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CARTA DO PRIMEIRO MINISTRO

L T T T O Governo considera que o funcionamento mais eficiente do sector
O direito a dispor de uma g

de habitagéo é condigéo fundamental, ndo s6 para a dinamizacao

habltagéo Cond |g na é uma do sector imobiliario, da reabilitacdo urbana e das cidades, mas

também para a inclusdo social das familias e mobilidade das

necess | d ad e bé.S | ca d e pessoas, pelo que 0s seus mecanismos de dinamiza¢do devem ser

progressivamente melhorados, pois as deficiéncias acumuladas ao

q u al q u er Sel’ h um an O pe I O longo destes anos séo incompativeis com solugdes de curto prazo.

A habitacao de qualquer cidadao, enquanto espagco onde 0 mesmo

Im paCtO q Ue pOde ter na vive e nele estabelece a sua vida e desenvolve as suas relagoes
. . pessoais e familiares, ndo se reduz ao direito a um tecto e espaco
sua q Ua| |dade de V|da, onde morar. A habitagdo compreende também, as condicoes

minimas de habitabilidade, a disposicdo de servicos basicos e

eStab”'dade fam”lar, SaUde imprescindiveis como iluminagédo, agua, instalagbes sanitarias

e tratamento de residuos, qualidade ambiental, privacidade

7 - V4 . b}
f|S|Ca e pS|q uica . adequada e acesso a equipamentos basicos.

O direito a dispor de uma habitagdo condigna é uma necessidade

basica de qualquer ser humano pelo impacto que pode ter na sua

qualidade de vida, estabilidade familiar, saude fisica e psiquica.
Trata-se, portanto, de um direito universal protegido por instrumentos juridicos de cariz nacional e internacional, que visam a
realizacao e protecgao plena deste direito.

Para cumprimento do Programa da Habitacao, o Governo de Cabo Verde através do Ministério das Infraestruturas e Ordenamento
do Territdrio realizou este estudo do Perfil do Sector da Habitagdo em Cabo Verde, que servird de base para a elaboragao de
uma Politica Nacional de Habitagdo. Sem este estudo nao seria possivel elaborar de forma realista e actual, a Politica Nacional de
Habitacdo que consolidara de maneira clara e concisa uma visao e objectivos, bem como a definicdo de directrizes e principios
para o desenvolvimento inclusivo, sustentavel e resiliente do sector de habitagao no pais.

Pela primeira vez Cabo Verde vai ser dotado de uma politica e planos nacional, regional e local de habitacdo, com abordagens de
médio e longo prazo de forma a permitir corrigir as situacdes actuais, responder as demandas actuais e prevenir situacoes futuras
antecipando solucbes para permitir as familias cabo-verdianas habitagdes condignas em condicoes sustentaveis para os seus
rendimentos e sustentaveis para o pais, sem recurso ao endividamento excessivo.

Uma politica de habitacdo com uma abordagem integrada que, nomeadamente considere (1) a politica de rendimentos e precos
em linha com os objetivos do Governo em acelerar o crescimento econémico, aumentar o rendimento disponivel das familias num
contexto de baixa inflagédo de forma a que aumentar a capacidade aquisitiva e de investimentos das familias; (2) a politica financeira
do Estado, de crédito e de bonificagdo para reduzir os riscos e os encargos com os empréstimos para a habitagdo; (3) a politica
de incentivos fiscais, financeiros e fundiarios para criar um mercado imobiliario capaz de fornecer habitagoes de interesse social
adequadas ao perfil das familias de baixa renda, em parceria com o Governo e com os municipios, actuando particularmente sobre
os custos dos factores; (4) a politica que regula e crie um mercado de arrendamento atrativo; (5) a politica de requalificacao urbana
e ambiental com particular incidéncia no acesso a redes de esgoto, de agua e de eletricidade e a casas de banho, reabilitagéo e
acabamento das casas.

E objectivo do Governo, com este PSH e consequentemente com a PNH, assegurar o cumprimento do direito a uma habitagao
condigna e contribuir para o crescimento econémico do pais de forma sustentavel.
Ulisses Correia e Silva

Primeiro Ministro de
Cabo Verde
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CARTA DA MINISTRA

O direito a habitagdo condigna estd salvaguardado na

! Quel’emOS trabal hal’ de Declaragao Universal dos Direitos do Homem e respaldado na

Constituicao da Republica de Cabo Verde, no nimero um, do

forma artlcu Iada - Governos artigo 722, “todos os cidaddos tém o direito a uma habitacéo
Cémaras Mun|C|pa|S SeCtOF condigna”. Aos Poderes Publicos, atribui a incumbéncia de

“promover a criacdo de condigdes econdmicas, juridicas,

pr|VadO SOC|edade C|V|I e institucionais e infraestruturais, inseridas no quadro de uma

politica do ordenamento do territério e do urbanismo, de

parce| rOS | nte rn aC|O N a|s — maneira a garantir a prossecucao deste objectivo”. No entanto,

0 nosso pais vem enfrentando — e, até certo ponto, compreende-

para vencer os d esafl 0S d (@) se, sem aceitar passivamente, que isso ainda aconteca — sérios
déf|ce hab|tac| O nal ’ problemas relacionados com a habitacao e o urbanismo.

Apesar dos inimeros projectos desenvolvidos pelos sucessivos

Governos, 0 nosso pais ainda enfrenta sérios problemas

relacionados com a habitagcdo e urbanismo, sobretudo o

crescimento progressivo do défice habitacional a ameacar
atingir proporgoes quase insustaveis. O éxodo da populagao para determinadas ilhas a procura de melhores condicdes de vida e
empregabilidade tem provicado o crescimento expontaneo de assentamentos informais e bairros clandestinos nos grandes centros
urbanos, cuja infraestruturagéo é um imperativo.

E neste qudro que se insere o Perfil do Sector da Habitagdo -PSH, devidamente alinhado com o Plano Estratégico do Desenvolvimento
Sustentavel de Cabo Verde - PEDS e com os Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel - ODS.

O Perfil foi concebido apds um périplo por todas as ilhas, durante o qual foram verificadas as fragilidades em crescendo dos
bairros de lata, com a proliferacao de barracas, assentamentos informais e habitagées sem casas de banho e com tetos em risco
de desabamento.

O Governo nao pretende afastar as pessoas do seu bairro nem das suas casas, mas sim proporcionar condicées adequadas de
habilitalidade através da infraestruturagdo do meio, melhorando as condigdes dentro e fora das habitacdes, conferindo-lhe maior
dignidade e criando nos seus moradores o sentimento de pertenga e orgulho do seu habitat.

O PSH cria as bases para a definicdo da Politica Nacional da Habitagdo emanadas das orientacdes do programa do Governo com
foco na melhoria das condicoes de habitabilidade dos caboverdianos, nomeadamente o Programa de Requalificagao, Reabilitagao
e Acessibilidades - PRRA.

Queremos trabalhar de forma articulada - Governo, Camaras Municipais, sector privado, sociedade civil e parceiros internacionais -
para vencer os desafios do défice habitacional, através da sensibilizagéo e promogéao da mudancga de mentalidades dos residentes
em assentamentos informais, tendente a mehoria progressiva e substancial da qualidade de vida dos caboverdianos.

Com este proposito, segue o PSH, que esperamos venha, efectivamente, a contribuir para o fim a que se propoe.

Eunice Andrade da Silva Spencer Lopes
Ministra das Infraestruturas, Ordenamento do Territério e Habitagdo de
Cabo Verde
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PREFACIO

Atendendo ao pedido do Ministério das Infraestruturas, do
Ordenamento do Territério e Habitagdo do Governo de Cabo

“O acesso a moradia

% 1 1 Verde, a ONU-Habitat colaborou no desenvolvimento deste
ad eq u ad a e um d I re |t0 Pelr‘fil do Sector da I-Ilabitagéo prarL; 2 pais. On;/ce\:g:) E‘Tmoradia
humano Universal tema adequada é um direito humano universal e possui um papel

central na Nova Agenda Urbana. E também a primeira meta

do Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel n® 11, que tem

Central da Nova Agenda como meta tornar as cidades e assentamentos humanos
U rbana e representa a inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis.

. . . . Conforme este relatério destaca, a moradia adequada é mais

pI’I meira meta d (0] O bJ etIVO d e do que um simples abrigo. Ela envolve o acesso aos servigos

. , bésicos, infraestrutura, espacos publicos, oportunidades

DesenVO|V|mentO SUStentavel sociais e econdmicas, seguranca de posse, entre outros

n(_) 1 1 9 aspetos. Assim, proporcionar acesso a moradia adequada

. requer uma abordagem holistica, com o desmembramento

do pensamento sectorial e desconectado e com o

reconhecimento da necessidade de se iniciar com a comunidade em si, j4 que a maior parte do estoque habitacional de Cabo
Verde é com base na autoconstrugéo.

No caso de Cabo Verde, este Perfil do Sector de Habitacao deve ser visto a partir do contexto mais amplo da urbanizagao sustentavel.
A Politica Nacional Urbana, que é um documento orientador estratégico essencial que vem sendo elaborado em paralelo, ira
fornecer o quadro legal, institucional, espacial e socioeconémico, criticamente importante para o futuro desenvolvimento do pais.
Este relatério com certeza ird contribuir para o desenvolvimento de tal politica alinhada com o Plano Estratégico de Desenvolvimento
Sustentavel (PEDS).

Estou convencida de que todos os actores relevantes do sector de habitacdo serao beneficiados pelas percecoes oferecidas neste
Perfil, especialmente para desenvolver solugdes inovadoras a esta questédo critica, em relagao a finangas, gestao sustentavel da
terra e melhor planeamento. Onde construir moradia, especialmente nas cidades, é crucial para minimizar o impacto dos desastres,
reduzir os custos do desenvolvimento de infraestrutura, reduzir as desigualdades e garantir uma melhor conectividade a empregos,
Servigos e recreagao.

Gostaria de estender a minha apreciagédo ao Governo de Cabo Verde, o qual financiou totalmente a assisténcia técnica para a
elaboracao deste Perfil, por seu comprometimento com a implementacao da Nova Agenda Urbana e por colocar a urbanizagao
sustentavel e o direito a moradia adequada no centro da agenda de desenvolvimento do pais.

Acredito firmemente que os esforcos do Governo de Cabo Verde, da ONU-Habitat, e dos actores relevantes sobre a urbanizagao
sustentavel e o direito a moradia adequada em todo o pais possuem um papel a cumprir no alcance do nosso objetivo comum:
melhorar as condigoes de vida de todos os cabo-verdianos, particularmente os mais vulneraveis, sem deixar ninguém para tras.

Maimunah Mohd Sharif
Diretora Executiva

Programa das Nacdes Unidas para os Assentamentos
Humanos (ONU-Habitat)
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SUMARIO EXECUTIVO

O Perfil do Sector de Habitagdo (PSH) é um estudo de diagnostico cujo objetivo principal € servir de suporte a
elaboracdo e implementagdo de uma Politica Nacional de Habitagdo, bem como de outras iniciativas de
desenvolvimento habitacional. O estudo para Cabo Verde foi elaborado pelo Governo de Cabo Verde, através do
Ministério das Infraestruturas, Ordenamento do Territério e Habitacdo (MIOTH), com assisténcia técnica da ONU-
Habitat, apoio do Instituto Nacional de Estatistica (INE) e do Instituto Nacional de Gestao do Territério (INGT). O PSH
oferece ao pais a oportunidade de identificar os aspetos e agdes prioritarias para a realizagdo de compromissos
globais, como os Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (Agenda 2030), Agenda 2063 da Uniao Africana, e a
Nova Agenda Urbana, bem como o Plano Estratégico de Desenvolvimento Sustentavel.

Este estudo disponibiliza informacdes valiosas para todas as partes implicadas e interessadas no desenvolvimento
imobiliario, ao abarcar todos os dominios do sector, tais como praticas actuais e histéricas, regulamentacoes legais e
institucionais, bem como os constrangimentos de producéao, défice habitacional, desafios futuros e recomendacoes.
A divulgacao das informagoes contidas neste instrumento de trabalho através dos diferentes actores é o segundo
principal objetivo deste diagndstico.

As informacdes disponibilizadas neste perfil foram analisadas e validadas por uma equipa multidisciplinar, numa
generosa contribuicao dos mais diversos agentes que actuam em toda a cadeia de producéao habitacional em Cabo

N

Verde, seja através do governo, iniciativa privada ou sociedade civil organizada.

