € 0 0 ot LT saJopey|eqeti Qg ap Slew wo)
6T €C 0 0 S¢ T 6T T€ saljopeyjeqesQg e E] ssiopeyjeqes
peyleqes1 oS e 1z °a ap osswinN
(o} 13 [44 4 T4 1 6¢ 8 saJopey|eqesiQz e TT @@
w 514 144 4 0S [4 w 0L saJopey|eqet; 0T 91V
- [4 - 0 - 0 - € oduelq wa seysodsay
4 4 0 0 0 0 T 4 3 9p SaQy|lw Qg e souadng
v S 33 € 0 0 v 9 39p saQy|iws et aa soposau
1T €T 0 0 0 0 1T 6T 3 9p saQy|lw QT ez ag 9p awnjop
LE Sv 11 1 St 1 9€ 19 3 9P S8Qy|Iw Z B3 [IW QS od
97 9s 9s S SL € 34 €8 3 |1W 00S B J0134U|
- - - - - - 0€ SL odoueuq wa sejsodsay
4] €CT 4 6 4 4 0z vLT sejsodsal ap |e10]
% aN % sN % aN % aN
eueqJn ogselljigea eu
EPIA|OAUDSIP dpepIAlle ap djueujwopaad odiy p'g”
|eaas oa19119adwiz 01240SU0D seliadied Jojowoud |lelol Pl P Spep P P Lrse

BUBQJN OBIR}I|IqEaI BU BPIAJOAUDSDP SpEpPIALIE 9p djueujwopald odi] - O€ ejagel



L8T

- 0 - [4 - 0 - 8 oduelq wa seysodsay
SS [43 67 €€ S€ 8 8¢ 0L sepezi|e1dadsa sapepInny
EPIAJOAUDSDP
1C 1 144 91 9T 9 9¢ S9 [IADD eliRyUSSU]
|apeplalvy
24 vT 144 91T 9t 9 [47% S0t SOIDIJIP® 3P JOINIISUOD
0 0 € [4 €T € S €1 ouel|igow Jojowodd
- 14 - [4 - 0 - 6 oduelq wa seysodsay
S v [4 [4 v 1 € 8 eJ1open
14 € 4 4 14 T € 6 $2405y
1 6 9 s T € 9 6T anies|y spepinnie
( e 9A|OAUBSap
8 9 S 14 14 1 9 8T ofaus|y apuo oeigay
vT 11 vT 41 ST I 11 €€ eoqsI]
6T ST [44 6T €C 9 144 oL 0J1ua)
oy [43 6V a4 8¢ ot 9 9€T 9MON
- € - [4 - T - 8 oduelq wa seysodsay
11 v 11 S 0 0 o) LT saJopeyjeqeJ1 Qg ap slew wo)
saiopeyjeqeul
11 4 [44 0T LT [4 67 1€ saJopeyleqe1 Qs e TZ @d
ap oJawnpN
6C 11 S€ 91T LT [4 6¢ 8 salopeyleqesi 0z e TT @d
0S 61 €€ ST L9 8 [47 0L saJopey|eqes 0T 91V
- 1 - T - 0 - € oduelq wa seysodsay
0 0 0 0 0 0 T C 3 9p Sa0y|iw Qg eJouadng
Y 0 [4 1 0 0 v 9 3 9p saQyiw oS e0T °a soposau
€T S 6 14 ST C 1T 6T 3 9p sagyw oI eZad 9p awnjoA
S€ vT 154 0T ST [4 9€ 19 3 9p S9Qy|Iw Z B3 [IW 00S 24
€S 1¢ Ly [44 69 6 6% €8 3 |lw QS e Jouaju|
- - - - - - o€ S/ oduesq wa seysodsay
LT 1874 (014 34 S €T 0L VLT sejsodsau ap |e10]
% sN % N % N % sN
eueqJn ogejljigeal eu
EPIAJOAUSSAP apepinle ap ajueuiwopaad odiy "v°g”
sopezijenadsa soyjeqel oJiayaidwagng slelajew ap Jopadaulo4 |lejol P P Spep P P LrsE

(oedenunuod) euequn oedelljigesl eu BPIAJOAUSSIP SpEPIAIIe 9p 9lueulwopald odi] - O€ ejaqeL



3.6. Obstaculos e estratégias no desenvolvimento da atividade de reabilitacao

Obstdculos

A parte final do inquérito pretendeu identificar os principais obstaculos a reabilitacdo urbana, na
perspetiva dos diferentes tipos de empresas envolvidas neste segmento, e perceber de que forma as
empresas procuram adaptar-se para fazer face as dificuldades identificadas.

A primeira conclusdo a reter é a variedade de problemas assinalados, como se pode verificar na Tabela
31. Por um lado, ndo emerge, das respostas obtidas, um problema claramente destacado pela
generalidade das empresas. O problema mais citado, relacionado com a procura por parte de
investidores ou proprietdrios, é identificado por cerca de 35% das empresas que responderam a
questdo. Por outro lado, verifica-se que as empresas tendem a distribuir as suas respostas por varios
problemas (referem, em média, 2,8 problemas, isto €, aproximadamente 3 problemas principais).

Em geral, sdo mais referidos os problemas relacionados com procura por parte de investidores ou
proprietarios, o acesso a financiamento bancario, a complexidade do licenciamento, o custo do
financiamento e os regulamentos técnicos, todos eles referidos por pelo menos um quarto das
empresas que responderam a esta questdo.

Pelo contrario, sdo menos mencionados problemas associados a falta de mdo-de-obra qualificada, a
fiscalidade, a desvalorizacdo das propriedades, a qualidade dos projetos ou ao acesso a projetistas, e a
falta de materiais ou equipamentos.

Os obstaculos identificados ndo sdo referidos da mesma forma por todas as empresas. Verificam-se
diferencas importantes, quando se distinguem as empresas segundo o seu volume de negdcios (ver
Gréfico 3). As dificuldades relativas aos regulamentos técnicos sdo referidas em maior medida pelas
empresas mais pequenas, isto é, pelas empresas com volume de negdcios inferior a 500 mil €. Por seu
lado, as empresas de maior dimensdo, isto é, com volume de negdcios superior a 2 milhdes €, para além
das dificuldades associadas a procura por parte de investidores ou proprietarios, que é comum a todos
os tipos de empresa, referem mais as questGes relacionadas com a identificagdo de parceiros
adequados, com a organiza¢do de obras em contexto urbano e com a rentabilidade do investimento em
reabilitacdo. Conclusdes semelhantes podem ser retiradas quando se distingue a dimensdo das
empresas com base no nimero de trabalhadores.

Verificam-se também algumas diferencas na apreciacdo dos problemas, quando se consideram as
regides onde as empresas desenvolvem a sua atividade de reabilitacdo urbana, como mostra o Grafico
4. Embora esta andlise deva ser feita com cuidado, uma vez que ha empresas que trabalham, ao mesmo
tempo, em varias regides e porque existe alguma relacdo entre a diversidade de mercados em que as
empresas operam e a dimensdao das empresas, pode concluir-se que as empresas que trabalham na
regido Norte tendem a mencionar relativamente mais os problemas associados aos prazos de
licenciamento e relativamente menos os problemas associados a identificacdo de parceiros adequados.
Pelo contrario, as empresas que operam em Lisboa, Alentejo e Algarve referem relativamente mais os
problemas da organizacdo de obra em contexto urbano e, nos casos do Alentejo e do Algarve, da
identificacdo de parceiros adequados.
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Os problemas identificados variam, também, com o tipo de atividade da empresa (ver Tabela 32).
Embora, no inquérito realizado, o nimero de empresas que desempenha papel de promotor seja
escasso, o que limita as possibilidades de generalizagdo dos resultados obtidos, os dados apresentados
parecem indicar uma diferenca significativa entre estas empresas e as restantes. Verifica-se, no caso das
empresas promotoras, uma maior incidéncia relativa dos problemas associados a legislacdo e aos
regulamentos, a rentabilidade dos investimentos e ao acesso e custo do financiamento.