ACTORES NO SECTOR DA HABITAGAO

Cabo Verde tem uma grande variedade de agentes
associados ao desenvolvimento do sector da habitacao,
tais como 6rgdos governamentais, sector privado e
sociedade civil, organizacdes internacionais e ONG. O
6rgao institucional central de referéncia técnica para
questoes de habitacdo € o Governo de Cabo Verde,
através do Ministério com a tutela da habitacdo, que
na XIX Legislatura passou a designar-se Ministério das
Infraestruturas, Ordenamento do Territério e Habitacao
(MIOTH).

As principais instituicbes que actuam no sector a
nivel nacional sdo o MIOTH, o Instituto Nacional de
Gestao do Territério (INGT) e a Imobiliaria, Fundiaria
e Habitat, SA (IFH). A nivel local sdo as Camaras
Municipais que estao na linha da frente em questoes de
desenvolvimento urbano e habitacional nos respetivos
territérios, que enfrentam o desafio com limitados
recursos financeiros e técnicos para satisfazer a
procura quer por terrenos quer por moradias por
parte da populagao.

A iniciativa privada de grande porte (sector
financeiro e construcéo) ainda tem um alcance muito
limitado no mercado imobiliario cabo-verdiano, sendo
de uso exclusivo das camadas mais abastadas. Como
resultado, o principal promotor habitacional do pais é
o proéprio cidadao, por meio da autoconstrugdo. Como
suporte, grande parte da populacdo utiliza servigos de
empreiteiros auténomos (p. ex. pedreiros e mestres-
de-obra), que sao oferecidos nos mercados formal e
informal, com uma variacao significativa de qualidade.

O ¢6rgao institucional central no MIOTH precisa de
ser reforcado em termos de capacidade institucional
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através do departamento proprio para a implementacao
de politicas e instrumentos adequados de garantia ao
acesso a terra, infraestrutura, habitacdo e crédito a
autoconstrucao e aquisicao de habitacdo. O MIOTH,
através desse departamento, devera liderar as questoes
relacionadas com a habitacao, definir uma estratégia
para erradicacdo dos assentamentos informais, além
de ter a responsabilidade de incorporar os programas
do sector habitacional com as politicas, programas e
projetos dos sectores turistico, industrial e agricola.

ENQUADRAMENTO POLITICO E NORMATIVO

Cabo Verde conta com um quadro legal abrangente,
que engloba ndo s6 processos administrativos como
também leis e politicas de habitagdo e correlatos.
Contudo na aplicacao pratica tem denotado algumas
fragilidades, tanto por parte das entidades publicas,
como da sociedade geral. Este quadro pode ser
revertido ao se se reforgar a capacidade técnica dos
intervenientes, melhorando a coordenacao institucional
das entidades estatais, mormente a aplicabilidade
restrita de alguns procedimentos de registo predial e
promocéao da difusao de informagoes sistematizadas
entre as diferentes legislagoes.

Nao obstante as mencdes em leis e regulamentos
urbanisticos, o pleito da funcao social do solo e da
propriedade devera ser adequadamente refletido
na regulamentacdo e implementagcao de normas
relativas a habitagao (p. ex. em termos de tributagao
de propriedade), o que resulta em meios limitados para
promocao do uso dos espacos urbanos consolidados
para o seu devido fim.
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Estas questdes afetam nao s6 a populacdo em geral,
que enfrenta maiores problemas no acesso a terra
e nao tem as suas propriedades regularizadas, mas
também as autarquias e outros 6rgaos governamentais,
que deixam de arrecadar quantidade consideravel de
receitas que poderiam servir para implementar projetos
em habitacdo e urbanizacéo.

Deve-se corrigir a sobreposicao na legislacdo de
temas similares que leva a dispersdo de informacdes
originando o dificil manuseamento, burocratiza, induz
a morosidade em casos judiciais e consequentemente
atrasa a resolucao dos problemas da habitacao.

OFERTA E PARQUE HABITACIONAL

Segundo o INE (2010), existem cerca de 140 mil
alojamentos em Cabo Verde. Nao ha dados detalhados
sobre a oferta habitacional em termos de tipologia,
porém, é razoavel afirmar que pelo menos 80% destas
unidades foram autoconstruidas, isto é, com a gestao
de materiais e mao de obra diretamente pelas proprias
familias.

O mercado imobiliario de grande porte é limitado
a grandes centros (como Praia, Mindelo) e, mais
recentemente, sitios turisticos (p. ex. Santa Maria na ilha
do Sal e Sal Rei na ilha da Boa Vista), e é muitas vezes
voltado ao mercado externo (seja para emigrantes
cabo-verdianos ou estrangeiros). Adicionalmente, ha
uma quantidade de moradias advindas de programas
do Governo (Casa Para Todos, por exemplo, que conta
com um total de quase 5 mil unidades), e de cooperacéo
internacional. Aproximadamente 30% dos agregados
familiares vivem em locais arrendados ou cedidos de
alguma forma (INE, 2010).

A maioria das habitagbes é construida com
materiais convencionais. A qualidade resultante da
autoconstrucéo, porém, varia significativamente em
termos de material, assim como de técnicas construtivas
— estimou-se que em 2015 quase dois tercos dos
agregados familiares (64,1%) de baixa renda tenham
problemas de infiltracdo no teto (INE, 2018). Como
resposta, ha varias iniciativas a nivel de Governo (p. ex.
PRRA), assim como de Camaras Municipais, no sentido
de reparar construgbes ja existentes, as quais tém
atingido relativo sucesso, também ao engajar familias e
pequenos empreiteiros locais.

Actualmente, o principal programa de reabilitagao
habitacional a nivel nacional é o Programa de
Requalificagao, Reabilitacdo e Acessibilidades
(PRRA), gerido pelo MIOTH. O PRRA foi lancado em
marco de 2017 com base em trés pilares: requalificagao
urbana, reabilitacdo de habitacdes e acessibilidades,
abrangendo todos os municipios do pais. O programa
pretende até 2020 reabilitar aproximadamente seis mil
habitacoes de agregados familiares carenciados.
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E possivel erradicar os assentamentos informais e
reduzir substancialmente o défice em poucos anos
desde que sejam adotadas politicas bem direcionadas
e com mais recursos focados nas infraestruturas dos
assentamentos mais consolidados, e apoio técnico,
financeiro e fiscal a autoconstrucao.

DEFICE, NECESSIDADE E DEMANDA POR
HABITACAO
I

O défice habitacional refere-se a um Parque
Habitacional ou quantidade de habitagcoes
inexistentes ou inadequadas sem condigoes de
habitabilidade e deve ser calculado em cada momento
do tempo de forma pontual, considerando o nimero real
de habitag6es necessarias para se suprimir o défice, de
acordo com os componentes de habitacdo precaria,
coabitacdo familiar, despesa excessiva e sobrelotacéo.
A metodologia utilizada, com base em dados do INE
de 2015, permitiu mostrar um quadro muito préximo da
situacao habitacional actual das familias e individuos de
menor renda em Cabo Verde por ilhas e concelhos, o
que favorece atomada de decisdes para implementacéo
de politicas publicas.

Cabo Verde tem um défice habitacional aproximado
de 8,7% (em termos de agregados familiares), o que
corresponde a 11.119 agregados familiares. Nos
dados desagregados por ilha, verifica-se que o Sal
apresenta um défice critico de 20,2% e a Boa Vista de
16,3%, correspondente respetivamente a 1.666 e 605
agregados familiares. Os Concelhos essencialmente
urbanos da Praia com 3.201, Sao Vicente com 2.762 e o
Sal com 1.666 sao os que apresentam mais agregados
familiares em défice habitacional. Assim, pode-se
afirmar que o défice habitacional em Cabo Verde é
eminentemente urbano, com maiores indices onde
existe maior concentracao de populagao.

Relativamente ao numero de individuos vivendo em
défice habitacional, observa-se que 39.023 individuos
viviam nestas condigdes em 2015, sendo a maior parte
da ilha de Santiago (17.602 individuos, ou 45,1% do
total), seguida pelailha de Sao Vicente (8.744 individuos,
ou 22,4% do total).

A necessidade habitacional até 2030 em Cabo
Verde, bem como o défice, também é de natureza
maioritariamente urbana, tendo-se chegado a
conclusdo que havera um incremento de 92.439
residentes nas cidades, e um decréscimo de 2.536
residentes nas areas rurais até entdo. Serao necessarias
nesse periodo mais de 26 mil novas habitagoes
nas cidades (com uma média anual entre 1.700 e
2.000 unidades), enquanto, devido ao decréscimo da
populagao no meio rural, ndo ha necessidade de novas
moradias neste meio. A ilha de Santiago tera o maior
acréscimo absoluto, com mais de 50 mil habitantes,
seguida por Sao Vicente e Sal com 15 e 11 mil,
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respetivamente. llhas como Brava, Fogo e Santo Antao
terdo necessidades habitacionais muito menores.

O grande desafio em atender a esta necessidade esta
na demanda, ou seja, na possibilidade de pagamento
dos cidadaos, tendo-se concluido que a familia urbana
média pode dispor de um total de 17.752 escudos
(187 dodlares) por més para pagar por sua moradia,
entre outras despesas domiciliares. Sendo assim,
com as condicoes de crédito actuais, tal familia s6
teria condicdes de arcar com uma casa que custa até
1,59 milhdes de escudos (16.737 dolares), impossivel
de conseguir para a maioria dos agregados no actual
mercado formal porque a habitagdo mais barata
disponivel custa aproximadamente 2,85 milhdes de
escudos (30 mil délares). Apenas 14,9% dos cabo-
verdianos tem acesso a tal opcao considerando-se
as circunstancias actuais de rendimento e hipoteca.

Do lado da oferta, had a necessidade de explorar-se
uma maior gama de modalidades de maneira a incluir
os diferentes grupos de rendimento. Para as camadas
mais humildes, a resposta a curto prazo reside no
incentivo de praticas incrementais de construcao
habitacional. Estas incluem a disponibilizacao de
terrenos urbanizados, com uma unidade baésica
inicial ou nao, e assisténcia técnica e financeira para
autoconstrucdo. Desta maneira, os custos podem ser
faseados e incorridos de acordo com a possibilidade
de cada familia, enquanto que se assegura um
padrao minimo de habitabilidade. Paralelamente, o
aprimoramento do mercado de arrendamento, em
conjunto com produtos financeiros que possam
atender uma maior parte da populagao, poderiam
ajudar a melhorar o acesso ao mercado formal para
grande parte dos cabo-verdianos, especialmente os
mais jovens.

FINANCIAMENTO HABITACIONAL

Estima-se que em 2015, somente 10,7% dos cabo-
verdianos utilizavam crédito formal para fins
habitacionais (INE, 2015). Devido a altas taxas de
juro e requisitos irrealistas do lado da oferta e a falta
de capacidade de pagamento do lado da demanda,
financiamento para construgdo e para compra de
propriedade estao restritos a um nimero muito pequeno
de empresas e individuos de altos rendimentos e/ou com
empregos estaveis. Outras opgdes, como microcrédito,
estdo focadas em crédito produtivo ou para consumo,
0s quais, em muitos casos, indiretamente sdo utilizados
para a construcdo. No ambito estatal, entidades nos
diferentes niveis dispdem de recursos limitados devido
a baixa arrecadacao de receitas.

Assim, a maioria dos cabo-verdianos depende
das proprias economias, de grupos informais de
poupanca ou, de remessas de fundos de familiares a
residir no exterior para pagar suas moradias.
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Devido a esse mercado nao atendivel, e o esperado
aumento da demanda habitacional, h4& um potencial
de expansdo de crédito na faixa de dois bilhdes de
dolares. Se corretamente estruturados e estimulados,
uma quantia significativa pode ser coberta por produtos
de crédito formal adaptados as necessidades locais,
seja na forma de microcrédito, hipoteca, seja outros.
Adicionalmente, a curto prazo, devem ser estudadas
alternativas nao-monetarias de provisdo de materiais
de construgao e assisténcia técnica para investimento
habitacional a nivel local, incentivar o crédito a
autoconstrucdo como prioridade, criar condicbes
financeiras para melhorar as infraestruturas basicas
e urbanizacao dos bairros informais com posterior
regularizagdo da propriedade, para maior garantia aos
bancos em relacao a concessao de créditos.

PLANEAMENTO URBANO E HABITAGAO
I

E importante referir que a forma urbana e o acesso
a servicos estao altamente correlacionados com
as condicoes de habitacao e a acessibilidade em
Cabo Verde. Habitagbes de alto padrdo, proximas
de amenidades e meios de subsisténcia, contrastam
com as da maioria da populacao que sobrevive em
habitacdes inadequadas com falta de servigos publicos
e mobilidade limitada.

Em termos de planeamento, a maioria dos municipios
(20 do total de 22) ja conta com um Plano Diretor
Municipal (PDM), que é um instrumento importante
para a gestao urbana dos municipios. Em relagao aos
Planos Detalhados (PD) convém referir que a presenca
e qualidade ainda séo limitadas. Muitas vezes, o PD é
utilizado simplesmente para permitir que os terrenos
possam ser vendidos (por vezes substituidos por Planos
de Loteamento), sem terem devida conta aspetos
urbanisticos e habitacionais. Estes comportamentos
devem ser impedidos devido as graves consequéncias
que a longo prazo acarretam para o municipio e para o
pais, uma vez que alteracdes na estrutura urbana apos
a ocupacgao incorrem em dispendio muito maior de
recursos técnicos e financeiros.

Outro problema a considerar é o da implementacao
e seguimento dos planos urbanisticos que fazem
com que a ocupagao do territorio seja aleatoéria,
desorganizada e sem o devido enquadramento com
outros sectores de desenvolvimento e crescimento
da economia. Uma vez mais, ressalta-se a necessidade
de reforgco do ¢érgao central no MIOTH através do
Departamento para a implementagdo de politicas e
instrumentos adequados ao Ordenamento do Territorio
e Urbanismo, incluindo o desenvolvimento dos planos
urbanisticos, exercicio da fiscalizacao e identificar
os crimes urbanisticos que sao praticados.

Em funcdo da disponibilizacdo de recursos devem as
vias, redes publicas de abastecimento e de saneamento
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basico, redes de energia e de comunicacdo serem
melhoradas. Devem, ainda, as areas ociosas em
espagos ja urbanizados da malha urbana serem
aproveitados para fins de habitagcao social ou execucéao
de equipamentos urbanos considerando a caréncia de
espacos publicos e de lazer nas cidades.

Ao considerar os padrdes actuais de desenvolvimento,
um total de cerca de 5,86 km2 de area construida sera
necessario apenas nas cidades cabo-verdianas para
albergar as habitacbes necessarias até 2030. Valores
similares ou ainda menores podem ser obtidos com um
aumento de densidade habitacional, mesmo com maior
provisao de espagos publicos.

TERRENO PARA HABITACAO

A legislacao cabo-verdiana oferece uma série de opgoes
de atribuicao de propriedade ou uso do solo, que
variam desde direito de superficie, aforamento e venda.
Na maioria dos casos, a primeira opcdo é a venda
pelas Camaras Municipais, que oferecem lotes com
precos muito abaixo do mercado. No caso de demora
na disponibilizacao de um terreno para habitacéo,
independentemente das razdes, a opcao de grande
parte da populacdo, especialmente a de menores
rendimentos, é pela ocupacgao informal (estima-se que
na Praia 50% das familias utilizam este caminho).

O mercado formal é restrito a Praia e, em menor escala,
ao Mindelo e as ilhas turisticas. Ha dois problemas
fundamentais recorrentes neste ambito: a falta de
disponibilidade de lotes para habitagdo de cunho social
e a quantidade de lotes subutilizados em areas urbanas
consolidadas. No primeiro caso, ha algumas iniciativas
pelo pais de provisao de lotes por aforamento ou direito
de superficie. Para o segundo, os mecanismos de
promocao de utilizacdo do solo ou expropriacdo nao
sdo usualmente utilizados pelas Camaras Municipais,
devido a falta de recursos e a vontade politica.

Titulos formais de propriedade e sistemas de cadastro
predial adequados incorrem em beneficios tanto
para cidaddos como para governos. Um titulo de
propriedade fornece uma maior seguranca aos
titulares para investir em seus imdéveis permitindo
também que eles acedam a servigos financeiros
usando a sua propriedade como garantia. O cadastro
predial da a possibilidade aos municipios melhorarem as
suas receitas através do alargamento da base tributaria
e actualizacao do valor dos impostos. Por outro lado,
as taxas de urbanizacdo podem ser utilizadas para fins
de desenvolvimento urbano e habitacional, fechando o
ciclo de beneficios cidade-cidadao.

Os terrenos subutilizados em zonas urbanas
consolidadas devem ser ocupados, por exemplo
para habitacdo ou espaco publico, cumprindo assim
as normas e legislagdo e diminuindo custos sociais
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e financeiros além de melhorar a estética do espaco
urbano. Entendendo-se o porqué da ndo ocupacao
pode-se facilitar para que os actuais proprietarios fagam
uso adequado de sua propriedade ou entdo decide-
se pela desapropriacdo e cessédo do lote para outros
interessados.

Os municipios deverao ter equidade na venda e na
concessao de terrenos, evitando precos muito abaixo
do mercado e consequentemente o sequestro de solo
por parte de populacdes com maior rendimento para
posterior especulacdo. O mercado de arrendamento
de terrenos e utilizagdo do mecanismo de direito de
superficie deve ser considerado com precos mais
favoraveis para facilitar o acesso a populacbes mais
vulneraveis e também para facilitar a recuperagdo de
areas nao desenvolvidas.

INFRAESTRUTURA E SERVICOS

\

O nivel de acesso a infraestrutura em Cabo Verde
tem melhorado significativamente desde a década de
1990. Nao obstante, a abrangéncia de infraestrutura
e servicos em Cabo Verde ainda é irregular, com
diferencas substanciais a nivel de cobertura e padroes
de servigo entre areas urbanas e rurais; entre as ilhas;
e assentamentos formais e informais. Cerca de 10%
dos cabo-verdianos nao tém acesso a eletricidade; um
terco nao tem acesso a rede publica de agua (e quase
metade recebe agua nao tratada); 19% nao dispde de
instalag6es sanitarias (enquanto que 5,4% das familias
partilham instalagcbes com outros residentes); e outros
10% evacua seus residuos sélidos de maneira nao
adequada (INE, 2017c).

Um dos principais  constrangimentos na
disponibilizagdo de servicos é a dificuldade
das Camaras Municipais em prover areas
infraestruturadas antes da ocupacao. Desta forma,
o custo e a complexidade de provisdo, que necessita
ser realizada a posteriori, aumentam significativamente.
Adicionalmente, as taxas cobradas pelos servicos
muitas vezes ndo cobrem a sua operacao, 0 que causa
nao sé um défice financeiro como também compromete
a qualidade do servico prestado.

A semelhanca do planeamento urbano, as
infraestruturas basicas devem ser executadas antes
do inicio da construcao das moradias podendo
outras estruturas e melhorias especificas serem
realizadas posteriormente. Assim diminui-se custos e
tem-se uma ocupacgao mais célere dos lotes de terreno.
A populagéo terd mais qualidade de vida que se reflete
na sua capacidade tanto educativa como de producao
para economia.

Os assentamentos informais mais consolidados devem
ser infraestruturados através de programas (ex. o
PRRA) concebidos para cada caso. H& também a
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necessidade de melhorar-se o saneamento e acabar-se
com meios informais de especulacao no fornecimento
de eletricidade e agua. Medidas urgentes devem ser
tomadas para que o saneamento basico seja uma
realidade nos assentamentos informais, principalmente
em zonas turisticas.

CONSTRUCAO E MATERIAIS

Aproximadamente 80% das 716 empresas de construcao
formalmente registadas em Cabo Verde estao habilitadas
para construcdo habitacional (IGCI, 2018). Porém, o
sector enfrenta varios obstaculos em sua operagao.
Obstaculos de ordem politica e institucional (p. ex.
burocracia, falta de crédito), humana e tecnoldégica (p.
ex. falta de méo de obra capacitada em algumas ilhas) e
econdémica (p. ex. potencial nao realizado do mercado
imobiliario).

Assim, enquanto o mercado formal s6 é acessivel a
poucos e uma quantidade significativa dos materiais de
construcdo sao importados, a maioria da populagcao
recorre a autoconstrugao (com ou sem a contratacao
de profissionais para suporte) e diferentes meios para
obtengao de matéria-prima.

Especialmente para populagoes de menores
rendimentos, ha predominancia de estratégias
evolutivas de construcao, que trazem vantagens (p.
ex. ocupacao mais rapida e possibilidade de expansoes)
e desvantagens (p. ex. baixa ocupacao do solo por
longos periodos, volatilidade de disponibilidade e
preco de materiais, e percecao de que as obras sempre
estao por terminar). De uma maneira geral, as normas
vigentes (p. ex. regime juridico da Edificagdo e Cédigo
técnico da edificacéo) nao respondem adequadamente
a esta realidade.

Os estudos feitos confirmam que o potencial de
geragao de empregos no sector até 2030, de acordo
com as estimativas de necessidades habitacionais
consideradas, é de pelo menos 1,2 mil postos diretos
anualmente, e pelo menos o dobro indiretamente.

Recomenda-se a revisdo e a actualizacao das
normas e dos processos de construgao para melhor
se adaptarem as necessidades e as possibilidades
locais e incentivarem-se boas praticas no uso
tanto de novos materiais como a reintroducao de
técnicas tradicionais, de facil concegédo, e adaptadas
as circunstancias actuais. Estas medidas resultarao em
uma reducao significativa dos custos de construcao e
diminuicao da dependéncia de materiais importados.

Como grande parte dos materiais de construcao terao
de ser necessariamente importados a curto e médio
prazo, além das medidas atras referidas, no ambito
da Politica Nacional de Habitagao tem-se de prever
incentivos financeiros e fiscais ao investimento na
indastria de materiais de construgdo em Cabo Verde
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e a importacao de materiais de construcao para a
autoconstrucao. Além de criar-se emprego e mao de
obra qualificada, diminui-se o custo de construcao.
Deve-se promover iniciativas de capacitacdo e
assisténcia técnica em parceria com governos a nivel
nacional e local, e comunidades.

RESILIENCIA HABITACIONAL
I

As habitacbes em Cabo Verde estdao expostas a uma
série de ameacas, tais como cheias, chuvas, ventos,
incéndios e vulcanismo. Porém, os principais factores
de vulnerabilidade estao associados as condigées
socioeconémicas de grande parte das familias, que
se refletem nao sé na qualidade das moradias, mas
também em sua localizacdo (p. ex. areas de encosta
mais sujeitas a deslizamentos).

Apesar do avango consideravel em questbes de
mapeamento e gestao de risco a nivel local, a maioria
dos cabo-verdianos depende de estratégias ad hoc
para proteger suas moradias, como acessos elevados
para minimizar efeitos de enchente e blocos como peso
para evitar o destelhamento. Contudo, a resiliéncia
habitacional é melhorada, em partes, por programas
de reabilitagao habitacional, nomeadamente através do
reparo de coberturas.

As areas de risco devem ser identificadas e legisladas
para que nao sejam loteadas para fins urbanos e as
populagoes sejam direcionadas a areas que nao
apresentam ameacas. Por vezes, o desconhecimento
técnico origina que o préprio poder publico encaminhe
servigos publicos e infraestrutura a essas areas de risco,
contribuindo assim, para o adensamento da ocupacao.
Mais uma razdo para que, conforme ja referido, o INGT
exerga a fiscalizagéo sobre os Planos Urbanisticos (PU).

Posto  isto, recomendam-se  projetos  sociais
de organizagdo e mobilizagdo comunitaria no
desenvolvimento de reassentamentos e recuperacoes
ambientais, de educacdo ambiental, sanitaria e
drenagem, com o objetivo de conscientizar para nao
haver novas ocupacoes em areas de riscos e dar destino
adequado aos residuos produzidos pela comunidade.

Intervencoes como o Programa

de Requalificacao, Reabilitacao e
Acessibilidade (PRRA), apesar de
ainda ter alcance limitado, estao a
oferecer modelos mais adequados
ao desafio habitacional em Cabo
Verde.
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Devem sertomadas medidas parafacilitar o emprego nas
comunidades deslocadas de zonas de risco e melhoria
da renda dessas familias para que permanegcam nas
unidades construidas e nao voltem novamente a realizar
ocupagcoes irregulares.