Se considerarmos em separado o grupo das empresas que declara intervir de forma permanente no
mercado da reabilitagdo urbana e o grupo das empresas que o faz de forma ocasional, detetam-se
algumas diferengas (ver Gréafico 5 e Tabela 33). Assim, as empresas com interven¢do permanente na
reabilitagdo urbana conferem relativamente mais importancia a problemas relacionados com a
complexidade do licenciamento, com os regulamentos técnicos e com o acesso e o custo do
financiamento bancério, enquanto as empresas com intervencao ocasional conferem relativamente
mais peso a problemas de organizacdo da obra em contexto urbano, de procura por parte de
investidores ou de identificagdo de parceiros adequados.

Tabela 31 - Principais obstaculos/condicionantes a atividade de reabilitagdo urbana: representatividade do
problema

3.6.1.a) Principais obstaculos/condicionantes a .

.. s a Representatividade do problema
atividade de reabilita¢do urbana: N de empresas (%)
representatividade do problema

Total 160 100
Procura por parte de investidores/proprietarios 56 35
Acesso a financiamento bancario 54 34
Complexidade do licenciamento 49 31
Custo do financiamento bancdrio 46 29
Regulamentos técnicos 40 25
Prazos de licenciamento 35 22
Rentabilidade do investimento em reabilitagdo 33 21
Organizacgdo de obra em contexto urbano 28 18
Legislacdo sobre reabilitacdo urbana 24 15
Identificacdo de parceiros adequados 22 14
Falta de mao-de-obra qualificada 16 10
Nivel de fiscalidade 15 9
Desvalorizacdo de propriedades 13 8
Qualidade dos projetos/acesso a projetistas 12 8
Outros 4
Falta de materiais/equipamentos 2
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Gréfico 3 - Obstaculos a atividade de reabilitagdo segundo a dimensdo da empresa

Obstaculos a atividade de reabilitagao, segundo a
dimensao da empresa
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Gréfico 4 - Obstaculos a atividade de reabilitagdo segundo a regido

Obstaculos a atividade de reabilita¢gdo, segundo a regido
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Gréfico 5 - Obstaculos a atividade de reabilitagdo segundo a intensidade da presenga no mercado

Obstaculos a atividade de reabilitagdo urbana, segundo a
intensidade da presenc¢a no mercado
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Méo-de-obra

Organizacao de obra

Estratégias

Quase metade das empresas inquiridas prevé alteragdes nas prioridades estratégicas da empresa no
segmento da reabilitagdo urbana. Essa percentagem sobe para cerca de 65% se considerarmos apenas o
grupo das empresas com atividade permanente ou ocasional no mercado da reabilitagcdo urbana, o que
indica a existéncia, nestas, de uma orienta¢do para a mudanga.

Em geral, as empresas que prevéem alterar as suas prioridades estratégicas distribuem as suas respostas
por 3 das categorias propostas na questdo: a alteracdo nos pregos, a alteracdo nos locais de atividade e
a alteracdo na estrutura organizativa das empresas. Em contrapartida, a perspetiva de alteragdo no tipo
de produto é claramente minoritaria.

As principais alteragdes nas prioridades estratégicas das empresas ndo se relacionam da mesma forma
com o tipo de empresas, como mostra a Tabela 34. Em geral, dos dados recolhidos conclui-se que a
preocupagdo com a alteragdo nos pregos e na estrutura organizativa das empresas ndo varia
substancialmente com a dimensdo da empresa nem com o tipo de atividade desenvolvida. A altera¢do
nos locais de atividade é proporcionalmente menos referida pelas empresas mais pequenas. Embora o
numero de empresas que mencionam a alteragdo no tipo de produtos seja muito reduzido, devendo,
por isso, a sua analise ser particularmente cautelosa, a informagdo do inquérito parece associar esse
tipo de mudanca estratégica a empresas de menor dimensao.
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Tabela 33 - Principais obstaculos/condicionantes a atividade de reabilitacdo urbana, segundo o tipo de intervengdo
na reabilitacdo urbana

3.6.1.b) Principais obstaculos/condicionantes a
atividade de reabilitagdo urbana, segundo o tipo| Representatividade do problema
de intervengdo na reabilitagdo urbana
Interveng¢do permanente
Complexidade do licenciamento 40
Acesso a financiamento bancério 36
Custo do financiamento bancario 36
Regulamentos técnicos 33
Prazos de licenciamento 27
Procura por parte de investidores/proprietarios 24
Rentabilidade do investimento em reabilita¢do 20
Legislacdo sobre reabilitacdo urbana 13
Falta de mao-de-obra qualificada 11
Organizagdo de obra em contexto urbano 9
Desvalorizagao de propriedades 9
Nivel de fiscalidade 9
Qualidade dos projetos/acesso a projetistas 7
Identificacdo de parceiros adequados 4
Falta de materiais / equipamentos 2
Outros 2
Intervencgdo ocasional

Procura por parte de investidores/proprietarios 34
Acesso a financiamento bancario 30
Complexidade do licenciamento 24
Custo do financiamento bancario 24
Rentabilidade do investimento em reabilita¢do 20
Organizagao de obra em contexto urbano 19
Regulamentos técnicos 18
Prazos de licenciamento 18
Legislacdo sobre reabilita¢do urbana 14
Identificacdo de parceiros adequados 14
Falta de m3o-de-obra qualificada 9
Nivel de fiscalidade 9
Qualidade dos projetos/acesso a projetistas 8
Desvalorizacdo de propriedades 7
Outros 4
Falta de materiais / equipamentos 2
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Tabela 34 - AlteragOes previstas para 2013 nas prioridades estratégicas da empresa no segmento de reabilitagdo

urbana

3.6.2. AlteragGes previstas para 2013 nas prioridades

Total

No tipo de produto

Nos locais de atividade

estratégicas da empresa no segmento da reabiiltagdo

urbana Ne % N2 % N2 %
Total de respostas 110 44 8 6 40 31
Respostas em branco 139 56 - - - -
Inferior a 500 mil € 59 55 6 75 19 50
De 500 mil €a 2 milhGes de € 38 36 2 25 14 37
Volume de De 2a 10 milhdes de € 9 8 0 0 5 13
negécios De 10 a 50 milhdes de € 0 0 0 0 0 0
Superior a 50 milhGes de € 1 1 0 0 0 0
Respostas em branco 3 - 0 - 2 -
Até 10 trabalhadores 50 48 5 63 14 37
De 11 a 20 trabalhadores 31 30 2 25 14 37
Numero de
De 21 a 50 trabalhadores 17 16 1 13 8 21
trabalhadores
Com mais de 50 trabalhadores 6 6 0 0 2 5
Respostas em branco 6 - 0 - 2 -
Norte 85 47 7 64 32 52
Centro 44 24 2 18 17 28
Lisboa 19 10 1 9 5 8
Regidoonde |, cio 13 7 0 0 3 5
desenvolve a
atividade Algarve 12 7 0 0 3 5
Agores 6 3 1 9 1 2
Madeira 3 2 0 0 0 0
Respostas em branco 6 - 0 - 1 -
Promotor imobiliario 7 4 1 7 2 4
Construtor de edificios 67 41 7 47 24 42
Atividade L
. Engenharia civil 39 24 3 20 13 23
desenvolvida
Atividades especializadas 49 30 4 27 18 32
Respostas em branco 5 - 0 - 5 -
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Tabela 34 - AlteragGes previstas para 2013 nas prioridades estratégicas da empresa no segmento de reabilitagdo
urbana (continuagdo)