E necessario que os municipios com o apoio institucional
do governo através do MIOTH e técnico do INGT fagam
os estudos das areas de risco e, quando estritamente
necessario, realizem projetos de remogdes, com
reassentamento das familias e recuperagdo ambiental
da area desocupada.

CONCLUSOES E PROXIMOS PASSOS

E ponto assente que o forte crescimento urbano em
Cabo Verde, particularmente nas principais cidades
da Praia e Mindelo, aliado ao aumento do mercado
turistico nas ilhas do Sal e Boa Vista, incorre em um
significativo défice habitacional em Cabo Verde nos
ultimos anos. Este crescimento se da especialmente
pela migracdo (nacional e estrangeira) em busca de
melhores oportunidades econémicas, e acaba por gerar
assentamentos informais e habitacdes precarias pela
falta de planeamento adequado.

Cabo Verde nao tem conseguido oferecer produtos
habitacionais acessiveis para atender familias de
baixa e média renda por restrigbes de acesso ao
crédito imobiliario e devido ao alto custo da terra e da
construgao em relagao ao rendimento dessas familias.

Os programas do governo para habitagao de baixa e
média renda, como por exemplo o Programa Casa
Para Todos (CPT), nao obtiveram o efeito esperado em
termos de diminuicdo do défice habitacional devido a
deficiéncias e lacunas de concegao e implementacéo.
Ja as intervencoes mais recentes, como o PRRA,
estdo a oferecer modelos mais adequados ao desafio
habitacional em Cabo Verde, porém ainda muito
limitados devido a escassez de recursos e falta de um
estudo de diagnéstico (como o presente Perfil) e
politicas associadas.

Nesse sentido, em primeiro lugar, recomenda-se a
elaboracao de uma Politica Nacional de Habitacao
(PNH) para Cabo Verde. A politica deve consolidar de
maneira clara e concisa uma visao e objetivos, bem como
definir diretrizes e principios para o desenvolvimento
inclusivo, sustentavel e resiliente do sector de habitacao
no pais.

Para além do mais, a politica permite o desenvolvimento
do Plano Nacional da Habitagao, programas
habitacionais, bem como o quadro institucional
responsavel pela elaboragéo e implementagao desses
programas, acdes e outras iniciativas na area da
habitacao de interesse social e de mercado.

O processo de elaboracao da politica deve incluir uma
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revisdo integrada das normas relacionadas, e estas
devem referenciar legislacdes especificas para questoes
em particular. E importante que esta politica esteja
alinhada com a Politica Nacional de Ordenamento do
Territorio e Urbanismo, além do Plano Estratégico de
Desenvolvimento Sustentavel, entre outros planos
sectoriais.

Em termos institucionais, ha necessidade de reforgo
das capacidades dos agentes estatais actuantes
no sector de habitacdo através da instituicao que
seja a principal referéncia técnica para questoes
habitacionais e responsavel pela revisao aprofundada
das politicas, leis, e normas de financiamento
habitacional (demanda e oferta), ordenamento territorial,
gestado da terra, regulamentacdo geral de edificacoes,
mercado imobiliario de venda e arrendamento incluindo
os referentes ao célculo e dimensionamento de
estruturas existentes, com identificacao de lacunas
e inconsisténcias, fortalecendo referéncias para se
assegurar consisténcia na implantacéo da PNH.

Por outro lado, o sector privado deve ser promovido
para englobar uma maior parcela da populagao, por
mecanismos de financiamento fundiario e modelos
alternativos de entrega de moradia, especialmente de
interesse social. De grande importancia para a questao
de coordenagéo entre actores, é a necessidade de se
promover mais ativamente a participagao comunitaria
em projetos de desenvolvimento urbano e habitacional,
particularmente nas areas mais vulneraveis.

Dai que o vinculo entre desenvolvimento de
habitacao, infraestrutura, espacgos publicos, ofertas
de emprego, meios de subsisténcia e financiamento,
entre outros, deve ser reforcado e visto de maneira
evolutiva. Ou seja, com a provisao inicial do minimo
que garanta condicbes de habitabilidade (p. ex.
delineamento de vias e espagos publicos, bem como
provisdo de agua e eletricidade), enquanto se realiza
melhorias graduais de acordo com a possibilidade de
recursos.

E mister destacar que um desenvolvimento urbano
adequado também permite que as cidades recuperem
os custos de investimento (p. ex. através da melhoria
dos impostos sobre a propriedade, em particular em
lotes ndo utilizados localizados em areas centrais), e,
progressivamente, criem sua capacidade de oferecer
melhores servicos.

Entende-se que sdo trés os pilares principais que vém
basear o conjunto de objetivos e acdes que visam
promover um sector habitacional funcionando de
forma inclusiva, eficiente e sustentavel para assegurar
o cumprimento do direito a uma habitagdo condigna
e contribuir para o crescimento econdémico do pais de
forma sustentavel:

I. Mercado Formal da Habitacao

Fomentar um mercado habitacional mais acessivel,
competitivo e inovador através da consolidagdo da
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legislacdo e regulamentos, subsidios a demanda
e incentivos a oferta para que o custo da terra, da
infraestrutura, dos materiais de construcdo e da
habitacdo para venda e arrendamento sejam mais
acessiveis e respondam as necessidades habitacionais
da populacao de baixa e média renda.

Il. Areas Informais e Autoconstrucao

Orientar a melhoria das infraestruturas e servigos
basicos e regularizacdo fundiaria nas areas informais,
apoiar a autoconstrucdo através de incentivos fiscais
e financeiros, instrumentos de crédito e assisténcia
técnica.

I1l. Intersectorialidade

Orientar e articular iniciativas multissectoriais e
complementares ao sector habitacional, tais como
maior eficiéncia e transparéncia na gestdo fundiéria,
desbloquear a oferta de terras, apoiar o planeamento
territorial a nivel municipal, melhorar a regulamentagao
de edificacoes e industria da construgcdo, ampliar e
diversificar o acesso ao financiamento habitacional e
a construcao, melhorar o acesso a infraestrutura e aos
servicos bésicos locais.

E importante reiterar que grupos vulneraveis tais como
mulheres, jovens, deficientes fisicos e pessoas que
vivem na informalidade enfrentam dificuldades
ainda maiores em todos os aspetos relacionados

CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITAGAO

ao acesso a habitacao. Na maioria dos casos, ndo s6
vivem em condicdes inadequadas, como pagam mais
caro por servigos quando disponiveis. Nesta senda, séao
necessarias medidas realmente holisticas e equitativas,
que promovam a inclusao de todos os cidadaos cabo-
verdianos, para que estes grupos tenham o apoio
necessario para aceder a uma moradia adequada.

O sucesso da Politica Nacional de Habitagdo depende
da forte articulagao dos governos nacional e locais e do
apoio da iniciativa privada e da sociedade civil como um
todo. Os Planos de Habitagao deverao ser realistas, com
estabelecimento de programas, projetos corretamente
executados e metas que possam ser cumpridas de
acordo com os recursos disponiveis.

O desenvolvimento da cadeia de producao de habitacao
permitird acelerar o crescimento e a diversificacdo da
economia, de forma a atrair maior investimento privado
e promover a geracao de empregos. Por fim, o caminho
mais viavel para um desenvolvimento sustentavel
do sector de habitagao é permitir a flexibilidade, a
adaptabilidade e o progresso continuo das solugées
propostas, como resposta a dinamica social. Tais
aspetos sao particularmente importantes no caso de
Cabo Verde, dadas as diferengas significativas de
condicbes socioeconémicas, ambientais e habitacionais,
e variada capacidade dos quadros técnicos e recursos
em cada uma de suas ilhas e dos seus municipios.

FIGURA 1. NOTA-SE UMA PRESENGA SIGNIFICATIVA DE ASSENTAMENTOS INFORMAIS E HABITAGOES PRECARIAS EM
CABO VERDE

FONTE: MIOTH
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INTRODUGAO E OBJETIVOS

“Comprometemo-nos a promover politicas habitacionais nacionais,
subnacionais, e locais para apoiar a concretizagao progressiva do direito a
moradia adequada para todos como um componente do direito a um nivel

de vida adequado [...]”

Nova Agenda Urbana, p. 31
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1. INTRODUCAO E OBJETIVOS

O proposito de se produzir o estudo
de Perfil do Sector de Habitacao € o
de apoiar a promocao de habitacao
acessivel e apropriada para todos
cabo-verdianos.

O propésito de se produzir o estudo de Perfil do
Sector de Habitagao (PSH) é o de apoiar a promogéao
de habitagao acessivel e apropriada para todos cabo-
verdianos. Neste sentido, o Governo de Cabo Verde,
através do Ministério das Infraestruturas, Ordenamento
do Territério e Habitacdo (MIOTH), elaborou este
diagnostico com o objetivo de se conhecer o défice
habitacional em Cabo Verde e assistir a elaboracao
e implementacdo de uma Politica Nacional de
Habitagao (PNH), bem como de outras iniciativas
de desenvolvimento de moradias, independente de
origem ou abordagem.

Com o conhecimento do défice, necessidades e
demanda habitacionais além da inadequacdo de
moradias, saber-se-4 o nimero de familias que vive em
condicoes de habitagdo precaria ou que ndo possui
qualquer moradia, familias e pessoas em coabitacao
familiar, moradias arrendadas em oénus excessivo e
familias em superlotacédo de alojamentos arrendados.

Em Cabo Verde, apenas a combinacao de esforcos
dos diferentes 6rgaos governamentais, bem como
do sector privado, organizagoes sem fins lucrativos,

FIGURA 2. HABITAGOES PRECARIAS EM CABO VERDE

FONTE: MIOTH
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além das proprias familias, possibilitara que se
enfrente o problema da habitagao. Sendo assim, o
PSH fornece informacdes valiosas para todas as partes
envolvidas no desenvolvimento imobiliario, abrangendo
varios aspetos do sector, como praticas actuais e
histéricas, regulamentagoes legais e institucionais,
assim como constrangimentos de producao, desafios
futuros e recomendacoes.

O PSH oferecera ao pais a oportunidade de identificar
os aspetos prioritarios e acdes para implementar
0os compromissos globais como os Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel (ODS), Agenda 2063
e a Nova Agenda Urbana. Destina-se, também, a
apoiar Cabo Verde a definir agdes concretas para o
Plano Estratégico de Desenvolvimento Sustentavel
(PEDS).

A metodologia e maiores detalhes sobre a condugao
deste estudo sdo apresentados no Apéndice I.

Apenas a combinacao de
esforcos dos diferentes 6rgaos
governamentais, bem como do

sector privado, organizacoes sem
fins lucrativos, além das proprias
familias, possibilitara que se
enfrente o problema da habitacao.




INTRODUGAO AO PAIS

“[...] a populagao, as atividades economicas, as interagoes sociais e
culturais, assim como 0s impactos ambientais e humanitarios estao
cada vez mais concentrados nas cidades, [e] constituem-se desafios
de sustentabilidade massivos em termos de habitacéo, infraestrutura [e]
servigos basicos [...]”

Nova Agenda Urbana, p. 2
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2. INTRODUGAO AO PAIS

FIGURA 3. MAPA DE CABO VERDE
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2.1 VISAO GERAL

Cabo Verde é um estado arquipelagico, localizado a cerca de 570 quildmetros ao oeste da costa africana ocidental. O
pais é formado por 10 ilhas e varios ilhéus, cobrindo uma area emersa de 4.033 km2, localizados entres as seguintes
coordenadas geograficas: os paralelos -14248°N e 17212°N, e os meridianos -22244°W e 25222°W (Governo de

Cabo Verde, n.d.).

As ilhas de Cabo Verde foram descobertas por
navegadores portugueses em Maio de 1460, sem
indicios de presenga humana anterior. Santiago foi a ilha
mais favoravel para a ocupagao e assim o povoamento
comecga ali em 1462, seguida pela ilha do Fogo nos
finais do século XV. Os primeiros moradores eram
constituidos por comerciantes e navegadores vindos de
Portugal e Espanha, aos quais se adicionaram escravos
negros trazidos da vizinha costa africana. Devido a
localizagao favoravel a circulagédo no Atlantico Médio,
rapidamente a ilha de Santiago se transformou numa
importante escala de navegacdo e trocas comerciais

https://mioth.gov.cv

entre a Africa, a Europa e as Américas.

Com a dispersao das rotas comerciais, especialmente
devido a abolicdo do trafico de escravos em 1876,
o crescimento se expandiu as outras ilhas do
arquipélago. Em paralelo, desenvolvia-se um maior
senso de identidade do povo nascido em Cabo Verde,
e crescia a insatisfagcdo com o tratamento dado pelos
portugueses a sua colénia. Apesar da elevacdo de
colénia a provincia ultramarina em 1951, em um quadro
de movimentos libertadores por todo o continente
africano p6s Segunda Guerra Mundial, surge, em 1956,
o Partido Africano para a Independéncia da Guiné e
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Cabo Verde (PAIGC), criado por Amilcar Cabral, que
lutou contra o colonialismo e iniciou uma marcha para a
independéncia. A 19 de Dezembro de 1974 foi assinado
um acordo entre o PAIGC e Portugal, instaurando-se
um governo de transicao em Cabo Verde. Este mesmo
Governo preparou as eleicoes para uma Assembleia
Nacional Popular que em 5 de Julho de 1975 proclamou
a independéncia.

Em 1991, na sequéncia das primeiras eleicoes
pluripartidarias realizadas no pais, foi instituida uma
democracia parlamentar com todas as instituicoes de
uma democracia moderna. Hoje, Cabo verde € um pais
com estabilidade e paz sociais, pelo que goza de crédito
junto de governos, empresas e instituicdes financeiras
internacionais.

ASPETOS SOCIOECONOMICOS

A populacéo total de Cabo Verde, segundo os dados das
projecoes para 2018, é de aproximadamente 544.081
pessoas (INE, 2010). De acordo com estas projecoes,
a populacao cresceu a um ritmo de 1,22% ao ano no
periodo 2010-2018 e estima-se que o pais ird alcangar
uma populacdo de aproximadamente 621 mil pessoas
em 2030, com um crescimento médio anual de 1,12%.

Sendo Cabo Verde um pais arquipeldgico, apresenta
diferencas significativas entre ilhas nos mais variados
aspetos, conforme se observara ao longo deste
estudo. Em relacdo ao crescimento de populagao, por
exemplo, observa-se na Figura 4 que os valores variam

TABELA 1. DADOS BASICOS

drasticamente: enquanto ilhas como Santo Antao, Sao
Nicolau e Brava perderam habitantes entre 1992 e 2016
(e Fogo perdera até 2030), ilhas como Sal e Boa Vista
tiveram um aumento de mais de 300% na sua populagao
neste mesmo periodo, efeito do boom turistico vivido
nos ultimos anos. O crescimento populacional destas
ilhas deve continuar, a ser seguido também por Maio.

A idade média da populagao é de aproximadamente 30
anos, enquanto que a esperanca média de vida para os
homens é de 72,6 anos, e de 80,4 anos para mulheres.
A taxa de fecundidade gira em torno de 2,3 filhos por
mulher (INE, 2010).

A questao migratéria é particularmente importante para
0 pais, pois é estimado que sua didspora seja maior
do que a populacdo actualmente a residir no pais. Ja
a populacdo de nacionalidade estrangeira constitui
cerca de 2% da populacao residente, com sua maior
proporgao nas ilhas mais turisticas, como Boa Vista e
Sal (11,7% e 4%, respetivamente (INE, 2017c). O saldo
migratério em Cabo Verde continua a ser negativo, com
mais pessoas a sairem (emigrantes) do que a entrarem
(imigrantes), apesar desta tendéncia apresentar
reducdes nos Ultimos anos (de -1.409, em 2012, para
-598, em 2016) (INE, 2016a).

O produto interno bruto (PIB) do pais foi de 171.672
milhdées de escudos (1,8 bilhdes de ddélares) em 2017
(estimado). O PIB per capita & de aproximadamente
3.400 délares, e o pais é considerado de rendimento
médio desde 2008. Apesar do PIB apresentar um
crescimento médio de 2,2% entre 2007 e 2017, a
variacdo anual é substancial, entre -1,3% em 2009,

CABO VERDE

Populacao 544.081 (2018)
Area 4.033 km?
Densidade 132 hab/km?
Capital Praia

Principais idiomas

Principais religioes Cristianismo
Moeda Escudos cabo-verdianos (ECV)
PIB 158.699 milhdes de ECV (2015)

PIB percapita 302.380 ECV (2015)

Crescimento PIB 3,8% (2016)
IDH 0,654 (médio) (2017)

Taxa de pobreza 35,2% (2015)

Portugués (oficial), crioulo cabo-verdiano

FONTES: INE, 2017; INE, 2016a; UNDP, 2017
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GRAFICO 1. CRESCIMENTO POPULACIONAL
FONTE: INE, 2010
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FIGURA 4. CRESCIMENTO POPULACIONAL EM CABO VERDE
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e 4,0% em 2011. Tendo o turismo como sector mais
importante na economia, o sector terciario responde por
61% do PIB, enquanto o sector primario e o secundario
contribuiram com 8,8% e 17,1%, respetivamente. Pela
otica da oferta, a administragado publica responde por
20% do PIB, enquanto industrias transformadoras,
construcdo, comércio, transporte e imobiliaria rondam
a faixa dos 10%. A taxa de inflacao é considerada baixa,
sendo de 0,8% para 2017, com média de 1,8% nos
Ultimos 10 anos (Governo de Cabo Verde, n.d.).

No geral, a economia do pais é dependente de seus
parceiros comercias, em particular Portugal e Espanha,
0s quais somados correspondem a mais de 50% do
comércio internacional de Cabo Verde. O pais tem um
acordo especial com a Uniao Europeia, e acedeu a
Organizagdo Mundial de Comércio em 2007 (Governo

de Cabo Verde, n.d.). Adicionalmente, as remessas do
estrangeiro a partir de emigrantes cabo-verdianos tem
grande impacto na capacidade de compra, e sendo
componente essencial na decisao de investimentos de
grande parte da populagao'.

Os recursos econdmicos de Cabo Verde dependem
sobretudo da agricultura e da riqgueza marinha. A
agricultura sofre frequentemente os efeitos das secas.
As culturas mais importantes sdo o café, a banana,
a cana-de-aglcar, os frutos tropicais, o milho, os
feijoes, a batata doce e a mandioca. O sector industrial
encontra-se em pleno desenvolvimento, com destaque
a fabricagao de aguardente, vestuario e calgado, tintas e
vernizes, o turismo, a pesca e as conservas de pescado
e a extracdo de sal, ndo descurando o artesanato. A
banana, as conservas de peixe, 0 peixe congelado,

GRAFICO 3. CONTRIBUIGAO SECTORIAL NA ECONOMIA (2003-2012)

FONTE: BCV, 2016
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GRAFICO 4. VARIAQAO PERCENTUAL DO PIB
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as lagostas, o sal e as confegcbes sdo 0s principais
produtos exportados. A moeda corrente é o Escudo
de Cabo Verde. Actualmente vigora entre Cabo verde e
Portugal um acordo de cooperacao cambial que estipula
a convertibilidade do escudo cabo-verdiano face ao
euro. As remessas da emigragao, o auxilio externo e a
gestao cuidada dos pagamentos ao exterior preservam
a estabilidade da moeda cabo-verdiana.

ESTRATEGIA NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO

O actual guidao de desenvolvimento cabo-verdiano é
o Plano Estratégico de Desenvolvimento Sustentavel
2017/2021 (PEDS). O plano contribui para a Agenda
2030, alinhado com os Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel (ODS). Como visao geral, considera os

' Estima-se que, s6 em 2016, mais de 19 bilhdes de escudos (200 milhdes de délares) foram enviados do exterior para Cabo Verde (INE, AECV, 2017).
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seguintes vectores diretores da insercdo dinamica
de Cabo Verde no Sistema Econdémico Mundial: a
localizacao geoecondmica e geopolitica de Cabo Verde;
o turismo; e os recursos humanos.

Os seguintes objetivos foram definidos como parte do
PEDS:

> Obijetivo 1: Fazer de Cabo Verde uma economia de
circulagao localizada no Atlantico Médio

> Objetivo 2: Garantir a sustentabilidade econdémica e
ambiental

> Objetivo 3: Assegurar a inclusao social e a reducao
das desigualdades e assimetrias sociais e regionais

> Objetivo 4: Reforcar a soberania, valorizando a
democracia e orientando a diplomacia para os desafios
do desenvolvimento do pais

Esses objetivos, por sua vez, assentam-se sobre trés
pilares:

> Pilar 1 — Economia: Um Novo Modelo de Crescimento
Econdmico

> Pilar 2 — Estado Social: Capital Humano, Qualidade
de Vida e Combate as Desigualdades

> Pilar 3 — Soberania: Um Novo Modelo de Estado

O sector de habitacdo € incluido maioritariamente
dentro do Objetivo 3. Detalhes do PEDS no ambito de
habitacéo e correlatos sdo mencionados nas secoes
relevantes deste relatorio.

CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITAGAO

2.2. DIVISAO ADMINISTRATIVA

Cabo Verde é um estado unitario, formado pelo
governo nacional, e divido em concelhos (autarquias
municipais ou municipios). Herdada do periodo
colonial, a divisao administrativa do pais tem conhecido
algumas alteragcbes ao longo dos anos, em especial
apos a independéncia. Em 1975, o pais encontrava-se
estruturado em 17 concelhos; cinco novos foram criados
em 2005, totalizando assim os actuais 22 concelhos que
compdem o Pais.

Sendo Cabo Verde um pais
arquipelagico, apresenta
diferencas significativas

entre ilhas nos mais variados
aspetos.

“Um Cabo Verde desenvolvido,
inclusivo, democratico, aberto ao
mundo, moderno, seguro, onde
imperam o pleno emprego e a
liberdade plena”.

Visdo — PEDS 2017/2021

FIGURA 5. URBANIZAGAO EM RIBEIRA GRANDE, ILHA DE SANTO ANTAO

https://mioth.gov.cv
FONTE: MIOTH
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TABELA 2. CATEGORIAS ADMINISTRATIVAS DAS POVOAGOES

CATEGORIAS ADMINISTRATIVAS DAS POVOAGOES

CONCELHO CIDADE
1 Porto Novo Porto Novo Ribeira das Patas
2 Santo Antao Ribeira Grande Santo Antdo Ponta do Sol e Ribeira Grande Coluli, Cha de Igreja
3 Paul Pombas
4 Sao Vicente Sao Vicente Mindelo
5 Tarrafal Sdo Nicolau Tarrafal Praia Branca
Sao Nicolau o o o . . .
6 Ribeira Brava Sao Nicolau  Ribeira Brava Juncalinho, Faja de Baixo
7 Sal Sal Espargos e Santa Maria Palmeira
8 Boa Vista Boa Vista Sal Rei Rabil
9 Maio Maio Porto Inglés Barreiro, Calheta
10 Tarrafal Santiago Tarrafal Ribeira das Pratas, Achada Tenda
. . Cidade de Santiago de
11 Ribeira Grande Santiago Cabo Verde
12 Sao Domingos Sao Domingos
. ) Ribeira da Barca, Cha de Tanque
13 Santa Catarina Santiago Assomada 2
Santiago e Achada Falcao
14 Praia Praia
15 Sao Salvador do Mundo Achada Igreja
16 Santa Cruz Pedra Badejo
17 S&o Lourengo dos Orgaos  Jodo Teves
18 Sao Miguel Calheta Achada Monte
19 Sao Filipe Sao Filipe Ponta Verde, Patim
20 Fogo Mosteiros Cidade da Igreja
21 Santa Catarina do Fogo Cova Figueira
22 Brava Brava Vila Nova Sintra Nossa Senhora do Monte
FONTE: LEIN° 77/VII/2010
FIGURA 6. DIVISAO ADMINISTRATIVA
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Sao os seguintes os 22 concelhos em Cabo Verde: Palll,
Ribeira Grande e Porto Novo na ilha de Santo Antao;
Sao Vicente na ilha de Sao Vicente; Tarrafal e Ribeira
Brava na ilha de Sao Nicolau; Sal na ilha do Sal; Boa
Vista na ilha de Boa Vista; Maio na ilha do Maio; Tarrafal,
Santa Catarina, Sdo Miguel, Santa Cruz, Picos, Sao
Lourenco dos Orgéos, Sao Domingos, Ribeira Grande
de Santiago e Praia (capital do Pais) na ilha de Santiago;
Sao Filipe, Santa Catarina do Fogo e Mosteiros na ilha
do Fogo; e ainda o concelho da Brava na ilha da Brava.