Reorganizagdo estrutural

3.6.2. Alterages previstas para 2013 nas prioridades Total Nos pregos praticados da empresa
estratégicas da empresa no segmento da reabiiltagcdo
urbana Ne % Ne % Ne %
Total de respostas 110 44 37 29 43 34
Respostas em branco 139 56 - - - -
Inferior a 500 mil € 59 55 20 54 23 55
De 500 mil €a2 milhdes de € 38 36 13 35 16 38
Volume de De 2 a 10 milhdes de € 9 8 3 8 3 7
negécios De 10a 50 milhdes de € 0 0 0 0 0 0
Superior a 50 milhdes de € 1 1 1 3 0 0
Respostas em branco 3 - 0 - 1 -
Até 10trabalhadores 50 48 19 54 21 53
De 11 a 20 trabalhadores 31 30 7 20 13 33
Numero de
De 21 a 50trabalhadores 17 16 6 17 5 13
trabalhadores
Com mais de 50 trabalhadores 6 6 3 9 1 3
Respostas em branco 6 - 2 - 3 -
Norte 85 47 29 51 30 38
Centro 44 24 13 23 19 24
Lisboa 19 10 4 7 11 14
Regido onde Alentejo 13 7 7 12 7 9
desenvolve a
atividade Algarve 12 7 2 4 7 9
Acores 6 3 1 2 3 4
Madeira 3 2 1 2 2 3
Respostas em branco 6 - 1 - 4 -
Promotor imobilidrio 7 4 2 3 5 7
Construtor de edificios 67 41 23 38 29 41
Atividade L
. Engenharia civil 39 24 17 28 16 23
desenvolvida
Atividades especializadas 49 30 18 30 21 30
Respostas em branco 5 - 1 - 0 -
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3.7. Estimativa da dimens3o do mercado

A parte final deste capitulo apresenta uma estimativa da dimensdo dos mercados de reabilitacdo
habitacional. Essa estimativa resulta de uma metodologia desenvolvida pela AICCOPN, cruzando dois
tipos de informacgdo: os dados do Recenseamento da Populagdo e da Habitacdo de 2011 sobre o estado
de conservacdo dos edificios, que identificam diferentes necessidades de reparacdo, analisados ja no
capitulo 2 deste estudo; e informacdo obtida junto das empresas e em outros estudos similares sobre os
custos médios associados a cada tipo de intervencdo. Uma vez que a informacdo dos Censos diz respeito
a edificios teve-se em conta o numero médio de alojamentos por edificio em cada NUT Il e uma
dimensdo média dos alojamentos. Os valores utilizados dos custos de reparagdo por metro quadrado
variaram entre os 15 €, para o caso das necessidades de manutenc¢do de edificios sem necessidades de
reparacdo e os 745 €, para o caso de edificios muito degradados.

A estimativa produzida aponta para um valor global de investimento, em Portugal, de cerca de 38 mil
milhGes € e deve ser entendida como uma primeira aproximacdo a dimensdo do mercado da
reabilitacdo. Trata-se de um patamar minimo, uma vez que ndo se consideram necessidades de
intervengdo em edificios ndo habitacionais e em infraestruturas urbanas, nem outras vertentes
econdémicas, sociais e ambientais associadas ao conceito de regeneracdo urbana. Também ndo sdo
consideradas outras necessidades qualitativas de modernizagdo da habitagao.

Quase dois tergos desse investimento (aproximadamente 63%) corresponde a intervencdo em edificios
gue necessitam de reparacdes médias, grandes reparac¢des ou sdo considerados muito degradados, isto
é as situagBes previsivelmente mais complexas do ponto de vista técnico e financeiro. Quase metade
(43%) corresponde aos casos de edificios que necessitam de grandes reparagdes ou estdo muito
degradados.

As figuras 3.7.A e 3.7.B e a tabela 35 permitem uma primeira aproximacao a distribuicdo espacial destas
necessidades de investimento.

Quando a andlise é feita segundo as NUTS I, verifica-se que aproximadamente 30% do total diz respeito
ao Grande Porto e a Grande Lisboa, NUTS onde a escala dos problemas de conserva¢do dos edificios é
maior, em termos absolutos. Mais de metade das necessidades de investimento corresponde a Grande
Lisboa, Grande Porto, Peninsula de Setubal, Algarve, Tamega, Oeste e Ave. Analisando os valores totais,
destaca-se, em termos quantitativos, a situagdo da regido Norte, com cerca de um tergo do custo
estimado.

A distribuicdo espacial das necessidades de investimento ndo é exatamente a mesma para todos os tipos
de intervencdo necessaria, como se vé comparando as diferentes figuras apresentadas, o que sugere,
mais uma vez, a importancia da procura de solu¢des que tenham em conta os diferentes perfis de
problemas encontrados.

Isolam-se, finalmente, na tabela 35, os casos mais expressivos dos municipios de Lisboa e do Porto, a
que correspondem quase 12% das necessidades de investimento em reabilitagdo habitacional.
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Custo total de reabilitacdo
(em milhdes de euros)

Total

NUTS I

I 230- 300
[ 300- 420
[ 420-560
[ s60-910
[ J910-1100
[ 1100 - 1300
I 1300 - 2500
I 2500 - 6850

Pequenas reparagoes

NUTS Il

B 37- 50
[ s0-70
[ 70-110
[ ] 10-210
[ J210-330
[ 330- 580
I s80- 970
I 970 - 1540

o - %
lé 1:3.500.000  om—— Fonte: Censos 2011 (INE)

Figura 3.7.A

Custo total de reabilitacdo
(em milhdes de euros)

NUTS lll

Médias reparagoes

Grandes reparagoes
Reparacgdes de edificios
muito degradados

NUTS lil

I 44 - 60 I 00- 150
[ 60- 100 [ 150-220
[ 100-120 [ 220-320
[ 1 120-180 [ ]320-410
[ ]180-230 [ ]410-510
[ 230- 260 [ 510-630
[ 260 - 480 [ 630 - 980
I 40 - 1420 I 930 - 2800
4 1:3.500.000 memmm————  Fonte: Censos 2011 (INE) Figura 3.7.8