Cada um dos concelhos alberga a sua cidade, exceto
o concelho de Sal e concelho de Ribeira Grande de
Santdo Antao, com duas cidades cada. Na ilha do Sal
estéo localizadas as cidades de Santa Maria e Espargos
e nailha de Santo Antao, Ponta do Sol e Ribeira Grande.
Perfaz-se, assim, um total de 24 cidades: 9 na ilha de
Santiago, 3 em Santo Antao, 3 na ilha do Fogo, 2 na
ilha do Sal, 2 em Sao Nicolau, 1 no Maio, 1 na Brava,
1 na Boa Vista e 1 em Sao Vicente. Ainda dentro dos
concelhos, ha divisées por freguesia (em um total de
23), e de vilas (antigamente denominadas localidades),
num total de 19.

O regime de divisdo, designacdo e determinacao
das categorias administrativas das povoagdes €
estabelecido na Lei n.2 77/VI1/2010.

2.3. URBANIZAGAO

Até aos meados do século XX, o povoamento do
arquipélago era essencialmente rural. A rede urbana era
constituida pelas cidades da Praia (ilha de Santiago),
Mindelo (ilha de Sao Vicente) e Sao Filipe (ilha do
Fogo). Enquanto a primeira era a capital administrativa e
politica, Mindelo era o principal porto de ligacao externa,
e Sao Filipe era uma cidade que abrigava a elite local da
época (ONU-Habitat, 2013).

A partir do Ultimo quartel do século XX, Cabo Verde
viu uma série de novas dinamicas territoriais, com a
redistribuicdo da populagéo pelas ilhas, mobilizacao
dentro das ilhas e mudanca das funcdes dos antigos
centros urbanos e emergéncia de mais centros
urbanos. Ainda, a grande seca dos finais da década
de 1970 provocou uma emigracdo em massa, tanto
para o estrangeiro, quanto para os centros urbanos e
semiurbanos. A cidade da Praia centralizou ainda mais
as funcodes de centro politico, comercial e cultural com
a independéncia em 1975. Como impacto, actualmente
alberga quase 30% da populagdo residente no
arquipélago, com Mindelo tendo aproximadamente
15%, apesar de observar-se crescimento em todos
centros urbanos cabo-verdianos nos Ultimos trinta anos.
Recentemente, tal crescimento é mais acentuado nas
ilhas turisticas de Boa Vista e Sal (INE, 2010).

Estimativas de 2017 indicavam que aproximadamente
68% das pessoas viviam no meio urbano. A taxa de

https://mioth.gov.cv
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“Estima-se que 68% das
pessoas vivam no meio
urbano em Cabo Verde, e que
este indice chegue a 73% em
2030~

(UN DESA, 2014)

crescimento da populacéo urbana teve seu pico entre os
anos de 1995 e 2005, com 3,49%; na década seguinte,
o aumento arrefeceu para 1,88% de média anual.
Calcula-se que, em 2030, 73% da populacéo do pais
sera urbana, adicionando um total de 92.191 habitantes
as cidades neste periodo (UN DESA, 2014).

A diferenca de condig¢es de vida entre os meios urbano
e rural é bastante clara. Enquanto a média anual de
despesas por pessoa é de 198.614 escudos (2.090
ddlares) nas areas urbanas, nas areas rurais é de quase
metade, 107.802 escudos (1.134 ddlares). Aqui, deve-
se notar que o custo de vida nas cidades é maior, sendo
assim, uma maior capacidade de arcar com despesas
nao indica necessariamente uma melhor qualidade de
vida. Porém, enquanto os indices de pobreza indicam
35,2% de pessoas nessa condicdo em todo pais, esta
incide sobre 27,8% dos residentes urbanos, e sobre
48,5% das pessoas no meio rural (INE, 2015).

Apesar de ja haver uma maioridade urbana, e que tende
a crescer no futuro préoximo, é importante ressaltar a
necessidade de estratégias verdadeiramente inclusivas,
compreensivas e respeitosas da conexao urbano-rural e
suas oportunidades.

CAIXA DE TEXTO 1. DEFINICAO DE AREAS
URBANAS

Uma éarea urbana é definida como sendo aquela
que é abrangida por uma cidade, um aglomerado
populacional continuo, de extensao limitada, com
um nlcleo urbano que integre equipamentos
estruturantes, onde a atividade fundamental é a

funcdo de servicos, nomeadamente nas areas
politico administrativa, de salude, hotelaria, cultura,
educagado, banca, muitas vezes associada a da
industria e cuja populacéo é heterogénea na sua
origem e profissao.

Lei n.2 77/VIl/2010
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GRAFICO 5. EVOLUGOES DAS POPULAGOES URBANA E
RURAL

FONTE: (1970,1980,1990, 2000, 2010): INE, 2010

(2015): INE, 2016b; UN DESA, 2014
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2.4. QUESTOES TRANSVERSAIS

O acesso a habitacdo para certos grupos sociais é
condicionado por uma série de factores seja em
questoes fundiarias, de crédito, de servigos, entre outros.
As circunstancias que geram maior vulnerabilidade no
caso de Cabo Verde estao descritas abaixo, enquanto
que os detalhes de como cada uma dificulta o caminho
a uma habitacdo condigna sao abordados nas secoes
especificas deste relatério.

POBREZA, DESIGUALDADE E INFORMALIDADE

O indice de Desenvolvimento Humano (IDH) de Cabo
Verde é de 0,654 (médio), colocando o pais na posicao
125 entre 189 paises (UNDP, 2017). Mais de um terco
dos cidadaos cabo-verdianos (35,2%) vive em situacao
de pobreza absoluta, enquanto 10,6% vivem em
condicoes de extrema pobreza (INE, 2015)2

A informalidade é evidente em varios sectores da
economia, incluindo habitagdo, comércio e emprego.
Como consequéncia, ha uma alta taxa de vulnerabilidade
em termos de qualidade das construcdes, qualidade
de produtos comercializados, e de regularidade e
seguridade de rendimento, entre outros dominios.
A taxa de desemprego situa-se na faixa dos 12% no
ano 2017 (INE, 2017a), porém pouca informagao esta
disponivel nas condicdes de trabalho.

O coeficiente GINI (medida de desigualdade) no pais
é considerado alto, 47,2 pelo Programa das Nacoes

GRAFICO 6. INDICE DE DESENVOLVIMENTO HUMANO (IDH)
FONTE: UNDP, 2017
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Unidas para o Desenvolvimento (PNUD), e 42 pelo INE
(INE, 2015), apesar de ter sofrido uma diminuicdo em
relagdo aos anos 1990°. Um valor similar é encontrado
nos paises vizinhos e outros paises subsaarianos, com
a média da regiao em 43,0 (PNUD, 2017).

Este nimero é mais grave em meios urbanos do que
rurais (0,41 e 0,37, respetivamente), fundamentando
0 quao critico é a questdao do desenvolvimento
urbano sustentavel para impulsionar o crescimento
socioeconémico de forma inclusiva (INE, 2015).

GENERO

Existem varios grupos de mulheres vulneraveis que
sao particularmente vitimas da discriminacdo. Devido
a uma combinacao de factores, enfrentam obstaculos
adicionais no acesso a moradia adequada. Estdo
neste grupo, mulheres vilvas, idosas, divorciadas ou
separadas, familias chefiadas por mulheres, mulheres
com deficiéncias e vitimas de violéncia baseada em
género. De acordo com o Censo de 2010, 52,2% dos
agregados familiares em Cabo Verde sao chefiados
por homens e 47,8% por mulheres. Este valor em
2017 aumenta para 50,8% para homens e 49,2% para
mulheres. (Gréfico 7).

A quantidade de dados desagregados por género é
reduzida, o que limita uma avaliacao profunda das
discrepancias nas condicdes dos lares chefiados por
um ou outro. De maneira geral, observa-se que do total
de pobres, 52,9% sao mulheres (53,6% dos em pobreza
extrema) (INE, 2015).

Apesar do reconhecimento oficial da igualdade de
direitos entre homens e mulheres no acesso ao ensino,
ao emprego, ou a qualquer outra atividade social, politica
ou econdmica, sobrevivem ainda consequéncias das
restricbes historicas de acesso ao emprego e a terra,

por exemplo. A taxa de desemprego € maior entre

2 De acordo com o INE, estao em condicdes de pobreza absoluta pessoas parte de agregados familiares com rendimentos que permitem consumos per capita diarios abaixo
de 262 escudos (2,76 ddlares) no meio urbano, ou menos de 224 escudos diarios (2,36 ddlares) no meio rural; para pobreza extrema, estes valores sao de 136 escudos (1,43
dolares) e 135 escudos (1,42 ddlares) diarios, respetivamente. Deste ponto em diante, seguindo a terminologia definida pelo INE, a denominagéo ‘pobre’ sera utilizada para
0s que estao abaixo da linha de pobreza absoluta, enquanto ‘muito pobre’ sera utilizada para pessoas abaixo do limiar de pobreza extrema.

2Quanto mais préximo de 100 é o indice GINI, maior a desigualdade. No caso de Cabo Verde, calcula-se que 20% das familias mais ricas (52 quintil) concentram 48,7% das

despesas totais realizadas em 2015 (INE, IDRF 2015).
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mulheres (17% contra 13% entre homens) e, no geral, as
mulheres tém maior participagdo no comércio informal
(vendedeiras de peixe, vestuario, entre outros). No
ambito da participacéo na vida comunitaria e politica,
regista-se ainda uma menor participacao feminina em
organizagdes da sociedade civil organizada, porém
com uma tendéncia positiva nas Ultimas décadas com
0 maior acesso das mulheres ao ensino e a formacao
superior (ONU-Habitat, 2013).

GRAFICO 7. SEXO DO CHEFE DE AGREGADO FAMILIAR
FONTE: INE, 2017b
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Cabo Verde regista progressos na abordagem da
violéncia baseada no género, comecando pelo Plano
de Accao Nacional de Combate a Violéncia Baseada
no Género (Ultimo no periodo 2014-2017), e com a Lei
sobre Violéncia baseada no Género, que prevé a criagcao
temporaria de abrigos para acolher mulheres a escapar
a violéncia. O primeiro abrigo-piloto resultante de uma
parceria publico-privada deveria ser inaugurado no
Tarrafal (ilha de Santiago) até ao final de 2015, porém nao
houve confirmacéo de tal construgao. Outro documento
importante é o Plano Nacional de Igualdade de Género
(2015-2018). Os elementos centrais de ambos os planos
sdo a mobilizacdo de recursos e fundos publicos para
a aplicacéo da lei e o fortalecimento e aceleracao da
prestacao de servicos e politicas.

FAIXA ETARIA

Duas faixas etarias sofrem de problemas particulares no
acesso a uma habitacado condigna. Os mais jovens (até
aos 25 anos), na procura de empregos estaveis, e sem
economias proprias, ndo tém condicbes de comprar
ou construir as suas casas, e acabam dependendo de
arrendamento de baixa qualidade. Ja os mais idosos
(a partir de 60 anos), muitas vezes sem condicoes
financeiras nem ajuda da familia, tdo pouco tém
condicoes fisicas para realizar reparos necessarios em
suas habitagdes, as quais, muitas vezes por terem sido
construidas ha mais tempo, necessitam de intervencoes
mais robustas.

https://mioth.gov.cv
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DEFICIENCIA FiSICA

Pessoas com deficiéncia fisica, sobretudo criangas,
enfrentam desafios significativos ndo sé no acesso, mas
também na utilizacdo de grande parte das habitagoes
existentes no pais, bem como de espacgos publicos e
Servicos.

H& poucos programas educacionais ou outros para
garantir a inclusdo social de criangas com deficiéncia,
apesar de programas habitacionais como o Casas para
Todos (CPT) prever ainclusao de unidades habitacionais
acessiveis.

VIH/SIDA

Oficialmente, nao existe atitude discriminatéria em
relacao a pessoas vivendo com VIH/SIDA no acesso
ao emprego, a residéncia ou ao ensino. No entanto, de
forma indireta é notdria influéncia através da incidéncia
da pobreza e outras consequéncias inerentes a
estigmatizacao de portadores de virus da SIDA.