Tabela 35 — Custo estimado da reabilitacdo

Custo Estimado em Reabilitagdo (Milhares de milhoes €)
Ser.n Pequenas Reparagbes Grandes Muito
Total nece55|dad~e reparagoes médias reparagoes degradado
de reparacdo
Portugal 38,0 6,2 7,8 7,5 9,3 7,1
Continente 36,6 6,0 7,5 7,2 9,0 6,9
Regido Auténoma dos Agores 0,5 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Regido Auténoma da Madeira 0,9 0,1 0,2 0,2 0,2 0,2
NUTS Il (Continente)
Minho-Lima 0,8 0,2 0,2 0,2 0,2 0,1
Cévado 1,1 0,2 0,3 0,2 0,3 0,2
Ave 1,3 0,2 0,3 0,3 0,3 0,2
Grande Porto 4,4 0,6 1,0 0,9 1,1 0,8
Tamega 1,9 0,3 0,3 0,4 0,5 0,4
Entre Douro e Vouga 0,7 0,1 0,2 0,2 0,2 0,1
Douro 1,2 0,1 0,2 0,3 0,4 0,3
Alto Tras-os-Montes 1,1 0,2 0,2 0,3 0,3 0,2
Baixo Vouga 1,2 0,2 0,2 0,2 0,3 0,2
Baixo Mondego 1,3 0,2 0,3 0,3 0,3 0,2
Pinhal Litoral 0,9 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2
Pinhal Interior Norte 0,8 0,1 0,1 0,1 0,2 0,2
D3o-Lafdes 1,2 0,2 0,2 0,2 0,3 0,2
Pinhal Interior Sul 0,2 0,0 0,1 0,1 0,1 0,0
Serra da Estrela 0,2 0,0 0,0 0,0 0,1 0,1
Beira Interior Norte 0,5 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Beira Interior Sul 0,4 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Cova da Beira 0,4 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Oeste 1,4 0,3 0,2 0,2 0,3 0,3
Médio Tejo 1,0 0,1 0,2 0,2 0,3 0,2
Grande Lisboa 6,8 1,1 1,5 1,4 1,6 1,2
Peninsula de Setubal 2,5 0,5 0,6 0,5 0,6 0,4
Alentejo Litoral 0,5 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Alto Alentejo 0,5 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Alentejo Central 0,6 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Baixo Alentejo 0,5 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Leziria do Tejo 1,0 0,1 0,2 0,2 0,2 0,2
Algarve 2,1 0,4 0,4 0,4 0,5 0,4
Municipios
Lisboa 3,2 0,3 0,6 0,7 0,8 0,7
Porto 1,3 0,1 0,3 0,3 0,4 0,3

Nota: Os valores apresentados na coluna "total" podem n&do corresponder a soma dos valores das outras colunas devido
aos arredondamentos efetuados
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3.8. Sintese

A percecdo dos problemas e das estratégias das empresas, e da sua diferenciacdo, constituem um
contributo essencial para a analise prospetiva dos mercados da reabilitagdo urbana.

Uma primeira conclusdo a sublinhar prende-se com as carateristicas das empresas que estdo presentes
no mercado da reabilitacdo urbana. Segundo a informacdo recolhida pelo inquérito realizado, os
mercados de reabilitacdo urbana estdo muito associados a pequenas empresas, definidas tanto do
ponto de vista do volume de negdcios como do ponto de vista do nimero de trabalhadores, grande
parte das quais desenvolvendo o seu trabalho numa regido definida, configurando, assim, a existéncia
de ambitos de intervengdo predominantemente locais.

Aproximadamente dois tercos das empresas que responderam ao inquérito declarara trabalhar no
segmento da reabilitagdo urbana, embora apenas 19% o fizesse de forma permanente. Ha percecdes
diferentes da evolucdo do mercado, embora sejam mais frequentes as referéncias ao decréscimo da
atividade. No entanto, ao mesmo tempo, quando questionadas sobre as perspetivas para o futuro
imediato, as empresas apontam para estratégias de manutencdo ou de aumento da sua participacdo no
mercado. Conclui-se, deste modo, que, embora a dindmica do mercado ndo possa ser considerada
adquirida, a reabilitacdo urbana estd presente nas preocupacdes estratégicas das empresas.

O inquérito realizado permite sublinhar, de forma clara, a variedade dos problemas identificados, uns
mais relacionados com as condi¢Ges da procura e do financiamento, outros mais relacionadas com o
licenciamento e com os regulamentos técnicos. Os problemas mais referidos pelas empresas foram: a
procura por parte de investidores ou proprietarios, o acesso a financiamento bancdrio, a complexidade
do licenciamento, o custo do financiamento e os regulamentos técnicos. Daqui decorre a necessidade de
pensar em estratégias e boas prdticas que articulem, de forma consistente, varias frentes de
intervengao.

E importante ter em conta que os problemas ou obstéculos a intervengdo na reabilitagdo urbana no
sdo exatamente os mesmos para todos os tipos de empresas. Saliente-se, por exemplo, o maior peso
relativo das questdes associadas aos regulamentos técnicos, no caso das empresas de menor dimensao.
Verificaram-se também diferencas significativas entre as empresas com intervengdo permanente na
reabilitacdo urbana, que tendem a sublinhar mais do que as outras os aspetos relacionados com a
complexidade do licenciamento, com os regulamentos técnicos e com o acesso e custo do
financiamento, e as empresas com intervengdo ocasional no mercado da reabilitagdo urbana, que
conferem maior peso relativo a problemas de organiza¢do da obra em contexto urbano, de procura por
parte de investidores ou de identificacdo de parceiros adequados. Estas conclusdes parecem sugerir a
necessidade de estratégias que tenham em conta estas diferengas, e que por isso, sejam sensiveis aos
diferentes tipos de empresas.

Em termos prospetivos, a leitura dos resultados do inquérito permitem, ainda, suscitar algumas
observagdes. Em primeiro lugar, o inquérito permitiu verificar que, embora uma parte relevante das
empresas considere alterar a sua estratégia de intervencdo, as estratégias referidas acentuam pouco a
orientagdo para as mudangas nas carateristicas do produto desenvolvido. Sera de refletir sobre se a
perspetiva da inovacdo nos produtos ndo poderd constituir, no futuro, uma preocupagao mais
consolidada por parte das empresas.
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Em segundo lugar, o inquérito permitiu verificar que a intervencdo em parceria/consércio ndo é uma
modalidade muito significativa de acdo por parte das empresas, embora o problema de identificagdo de
parceiros adequados seja referido por alguns tipos de empresas. Serd de refletir sobre se, em alguns
casos, a perspetiva da criacdo de redes mais estdveis de intervencdo ndo poderd constituir, também,
uma preocupac¢ao mais consolidada por parte das empresas.
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4. Para uma visao contextual, diferenciadora e articulada da reabilitagao urbana

A abordagem ao mercado da reabilitagcdo urbana e a preservagdo do patriménio edificado realizada nos
capitulos anteriores permitiu identificar a oportunidade, os problemas e os principais contextos para a
reabilitacdo urbana em Portugal, e entender o mercado da reabilitagdo, as dificuldades e as estratégias
das empresas.

Os elementos apresentados permitem destacar as seguintes 6 questdes conclusivas para um
enquadramento prospetivo do mercado de reabilitagao urbana:

1. Aimportdncia de estratégias dirigidas para o parque edificado existente

O contexto geral de excedente quantitativo reforca a importancia de uma atenc¢do crescente ao parque
habitacional existente, e a estratégias especificamente orientadas para as capacidades de conservagdo
do edificado.

Os elementos analisados relativos as dinamicas de reabilitagdo mostram que, ndo obstante o contexto
de contragdo do investimento imobilidrio, se observa o aumento do peso da reabilitacdo face a
construgdo nova.

No que tem que ver com as caréncias qualitativas do edificado e da habitacdo, e ndo obstante as
melhorias registadas, verifica-se que as necessidades de intervencdo no parque edificado existente
estdo associadas a diferentes problemas (relacionados com o estado de conservagdo dos edificios, a
sobrelotacgdo e a caréncia de infraestruturas) e estdo longe de poder ser consideradas residuais.

Existe, entdo, um espag¢o importante para estratégias e agées de reabilitagdo, para dar resposta a
procura potencial e para assegurar a qualidade do edificado.

Em termos prospetivos, é ainda importante ter em atencdo que o papel das caréncias qualitativas na
dindamica da reabilitacdo do edificado tem tendéncia para se ampliar muito significativamente. Para isso,
concorre a relevancia que tem vindo a ser dada, no ambito da Unido Europeia e no quadro legislativo
nacional, a caréncias qualitativas relacionadas com problemas de conforto habitacional associados as
condigdes térmicas dos edificios e/ou a requisitos basicos de acessibilidade.

2. Adiversidade de contextos para a interven¢do

O reconhecimento da diversidade de contextos para a reabilitagdao urbana em Portugal apresenta-se
como questdo central.

O quadro de excedente habitacional ndo tem igual intensidade em todos os espagos do continente e,
sobretudo, situa-se em contextos demograficos contrastantes.

A clara identificacdo de padrdes espaciais de diferenciacdo local, do ponto de vista das dinamicas da

populacdo e do edificado, das principais caréncias qualitativas, da estrutura do mercado de habitacdo e
das dinamicas do mercado imobilidrio, coexiste com situagdes mais complexas caracterizadas pela
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extrema pulverizagdo de casos criticos e pela existéncia de diferentes niveis de problemas e de
vulnerabilidades.

Os varios problemas relativos a caréncias qualitativas da habitagdo combinam-se de forma diferente nos
diversos municipios do continente.

3. A necessidade de observar as mudangas

A diversidade de contextos para intervengdo mostra a necessidade de um conjunto alargado de
indicadores para a sua caraterizagdo.

E importante o acompanhamento da evolugido dos problemas e dos mercados e das suas principais
condicionantes. Observar as mudancas e os seus territérios torna-se fundamental.

4. A existéncia de oportunidades diferenciadas para o mercado

A diversidade de contextos mostra, também, que existem oportunidades diferenciadas para o mercado
de reabilitagdo urbana, relacionadas com o quadro de excedente habitacional e de alojamentos vagos, o
tendencial aumento de alojamentos vagos para arrendar, e a importancia das caréncias qualitativas do
edificado e do alojamento.

Neste ambito, deve ser dada atencdo, igualmente, as oportunidades potenciais associadas a melhoria da
condigdes térmicas dos edificios e/ou de requisitos de acessibilidade acima referidos.

5. Aimportdncia de estratégias locais diferenciadas

Porque diferentes tipos de problematicas afetam de forma desigual os varios territdrios, é necessario
construir estratégias locais diferenciadas que tenham em conta a diversidade existente e que, entdo,
sejam adaptadas as carateristicas de cada contexto.

Torna-se importante reconhecer, desde logo, a diversidade existente do ponto de vista demogréfico,
marcada, por um lado, pela presenca de contextos de crescimento caracterizados pelo aumento do
numero de familias e, desse modo, pelo crescimento da procura potencial de habitagdo; e, por outro
lado, pela presenca de contextos marcados pela diminuicdo do nimero de familias, e, desse modo, pela
contragdo da procura potencial de habita¢do (de residéncia habitual). Importa perceber, em cada caso,
“para quem” orientar o esforgo de reabilitagao.

Em segundo lugar, importa atender a diversidade dos problemas e da sua combinagdo. A anadlise
espacial pormenorizada desenvolvida anteriormente mostra a necessidade de estratégias diferenciadas
do ponto de vista espacial e tematico, as quais poderdo refletir-se, por sua vez, na importancia de
operacdes de reabilitacdo de cardter mais integrado ou de cardter mais setorial e restrito. De notar,
neste ambito, o comportamento relativo dos vdrios municipios face a 3 tipos de caréncia qualitativa no
edificado e na habitacdo: o respetivo Perfil de Caréncia revela a elevada diversidade de situacdes
relativas a intensidade cumulativa dos 3 problemas. Sdo varios os municipios significativamente
marcados por 2 ou 3 situa¢des de caréncia; noutros, o seu perfil mostra claramente a dominancia de um
tipo problema. Em geral, estes resultados indicam estratégias e exigéncias de intervencdo diferenciadas
do ponto de vista espacial e tematico.
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Por seu lado, a diversidade na intensidade e na escala dos problemas tem igualmente efeitos na
definicdo de estratégias locais diferenciadas: mostra a necessidade de desenvolver capacidades de
intervencdo significativas a diversas escalas (operagdes de pequena escala e operacdes de grande
escala); indica a relevancia de estratégias de politica publica dirigidas para diferentes escalas espaciais
(nacional, regional, local, etc.) e de niveis de intervengdao convenientemente articulados.

Por fim, hd que reconhecer a diversidade nas dindmicas locais de reabilitacdo ja existentes, o que torna
importante a identificacdo e promoc¢do dos fatores contextuais mais favoraveis a reabilitacdo.

6. Aimportdncia de estratégias articuladas e sensiveis as empresas e a inova¢do

A percecdo da variedade dos problemas enfrentados pelas empresas permite sublinhar a necessidade
de articular varias frentes de intervengdo, umas mais relacionadas com as condi¢Ges da procura e do
financiamento, outras mais relacionadas com o licenciamento e os regulamentos técnicos.

H& obstdculos relacionados com a organiza¢ao das empresas que sdo mais referidos pelas empresas
que trabalham ocasionalmente no mercado de reabilitagdo urbana e que requerem estratégias
especificas: é o caso das questdes relacionadas com o modo de organizacdo de obras em contextos
urbanos e com a identificacdo de parceiros adequados.

Verifica-se que as estratégias referidas pelas empresas acentuam pouco as questdes da constituicdo de

redes/parcerias/consércios e da mudanca das carateristicas dos produtos, o que torna importante
valorizar a inovagdo ao nivel dos processos e dos produtos.
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5. Guia de Boas Praticas

O Guia de Boas Praticas é um resultado imediato dos elementos apresentados nas se¢des anteriores e
visa, em primeiro lugar, apoiar o desenvolvimento das competéncias das empresas para a intervenc¢ado
na reabilitacdo urbana; visa, também, dar indica¢cdes para a definicdo de estratégias de politica publica
sensivel as caracteristicas da reabilitacdo urbana em Portugal e, ainda, estimular capacidades de
producdo e transferéncia de conhecimento técnico na reabilitagdo urbana.

Entendendo as Boas Praticas como um processo evolutivo, neste documento, serd dada atencdo a um
conjunto de recomendacbes gerais e de indicacdes metodoldgicas que permitam potenciar e

desenvolver (novas) capacidades de intervencdo, sendo abordados os seguintes tdpicos:

e Boas praticas relacionadas com os problemas identificados pelas empresas;
e Boas praticas relacionadas com os diferentes contextos e as politicas publicas.

Os elementos seguintes estdo organizados de acordo com estes tépicos.