Para ultrapassar esses constrangimentos foi criado o
Comité de Coordenacdo do Combate a SIDA (CCS-
SIDA), que tem tido grande sucesso. Actualmente, Cabo
Verde é um dos poucos paises em que mais de 50% das
pessoas com VIH/SIDA estao em tratamento, e estima-
se que menos de 1% da populacao esteja infetada (INE,
2016).

DIREITOS HUMANOS

O acesso a habitacao esta consagrado na Constituicao
da Republica de Cabo Verde no artigo 722. Ao longo
dos mais de dez anos de existéncia, a Comissao
Nacional para os Direitos Humanos e a Cidadania
(CNDHC) tem contribuido para o reforco destes valores
através de varios projetos e atividades, entre os quais
se pode destacar o atendimento e acompanhamento
de denlncias de violagcbes dos direitos humanos,
a realizacdo de palestras em vérias localidades e
estabelecimentos de ensino, formacdes para grupos
especificos (Pontos Focais da CNDHC, agentes
prisionais, Policia Nacional, jornalistas, familiares de
pessoas surdas, etc.), a elaboracao do | Relatorio
Nacional de Direitos Humanos, a instituicdo do Prémio
Nacional Direitos Humanos, a abertura de uma linha
editorial, entre outros.
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TABELA 3. MUNICIPIOS

ILHA MUNICIiPIO POPULAGAO (2018) AREA (KM?) DENSIDADE (2018)

(HAB/KM2)
Santo Antao Ribeira Grande 16.034 166 km2 97 hab/km?2
Paul 5.648 54 km2 104 hab/km?
Porto Novo 17.068 557 km? 31 hab/km?
S&o Vicente S. Vicente 83.468 227 km2 368 hab/km?
Sao Nicolau Ribeira Brava 6.965 343 km? 20 hab/km?2
Tarrafal de Sao Nicolau 5.217 120 km? 43 hab/km?
Sal Sal 38.246 216 km? 177 hab/km?
Boa Vista Boa Vista 17.708 620 km? 29 hab/km?2
Maio Maio 7.215 275 km? 26 hab/km?
Tarrafal 18.172 112 km?2 162 hab/km?
Santa Catarina 46.337 242 km? 191 hab/km?2
Santa Cruz 26.100 991 km? 26 hab/km?2
Praia - 162.814 101 km? 1.605 hab/km?
Santiago S. Domingos - 14135 135 105 hab/km?
Sao Miguel 14.121 91 km2 156 hab/km?
S. Salvador do Mundo 8.620 29 km? 300 hab/km?
S. Lourenco dos Orgaos 6.990 149 km? 47 hab/km?
Ribeira Grande de Santiago  8.488 164 52 hab/km?2
Mosteiros 9.286 85 km?2 109 hab/km?2
Fogo S. Filipe 20.688 391 kmz2 53 hab/km?
Santa Catarina do Fogo 5.240 125 km2 42 hab/km?
Brava Brava 5.521 64 km?2 86 hab/km?

FONTES: INE, 2010

CAIXA DE TEXTO 2. A BUSCA PELA TERMINOLOGIA APROPRIADA, PARTE 1

Como em todos os idiomas, em todos os paises e contextos, em Cabo Verde a busca pela terminologia
adequada para designacéo de assentamentos informais ndo é consensual. Historicamente, a denominagao
de tais assentamentos sofreu consideraveis mudancas semanticas, passando por bairros degradados,
bairros espontaneos, bairros informais, loteamentos clandestinos, entre outros (ONU-Habitat, 2013).
Mais recentemente, oficializou-se o termo “areas urbanas de génese ilegal” (AUGIs), consagrado no
Decreto-Lei 57/2015, excecional de reconversdo e legalizacdo das areas urbanas de génese ilegal.
No pais, sdo rarissimos os casos em que estes espagos urbanos sdo denominados de “assentamentos
informais”, terminologia utilizada oficialmente pela ONU-Habitat. Oficialmente, esta designacéo refere-
se a assentamentos que sofrem de uma ou mais das seguintes privacdes: 1) falta de acesso a fontes

melhoradas de agua; 2) falta de acesso a instalagbes de saneamento melhoradas; 3) falta de area de

habitacao suficiente; 4) falta de durabilidade da moradia e; 5) falta de seguranca de posse. Ainda, quando
se fala em habitacdo inadequada, adiciona-se o elemento de acessibilidade econémica da moradia.

Fonte: ONU-Habitat
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ACTORES NO SECTOR DA HABITAGCAO

“[...] participacao efetiva e a colaboracao entre todos os actores
relevantes, incluindo governos locais, sector privado e organizagées
da sociedade civil [...] na determinacdo das oportunidades para o
desenvolvimento econdmico urbano, bem como na identificagao e
resposta aos desafios existentes e emergentes.”

Nova Agenda Urbana, p. 48

CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITAGAO

3. ACTORES NO SECTOR DA HABITACAO

3.1. INTRODUGCAO

A oferta de habitagdo é, por natureza, multissectorial e multidisciplinar. Nao ha apenas uma solugdo para os
problemas habitacionais de Cabo Verde: ela estd na combinacao de iniciativas lideradas pelo Estado, pelo sector
privado, e pelos cidadaos. Portanto, o mapeamento das partes direta e indiretamente envolvidas no fornecimento de
moradias, assim como seus papéis e potenciais limitagoes, é indispensavel.

Este capitulo contempla os principais actores envolvidos na promogao e distribuicdo da habitacdo em Cabo Verde.
Note-se: informacoes detalhadas sobre os diferentes agentes envolvidos sdo dadas nos capitulos subsequentes.

FIGURA 7: HABITACAO NO CENTRO

FONTE: ONU-HABITAT

3.2. SECTOR PUBLICO NACIONAL

> Ministério das Infraestruturas, Ordenamento
Territorio e Habitagcao (MIOTH)*

O MIOTH é o departamento governamental encarregado
de propor, coordenar e executar as politicas do Governo
constantes do seu programa para a IX Legislatura
em matéria de obras publicas, construcdo civil,
infraestruturas, ordenamento do territério, cartografia,
geodesia, cadastro predial e habitacdo. (Decreto Lei
n248/2016 de 27 de Setembro).

Para dar seguimento a sua missado, o MIOTH conta com
0s seguintes servigos centrais:

> Direcao Geral do Planeamento, Orcamento
e Gestao (DGPOG) - Servico de apoio técnico e
administrativo ao MIOTH, em matéria de planeamento,
de gestao orcamental, de formulacao e seguimento das

RESIDUOS

politicas publicas sectoriais, de gestdo dos recursos
humanos, financeiros e patrimoniais, bem como o
controlo interno e modernizagdo administrativa.

> Diregao Geral de Infraestruturas (DGI) — Servico
central responsavel pela execucdo da politica de
construgdo civil e obras publicas, nomeadamente de
infraestruturas de base industrial, econémica e social,
obras hidraulicas, edificios publicos, saneamento
basico e estradas nacionais.

> Diregao Geral do Ordenamento do Territério e da
Habitagao (DGOTH) — Servico central responsavel pela
execucao das politicas de ordenamento do territorio
e habitacdo, de planeamento e desenvolvimento
urbano, habitat, requalificagdo urbana, reabilitacdo
de edificacdbes e habitagdo social. Esta direcdo de
momento nao existe no MIOTH apesar de estar prevista
no DL 48/2016.

4 Importante notar que, a nivel nacional, o Ministério responsavel por habitacao, entre outros temas relacionados, tende a mudar de acordo com o governo em vigéncia.

https://mioth.gov.cv
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FIGURA 8. MAPA DE PRINCIPAIS ACTORES
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Cabo Verde conta com uma
grande variedade de agentes
associados ao desenvolvimento
da habitacao.

> Inspecao Geral da Construcao e da Imobiliaria
(IGCI) - igci.gov.cv — Servigo central de inspegcao de
obras publicas e particulares, de regulagdo do mercado
da construgdo civil e do imobiliario, de fiscalizagcao
de obras publicas e particulares, de licenciamento e
fiscalizagdo das atividades de mediagdo imobiliaria,
e promogado imobilidria e atividade comercial de
administragdo de condominios.

O MIOTH superintende os seguintes institutos dotados
de autonomia administrativa, financeira e patrimonial:

> O Instituto Nacional de Gestao do Territorio (INGT)
- ingt.cv — Entidade de ordem técnica nos ambitos de
ordenamento do territério, planeamento urbanistico,
cadastro predial, geodesia, cartografia, infraestruturas
de dados espaciais, habitagdo. Presta servigcos tanto
ao publico como ao privado, e trabalha particularmente
préximo dos municipios na elaboragao e implementacao
de planos.

>Infraestruturas de Cabo Verde, SA (ICV) icv.cv -
Empresa publica sob a forma de sociedade anénima
com o objecto de apoiar em coordenagao com outros
organismos competentes, a elaboragdo dos planos
sectoriais de infraestruturagdo do pais, apoiar o Governo
elaboragdo do Plano Estratégico de Transportes e
Infraestruturas de Cabo Verde, planeamento e gestao de
infraestruturas publicas, entre outras fungdes. (Decreto-
lei n2 7/2019 de 18 de fevereiro).

> Estradas de Cabo Verde, EPE (ECV) ecv.cv
— Entidade Publica Empresarial responsavel pela
administracdo e gestao das estradas nacionais. Como
tal, regulamenta o uso do patriménio rodoviario e
fornece instrumentos e procedimentos para fiscalizagao
da utilizacdo deste dominio publico, nomeadamente
fiscalizacdo das construcoes de edificios nas
proximidades das estradas, os trabalhos nas estradas
por parte de terceiros (Decreto-lei n® 20/2019 de 13 de
maio).
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e a seguranca das obras, a protecao e reabilitacao do
patriménio natural e construido, bem como a inovagao
tecnoldgica do sector em que intervém.

> Imobiliaria, Fundiaria e Habitat (IFH) - ifh.cv
— Estabelecida em 1982 como uma instituicao de
desenvolvimento habitacional e, desde 1999, listada
como uma empresa estatal autbnoma de capital
publico, tem como missdo a producdo e promogao
imobilidria em geral, com especial enfoque na habitagao
de interesse social, a custo controlado; a edificacao
de imoveis de acordo com as demandas do mercado
e a relevancia social do projeto; a compra, venda,
restauracao e arrendamento de imdveis; a urbanizagao
e infraestruturacao de terrenos, visando a promocao
do acesso a habitacdo; a compra e venda de lotes de
terrenos para construcao; contribuir para uma gestao
criteriosa, racional e inclusiva dos solos urbanos e dos
terrenos publicos, com vista a melhoria da qualidade
de vida urbana; e contribuir para a pesquisa e a
inovacao nos dominios da producédo de habitacéo e a
requalificagao urbana.

> Sociedade Desenvolvimento Turistico llhas Boa
Vista e Maio, SA (SDTIBM) - sdtibm.cv — Trata-se de
uma sociedade anoénima de capitais exclusivamente
publicos, que retne como sécios o Estado de Cabo
Verde e os Municipios da Boa Vista e do Maio, com
51%, 35% e 14% do capital social, respetivamente.
Tem a seu cargo o planeamento fisico, a gestdo e
administragdo das Zonas Turisticas Especiais (ZTE)
nas ilhas da Boa Vista e do Maio. Adicionalmente,
cooperam com 0s municipios das duas ilhas em
questdes de desenvolvimento urbano, de infraestrutura
e habitacional.

> Ministério das Finangas (MF) - mfgov.cy -
Encarregue de propor, coordenar e executar as politicas
econémicas do governo, orientar a administracao
financeira e patrimonial do Estado, e coordenar o Sistema
Nacional de Planeamento com vista a elaboragao
da estratégia de desenvolvimento econdémico. Sua
relevancia no sector habitacional advém da alocagéo de
recursos para o efeito, e o seu papel na administracao
publica em geral.

> Instituto Nacional de Estatistica (INE) - ine.
cv — Responsavel pela recolha e gestdo de dados
estatisticos, e agente essencial no monitoramento das
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condicdes habitacionais do Pais.