5.1. Boas praticas relacionadas com os problemas identificados pelas empresas

5.1.1. Responder aos problemas gerais identificados pelas empresas

Os problemas mais referidos pelas empresas, no inquérito realizado, foram: a procura por parte de
investidores ou proprietarios, o acesso a financiamento bancario, a complexidade do licenciamento, o
custo do financiamento e os regulamentos técnicos. Estes problemas remetem para 3 grandes frentes
de intervenc¢do, uma relacionada, sobretudo, com as condi¢des da procura, outra relacionada com o
financiamento e outra relacionada com as questdes regulamentares na reabilitacdo urbana.

As Boas Praticas devem ser capazes de responder, de forma consistente, a estes problemas. Partindo de
um contexto de crise, devem fazé-lo numa perspetiva de inovagdo, percebendo que, no futuro, serdo
necessdrias novas apostas e novos instrumentos, isto é, percebendo que os modelos anteriores, do
ponto de vista dos produtos imobilidrios e do financiamento, ndo serdo retomaveis na mesma forma do
passado.

Responder aos problemas gerais identificados pelas empresas passa, entdo, por:
e Conhecer e dinamizar a procura, e repensar os produtos oferecidos;
e Responder de forma inovadora aos problemas de acesso e custo do financiamento;

e |dentificar mais pormenorizadamente os problemas relacionados com o licenciamento e os
regulamentos.
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Conhecer e dinamizar a procura, repensar os produtos oferecidos

As andlises anteriores retrataram um contexto de declinio da atividade, embora de aumento relativo da
importancia da reabilitacdo. As empresas reconhecem que a reabilitagdo é cada vez mais importante nas
suas estratégias, mas reconhecem também que a procura constitui uma das suas principais dificuldades.

Do ponto de vista da construcdo de Boas Praticas, a resposta adequada a este problema integra varias
dimensdes, sublinhando-se:

e Aimportdncia da observacdo e do acompanhamento da procura;

e A preocupacdo com as condicdes gerais da procura;

e Aidentificacdo de novos tipos de procura;

e A necessaria relacdo entre produtos imobiliarios e qualidades urbanas.

1. Conhecer a procura: Boas Prdticas de partilha e organizag¢do da informagéo

Por um lado, reconhece-se que existem lacunas na informacdo disponivel sobre os mercados da
reabilitacdo urbana, quer na informacdo sobre transac¢des, precos e rentabilidade da reabilitacdo,
qguer na informacgdo sobre diversos agentes, como, por exemplo, os tipos de proprietérios existentes.
Essas lacunas sdo especialmente sentidas em mercados com um nimero pequeno ou muito variavel
de intervengdes.

Por outro lado, reconhece-se que as empresas, pela sua agdo, sdo importantes depositarias de
informagdo. Num mercado caraterizado pela presenga de muitas pequenas empresas, as estratégias de
partilha sistemdtica da informacdo adquirem uma importancia acrescida, traduzindo-se em ganhos
mutuos.

Existem, a este propdsito, experiéncias, noutros contextos, que podem contribuir para formatar Boas
Praticas, como é o caso da construcdo de “indices da regeneracdo” ou de “observatdrios da
regeneracdo”. Alguns destes instrumentos recolhem, sobretudo, informag¢do quantitativa sobre
transac¢des e rentabilidade dos investimentos; outros utilizam informacdo da apreciacdo dos mercados
pelos agentes; outros ainda integram mecanismos de reflexdo e debate sobre as mudancgas
identificadas.

2. Assegurar as condi¢des gerais da procura

A referéncia aos problemas da procura remete, ao mesmo tempo, para as condi¢cdes de acesso das
familias a habitacdo (nomeadamente, mas ndo em exclusivo, a habitacdo arrendada), para as
condicBes de intervencgdo dos proprietarios atuais (incluindo os condominios) e para o dinamismo
geral das atividades econémicas.

Existem, em Portugal, a nivel nacional ou a nivel municipal, varios programas e varias experiéncias
gue procuram apoiar a procura. Alguns dirigem-se as familias (por exemplo, no caso do
arrendamento, Porta 65 Jovem, subsidios municipais de arrendamento, mercado social de
arrendamento); outros dirigem-se a proprietarios da habitacdo (RECRIA, RECRIPH, SOLARH, Reabilitar
para Arrendar); outros ainda, atuando ao nivel local, incidem na relagdo entre oferta e procura (por
exemplo, em Lisboa, os programas “Reabilita Primeiro Paga Depois”, “Reabilita Arrenda Devolve”).
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Subsiste, no entanto, a necessidade de avaliar a capacidade deste conjunto de programas fazer face
aos problemas atuais e de construir um conceito mais robusto e operativo de “mercado social de
arrendamento”. Trata-se de um desafio, antes de tudo, para as politicas publicas.

3. Responder a novos tipos de procura, inovando os produtos

E necessdrio responder aos problemas habitacionais identificados na fase de diagndstico,
nomeadamente aos problemas relacionados com o estado de conservacdo dos edificios e dos
alojamentos, com a sobreocupag¢do e com a caréncia de infraestruturas basicas. Mas, ao mesmo tempo,
é também necessario compreender que as dindmicas existentes, em particular as mudangas nos modos
de vida das pessoas e das familias, sdo elas proprias geradoras de novas necessidades e novos
problemas. Assim sendo, a habita¢do oferecida num contexto de reabilitacdo ndo terd necessariamente
as mesmas caracteristicas da habitacdo produzida noutros contextos imobilidrios. Existem novas
procuras, a que é preciso responder.

Sublinha-se a importancia de uma perspetiva que valorize a variedade e a inovag¢do nos produtos, tanto
do ponto de vista da sua concec¢do, como do ponto de vista da sua gestdo. Trata-se de proporcionar
solugdes adaptadas a crescente diversidade de contextos de vida. A pequena escala e a flexibilidade que
parecem caracterizar o setor da reabilitagdo sdo um elemento importante que pode ajudar a
desenvolver esta perspetiva.

Assinala-se, ainda, a necessidade de uma incorporagdo de novas exigéncias, nomeadamente as
decorrentes da preocupacdo com a acessibilidade (também no contexto do envelhecimento da
populacdo) e as decorrentes da preocupacdo com a eficiéncia energética. Umas e outras requerem um
esforco substancial de intervenc¢do no futuro préximo.

4. A necessdria relagcdo das empresas com a promog¢do de novas qualidades urbanas

Alguns dos problemas identificados com a procura ndo tém apenas a ver com a questdo dos
alojamentos e suas qualidades, mas também com as questdes mais gerais relacionadas com as
qualidades urbanas e sociais dos espacos com necessidade de reabilitagdo. Estudos realizados em varios
contextos tém sublinhado que a presenca de uma visdo articulada e de longo prazo para os territérios
parece ser uma condigdo importante para o desenvolvimento dos mercados da reabilitagdo urbana. As
empresas devem, por isso, ter em atenc¢do a importancia dos aspetos urbanos da reabilitacdo e devem
intervir, em conjunto com outros agentes, na construcdo de uma visdo de longo prazo para os
territérios.

Esta preocupagdo tem consequéncias importantes, do ponto de vista das competéncias que as empresas
de construgao devem desenvolver.
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Responder de forma inovadora aos problemas de acesso e custo do financiamento

Os problemas relacionados com o custo e 0 acesso ao financiamento fazem parte dos problemas mais
citados pelas empresas, e sobretudo, pelas pequenas empresas. Também a este propdsito se admite
que os modelos anteriores terdo dificuldades em se replicarem no futuro, e que existirdo mudancas
quer nas estratégias do Estado, quer nas estratégias das entidades bancarias.

A combinagdo entre parcerias estratégicas, correspondentes a novos veiculos do investimento em
reabilitacdo, e sistemas de incentivos, constitui o aspeto central das possiveis respostas a estes
problemas. Esta combinacdo deve atender as carateristicas especificas de cada contexto. Existem
experiéncias, associadas a formas muito diferentes de colaboragdo entre investidores publicos, privados
e sem fins lucrativos, que podem ser sistematizadas e exploradas, nomeadamente através da realiza¢do
de uma conferéncia internacional sobre esta temética especifica.

Identificar mais pormenorizadamente os problemas relacionados com o licenciamento e os
regulamentos

Os problemas relacionados com o licenciamento e os regulamentos foram, também, dos problemas
mais referidos pelas empresas. Trata-se de uma preocupac¢do geral, mas que é mais do que
proporcionalmente referida pelas empresas que intervém de forma permanente na reabilitacdo, e que
remete para a percecdo da existéncia de custos de contexto que condicionam a competitividade e
produtividade das empresas. Esta mesma preocupagdo tem estado presente no langamento de diversas
iniciativas visando a alteracdo de regulamentos e esteve ainda presente nos workshops realizados.

O inquérito efetuado ndo permite uma identificacdo pormenorizada dos problemas referidos. Essa
sistematizagdo é, por isso, um primeiro requisito da construcdo de Boas Praticas.

Sublinhem-se, mesmo assim, varios instrumentos possiveis para responder a estes problemas de custo
de contexto: a simplificacdo e clarificacdo dos procedimentos de licenciamento; a producdo de
indicadores relacionados com o licenciamento que possam servir para detetar e resolver problemas; a
definicdo de “exigéncias técnicas minimas para a reabilitacdo de edificios antigos”; a elaboragdo de um
“cdodigo técnico de edificacdo” que compile toda a legislacdo técnica aplicavel a atividade da construgdo;
a publicacdo de “relagdo das disposicdes legais a observar pelos técnicos responsaveis dos projetos de
obras e sua execuc¢do”.
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5.1.2. Responder a problemas especificos de determinados tipos de empresas

As conclusdes do inquérito realizado permitem identificar casos de problemas mais associados a tipos
especificos de empresas. Concluiu-se, por exemplo, que empresas com intervengdo ocasional na
reabilitagdo urbana conferem relativamente mais peso a problemas de organizacdo da obra em
contexto urbano e de identificacdo de parceiros adequados. Concluiu-se, também, que as dificuldades
relativas aos regulamentos técnicos eram referidas em maior medida pelas empresas mais pequenas.

Estas conclusGes aconselham a existéncia de estratégias mais focadas e dirigidas a determinados tipos
de empresas, incidindo sobre:

e As quest8es da organiza¢do da obra em contexto urbano: problemas, préticas, recomendacgdes;

e Adinamizagdo do trabalho em rede e em parceria;

e Os regulamentos técnicos existentes e os conhecimentos/metodologias necessarias para a sua
aplicagdo.

Cada um destes tépicos pode ser desenvolvido através de varias metodologias, como por exemplo a
realizacdo de um semindrio ou de um plano de formacdo ou a constituicdo de um grupo de trabalho. Em
qualquer dos casos, colocam-se duas exigéncias: em primeiro lugar, uma vez que se trata de problemas
que afetam mais umas empresas que outras, serdo importantes processos de partilha de solu¢des entre
empresas; em segundo lugar, porque envolvem questdes urbanas e regulamentares, serdo importantes
processos que envolvam agentes publicos e privados.

5.1.3. Desenvolver competéncias adequadas a intervengdo na reabilitacdo urbana

Embora a questdo da formacdo profissional ndo tenha surgido como problema muito referido pelas
empresas, deve sublinhar-se que todos os aspetos referidos anteriormente remetem para a necessidade
de construgdo, por parte das empresas, de novas capacidades, desde capacidades de identificagcdo da
procura e de definicdo de novos produtos, e de compreensdo dos aspetos urbanos associados a
reabilitacdo, até capacidades mais especificas de definicdo e concretizagcdo de exigéncias técnicas e de
organizacao das obras.

Assim sendo, a reabilitacdo urbana, como drea de atuacdo estratégica, deve ser considerada de forma
explicita e prioritaria na identificacdo das novas competéncias que os profissionais do setor da
construcdo devem adquirir, de modo a responderem as exigéncias que se colocam nesta drea, em
termos tecnolégicos, de sustentabilidade e de inovagcdo. Noutros contextos, a percecdo desta
especificidade tem mesmo levado a formulagdo de experiéncias associadas a um conceito de “escola da
reabilitagcdo urbana”.
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5.2. Boas Praticas relacionadas com os diferentes contextos e as politicas publicas

Neste ambito, e na ética do estudo apresentado, considera-se especialmente relevante sublinhar Boas
Praticas relacionadas com as dimensdes seguintes:

e Valorizar uma abordagem territorializada, e definir diferentes tipos de areas criticas;

e Promover a abrangéncia estratégica, reconhecendo a variedade de solu¢des e modos de atuacdo na
reabilitagao urbana;

e Assegurar a melhoria de caréncias qualitativas, e o enfoque estratégico no conforto habitacional;

e Promover novas capacidades de cooperac¢do, e valorizar a funcdo de diferentes escalas de decisdo e
acao;

e Valorizar a integracdo das estratégias de reabilitacdo urbana em perspetivas mais amplas de
desenvolvimento local.

Valorizar uma abordagem territorializada, e definir diferentes tipos de dreas criticas

A diversidade de contextos para a reabilitagdo urbana em Portugal foi identificada ao longo deste
estudo como questdo essencial. A problematica da reabilitacdo urbana ndo se confina a problemas e a
espacos Unicos (por exemplo, ndo se confina ao problema dos alojamentos vagos e/ou da degradagdo
do edificado nos centros das grandes cidades) e os problemas ndo tém igual intensidade e
caracteristicas em todos os espacos.

Focar a atencdo nessa variedade, e nas especificidades dos varios tipos de espacos, torna-se essencial
para definir condi¢Ges de intervengdo adequadas.

E importante valorizar os processos de conhecimento (de diagnéstico e de mapeamento) de diferentes
tipos de areas criticas para a reabilitacdo urbana.

E importante valorizar, em consequéncia, o papel de areas heterogéneas de reabilitacio urbana nas
politicas publicas (nomeadamente nas definidas a nivel nacional), contrariando uma légica de relativa
homogeneidade nacional dos problemas-tipo e dos correspondentes desafios e instrumentos.

Promover a abrangéncia estratégica, reconhecendo a variedade de solugées e modos de atuagdo na
reabilitagdo urbana

A heterogeneidade dos problemas na reabilitagdo urbana acima salientada enfatiza a necessaria
abrangéncia das estratégias e dos modos de intervencdo.

E importante reconhecer a importancia e a potencial coexisténcia de diferentes tipos de solugdes e
modelos de atuacdo, diferenciados de acordo com as caracteristicas, a intensidade e a extensdo, o
gradualismo temporal, e a diferenciagdo espacial das problematicas.
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As agendas de politica publica, e as prioridades que estabelecem, deverdo saber enquadrar essa
diferenciacdo. Trata-se de promover o desenvolvimento de estratégias que, estando integradas numa
agenda nacional para a reabilitacdo urbana, apresentem capacidade para garantir, em contextos
espaciais especificos, a combinagdo adequada de diferentes perfis de intervencao.

Assegurar a melhoria de caréncias qualitativas, e o enfoque estratégico no conforto habitacional

No seguimento das referéncias anteriores e do diagndstico efetuado neste estudo, torna-se importante
garantir a atengdo aos problemas associados a caréncias qualitativas do edificado e da habitacado.

Sublinhou-se que estes problemas estdo longe de poderem ser consideradas residuais, e que as
necessidades de intervencdo estdo associadas a diferentes tipos de problemas relacionados,
nomeadamente, com o estado de conservagdo dos edificios, a sobrelotacdo e a caréncia de
infraestruturas. Verificou-se, também, que os vdrios problemas se combinam de forma diferente nos
diversos municipios do continente. S3o varios os municipios significativamente marcados por vdrias
situagdes de caréncia; em outros, o seu perfil mostra claramente a forte representatividade de um tipo
problema.

Estes resultados indicam a relevancia de perspetivas de intervencdo ao nivel das caréncias qualitativas
focadas nas prioridades das diferentes areas, no contexto do territério nacional. Indicam ainda a
importancia de processos de mapeamento da representatividade dos problemas qualitativos do
edificado e do alojamento, nos municipios do continente.

E de assinalar, também, a importancia de garantir a articulacdo adequada entre interveng¢des ao nivel
das caréncias qualitativas com outras agendas de reabilitagdo urbana (por exemplo, saber combinar os
problemas associados a sobrelotacdo e aos alojamentos vagos).

A necessidade de prioritizar as condi¢des de intervencdo a partir do enfoque estratégico no conforto
habitacional merece ser igualmente sublinhada.

As situagdes de caréncia qualitativa no edificado e na habitacdo tornam-se particularmente graves
guando estdo em causa condi¢des precarias ou indignas de conforto em alojamentos ocupados. Em
regra, estas condi¢des associam-se a uma populagdo idosa e/ou vulnerdvel, o que justifica uma atencdo
prioritaria da agenda da reabilitagdo urbana a programas especificos de combate a chamada ‘habitacdo
indigna’ e desadequada.

Desafio importante para as politicas publicas serd, a semelhanca das vérias experiencias existentes no
contexto europeu, a criagdo de um Programa de Erradicacdo da Habitagdo Indigna que devera contribuir
para assegurar condi¢cdes basicas de conforto habitacional em alojamentos ocupados por populacdo
vulneravel.

Os problemas associados a caréncias qualitativas do parque edificado e ao conforto habitacional
remetem, finalmente, para a relevancia que tem vindo a ser dada, no ambito da Unido Europeia e no
quadro legislativo nacional, a aspetos de natureza energética e a condi¢Ges de acessibilidade.
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E importante reconhecer a importancia deste desafio na agenda da reabilitagdo urbana em Portugal.
Trata-se de atender a caréncias qualitativas graves relacionadas com problemas de conforto associados
as condicBes térmicas dos edificios e/ou a requisitos basicos de acessibilidade, ao mesmo tempo que se
atendem a objetivos de eficiéncia energética e a desafios associados as mudancas climaticas.

Em geral, deve sublinhar-se que a eficiéncia de intervengdes relativas a melhoria do conforto
habitacional, e a resolugdo de outras caréncias qualitativas do edificado, pressupde uma estratégia de
referéncia adequada, que valorize o conhecimento rigoroso das situacdes e envolva importantes e
complexas transformagdes de natureza regulamentar, financeira e operativa.

Deve assinalar-se a importancia que estd a ser dada, em varios paises europeus, a producdo de
conhecimento técnico relativo ao diagndstico das situacdes de caréncia qualitativa, a definicdo de
solucdes operativas e respetivos custos, as correspondentes necessidades de financiamento, e a clara
divulgacdo de sistemas de apoio apoiados em incentivos de diferentes tipos.

Este conhecimento constitui a base para uma melhor definicdo de instrumentos estratégicos especificos,
para a organiza¢do adequada de servicos técnicos locais, para o desenvolvimento de parcerias
coerentes, para a precisa especificacdio de requisitos dos sistemas de financiamento, e para a
valorizagdo de apoios e incentivos variados.

Promover novas capacidades de cooperagdo, e valorizar a fun¢do de diferentes escalas de decisdo e
agdo

Mobilizar as politicas publicas para a diversidade de estratégias e de formas de ac¢do implica assegurar
capacidades de articulacdao especificas e coerentes entre diferentes sectores, instituicGes e niveis de
governagao.

E importante assegurar sinergias e relacdes de coeréncia entre diferentes tipos de politicas e estratégias
(combinando adequadamente as estratégias de reabilitacdo urbana com politicas de planeamento e uso
do solo, com politicas sectoriais, ...), e entre diferentes parceiros e instituigdes.

E importante valorizar o papel de estratégias e de capacidades de accdo definidas a diferentes escalas
espaciais (nacional, local,...), e assegurar a sua articulacdo adequada.

A diversidade de contextos para a reabilitacdo urbana em Portugal identificada ao longo deste estudo
permite sublinhar, em particular, a importancia da escala intermunicipal para o desenvolvimento de
estratégias, parcerias e condi¢des de articulagcdo institucional capazes de dar respostas adequadas a
heterogeneidade dos problemas e dos correspondentes desafios.
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Valorizar a integrag¢éo das estratégias de reabilitagdo urbana em perspetivas mais amplas de
desenvolvimento local

As Boas Praticas relacionadas com as dimens&es anteriores colocam-se na perspetiva das politicas de
reabilitacdo urbana. Contudo, reconhece-se, em varios aspetos, a importancia da rela¢gdo da reabilitacdo
urbana com desafios mais abrangentes de promocdo do bem-estar social e de desenvolvimento local.

A evolucdo das politicas dirigidas para a reabilitacdo urbana, em vdrios paises europeus, tem vindo a
mostrar a importancia desta relacdo. Por isso, o debate recente sobre a natureza destas intervengdes
tem sublinhado o problema de enquadrar as areas criticas para a reabilitacdo urbana de forma isolada
de estratégias mais amplas de desenvolvimento local (ou intermunicipal, metropolitano,...).

Mostra-se, entdo, a importancia de estratégias, de médio/longo prazo, baseadas na combinagdo de
objetivos de reabilitagdo ‘fisica’ com dindmicas de valorizacdo social e ambiental e/ou de promogio
econdmica.

A atencdo a abordagens territorializadas do tipo drea-alvo nas politicas de regeneragdo urbana, isto é, a
programas estratégicos integrados (envolvendo varias dimensdes) e dirigidos para espagos delimitados,
exemplifica essa perspetiva.

Outras estratégias e experiéncias sdo igualmente apontadas como importantes, como é o caso das a¢des
de reabilitagdo que se articulam quer com o desenvolvimento de novas capacidades empresariais e a
dinamizacdo dos mercados locais de emprego, quer com iniciativas de promocdo da eficiéncia
energética e de transformacdo de espa¢os ambientalmente sensiveis.

Verifica-se, pois, que a relagdo desejavel das estratégias de reabilitagdo urbana com a qualificacdo e o
desenvolvimento do territério é complexa. Apoiar a concretizacdo adequada dessa relacdo exige o
desenvolvimento de modelos de intervengdo criteriosos e o seu acompanhamento através de
mecanismos préprios de avaliacdo.
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