> Agéncia Reguladora Multissectorial da Economia
(ARME) - Exerce a atividade administrativa de
regulagdo econdmica dos sectores de energia, agua,
telecomunicacoes, transportes coletivos urbanos de
passageiros e transportes maritimos de passageiros.
Sua actuacaéo tem como objetivo central assegurar a
sustentabilidade da prestacao dos servicos regulados,
protegendo ao mesmo tempo o interesse dos
consumidores e a competitividade da economia cabo-
verdiana.

> Agéncia Reguladora das Aquisicoes Publicas
(ARAP) - Audita os procedimentos de contratacao
publica, do ponto de vista do cumprimento da legislacao
de contratagdo publica e da conformidade com a
regulamentagéo aplicavel. Deve pronunciar sobre todos
os assuntos da sua esfera especifica de atribuicoes
que lhes sejam submetidos pela Assembleia Nacional
ou pelo Governo, bem como sobre questdes atinentes
a regulagdo submetidas pelas entidades adjudicantes
ou pelos operadores econémicos ou representantes da
sociedade civil.

> Ministério da Familia e Inclusdao Social (MFIS)
- mfis.gov.cv — Tem como visdo o reforco da rede
de servigcos e programas de atencao a familia e aos
grupos sociais mais vulneraveis. Teve actuagao direta
na construcdo de casas no passado, porém passou
responsabilidade para Ministério da Habitacao, também
descentralizando recursos para as Camaras Municipais.
Actualmente coordena o Cadastro Social Unico,
ferramenta importante na avaliacdo de condicées de
habitacéo e priorizacao de intervencoes.

> Ministério dos Negdcios Estrangeiros e
Comunidades (MNEC) - Conduz a gestao da
cooperagado internacional em termos técnicos e
financeiros, sendo importante no engajamento de
actores internacionais para investimento e suporte ao
pais.

> Ministério da Agricultura e Ambiente (MAA) -
maa.gov.cv — Responsavel pela gestdo dos recursos
naturais (incluindo dgua) e desenvolvimento normativo
na area ambiental. Crucial na promocao de técnicas
sustentaveis na construcao e urbanizacgao.

> Agéncia Nacional de Agua e Saneamento (ANAS)
— anas.gov.cv — Tem por fim a implementacao das
politicas governamentais e a gestdo integrada dos
investimentos no sector da dgua e saneamento, bem
como o planeamento estratégico, o seguimento, a
regulacado técnica, a supervisao e a monitorizacao dos
servicos de producao, distribuicao e comercializacao
de agua, recolha, tratamento e rejeicao de efluentes
liquidos e residuos em todo o territério nacional.

> Ministério de Administragao Interna (MAI) — mai.
gov.cv — Entre outros, actua na politica nacional em
matéria de administragcdo interna, ordem publica e
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protecao civil, incluindo na gestao de risco de desastres.

> Servigco Nacional de Protecao Civil (SNPC) — A
Diregao da Protecéo Civil € da competéncia do Primeiro
Ministro, tendo as competéncias inerentes a protecao
civil delegadas ao Ministro de Administragcdo Interna.
A Protecdo Civil é uma atividade desenvolvida pelo
Estado, pelas autarquias locais, pelos cidadaos e por
todas as entidades publicas e privadas com a finalidade
de prevenir riscos coletivos inerentes a situagcdes de
acidente grave ou catastrofes, de atenuar os seus
efeitos, proteger e socorrer as pessoas e seres vivos em
perigo quando aquelas situagées ocorrem (Lei Base da
Protecao Civil, Lei n® 100/V/99).

> Ministério da Cultura e Industria Criativas (MCIC)

> Instituto do Patriménio Cultural (IPC) - ipc.cv —
Instituto publico tendo por missdo a salvaguarda dos
valores culturais do patriménio do povo cabo-verdiano,
incluindo imoéveis com fins habitacionais e de servigos,
entre outros.

> Ministério da Industria, Comércio e Energia (MICE)

O Decreto-Lei n° 29/2014 de 13 de Junho cria uma
sociedade designada:

> Centro de Energias Renovaveis e Manutengao
Industrial (CERMI) — Entidade publica empresarial,
tem por objecto principal promover a difusdo de
conhecimento e desenvolvimento de competéncias para
o exercicio de atividades profissionais de exceléncia no
dominio das energias renovaveis. Esta sob a tutela do
MICE e também do MF.

> Ministério do Turismo e Transportes e Ministério
da Economia Maritima (MTT e MEM) - E o Ministério
que através do Fundo de Sustentabilidade Social para
o Turismo (FSST) financia o Programa do Governo de
intervencdo nos assentamentos informais nas ilhas
turisticas — Sal e Boa Vista, e iniciou em 2018 um
programa de habitagdo social com a envolvéncia dos
operadores turisticos. Ha ainda a referir o programa
“Uma familia, um Turista” desse Ministério que requalifica
habitacbes com o objetivo de fomentar o turismo rural
e comunitario.

3.3. SECTOR PUBLICO LOCAL

> Municipios

Na linha de frente de questbes habitacionais e de
desenvolvimento urbano a nivel local, incluindo
levantamento  de necessidades habitacionais,
programas locais de revitalizacdo urbana, construcdo
e reparo de habitagbes, planeamento do uso da terra,
tributacao, emissao de licengas (p. ex. construcdo),
cadastro de terras, entre outros.

> Vereagoes nos seguintes pelouros (a depender da
estrutura de cada cidade):
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- Ordenamento do Territério e Urbanizagao
- Habitacéao

- Tributacao e Financas

- Seguranca Social

- Meio Ambiente

- Protecéo Civil

- Mudangas Climaticas

- Fiscalizacao

> Gabinete técnico da Camara Municipal

Referéncia técnica dentro dos municipios, responsavel
pela elaboracdo de planos urbanisticos, gestdao de
cadastro territorial, avaliacao de licencas de construcao,
suporte técnico, incluindo provisdo de projetos-tipo e
acompanhamento de obras, entre outros.

3.4. EMPRESAS FORNECEDORAS DE SERVICOS

Operam e mantém a infraestrutura local (abastecimento
de agua, saneamento, gestao de residuos, estradas),
onde néao ha provedores privados.

> AGUABRAVA - é uma empresa publica intermunicipal,
sob a forma de sociedade anénima, detida em partes
iguais pelos quatro municipios das ilhas de Fogo e da
Brava, responsavel pela gestdo técnica e comercial
de instalagbes de agua potavel nestas duas ilhas.
Embora responsavel pela producéao, armazenamento,
distribuicdo e comercializacdo da agua potavel,
as infraestruturas de producdo de &gua (pocos e
nascentes) sao propriedade da ANAS.

> Aguas de Santiago (AdS) - ads.cv — Empresa
Publica Intermunicipal, S.A, € a mais nova entidade
no sector de dgua e saneamento da ilha de Santiago.
A Empresa surgiu no ambito da reforma do sector de
agua e saneamento promovida pelo governo de Cabo
Verde em parceria com os municipios de Santiago e o
Millennium Challenge Corporation (MCC), dos Estados
Unidos da América. Com sede na cidade de Assomada,
municipio de Santa Catarina, a AdS tem como acionistas
todos os municipios da ilha de Santiago. A empresa é
responsavel pela exploracdo dos recursos hidricos,
sob licenca da ANAS, garante da distribuicao da agua
para consumo doméstico, a recolha e o tratamento das
aguas residuais.

> ENAPOR, SA - E uma sociedade andénima de
capitais publicos concessiondria geral dos portos de
Cabo Verde, tem por objecto a administragcéo, gestao,
conservagdo e exploracdo econdémica dos portos,
terminais e zonas de jurisdigdo portuaria, planeamento
e desenvolvimento, abrangendo o exercicio das
competéncias e prerrogativas de autoridade portuaria
que lhe sejam ou venham a ser cometidas. Cabo Verde
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CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITAGAO

tem nove portos, o Porto Grande em Sao Vicente, Porto
da Praia em Santiago, Porto Novo em Santo Antao,
Porto Sal Rei na Boa Vista, Porto Vale Cavaleiros no
Fogo, Porto Furna na Brava, Porto do Tarrafal em Sao
Nicolau e Porto Inglés no Maio.

> ASA, SA - asacv - A ASA é uma sociedade
andénima de capitais publicos que gere os aeroportos
e aerédromos do pais e a Regido de Informacéao de
Voo (FIR Oceénica) do Sal. H& quatro aeroportos
internacionais, nomeadamente, Aeroporto do Sal em
Espargos na ilha do Sal, Aeroporto da Praia na ilha de
Santiago, Aeroporto de Sao Vicente e Aeroporto da Boa
Vista. Os aerédromos sao nas ilhas de Sao Nicolau, ilha
do Maio e ilha do Fogo.

> Empresa de Eletricidade e Agua, SA (ELECTRA)
— electra.cv — Criada em 1982, originalmente como
empresa publica, foi privatizada no fim dos anos 1990.
Fornece eletricidade para todas as ilhas do pais, e
actua no sector de agua na producéo e distribuigao nas
cidades do Mindelo e da Praia, na vila de Sal Rei na Boa
Vista e na ilha do Sal, e opera a recolha e tratamento de
aguas residuais na cidade da Praia.

A Resolucao Governamental n° 19/2010, de 16 de Abiril,
alterada pela Resolucao n° 26/2011, de 8 de Agosto,
marca o arranque efetivo do processo de reestruturagao
da ELECTRA SARL, cria a ELECTRA-SUL, Sociedade
Unipessoal, S.A., com Sede na Praia e a ELECTRA
NORTE - Sociedade Unipessoal, SA, com Sede em S.
Vicente.

Nas atividades operacionais das empresas Norte e Sul
existe a separacado geografica, de base regional, pelo
que a empresa ELECTRA NORTE se circunscreve as
ilhas de Santo Antao, S. Vicente, Sdo Nicolau e Sal e
a ELECTRA-SUL as ilhas do Maio, Santiago, Fogo e
Brava.

> Agua e Energia de Boa Vista (AEB) - Tem a
sua sede na ilha da Boa Vista e tem como objecto a
verticalizacao dos negocios de &agua corrente ao
domicilio, energia, bem como a exploragcdo comercial
de atividades e objectos correlacionados tais como
a recolha, tratamento, saneamento e depuracdo de
aguas residuais, a reciclagem e reutilizagdo das aguas
depuradas para outros fins distintos do consumo
humano. Subconcessionaria da ELECTRA SARL, é
uma empresa de capital totalmente privado, regida,
sem restricoes, por deliberagdo do Conselho de
Administragdo. O servico de saneamento de &aguas
residuais na ilha da Boa Vista é da responsabilidade do
municipio da Boa Vista.

> Aguas de Ponta Preta, LDA (APP) — E uma empresa
de capitais privados localizada na ilha do Sal. A
empresa é responsavel pela producao e distribuicao
de agua para a Urbanizagado da Ponta Preta (Zona de
Desenvolvimento Turistico Integral da localidade de
Santa Maria).
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> Aguas de Porto Novo (APN) — Empresa produtora
independente, constituida em parceria publico-privada,
entre o Governo, o Municipio de Porto Novo e a empresa
Aguas de Ponta Preta (APP). Assumiu a producao de
agua dessalinizada, destinada ao abastecimento da
cidade do Porto Novo (ilhade Santo Antao). A distribuicao
da agua para consumo é assegurada pelo SAAS-PN.
Ha, entretanto, um protocolo de intencéo, condicionada
a possivel criacao da empresa intermunicipal, Aguas de
Santo Antao, que determina que a distribuicao de agua
potavel na cidade do Porto Novo também pode vir a
ser assumida pela APN cobrindo toda a cadeia de valor
desde a producao e captacao, transporte, distribuicao
ao contador do cliente.

> Empresa Nacional de Combustiveis, SA (ENACOL)
e Vivo Energy SA - Distribuem e comercializam
combustiveis e lubrificantes para clientes comerciais.
Servem todos os sectores do mercado - retalho,
comercial, aviacdo e marinha, com um vasto leque de
produtos, incluindo combustiveis para automoveis,
lubrificantes, combustiveis para avides, gas de petréleo
liquefeito (GPL) e combustiveis negros.

3.5. SECTOR CONSTRUGAO

> Incorporadores imobiliarios/empresas de
construcao civil

Segundo a IGCI, um total de 716 empresas esta
actualmente registada no ramo da construcao (dados
de 2019), com diferentes tipos de alvara (detalhes
no Capitulo 11). Muitas das empresas estdo apenas
inscritas, mas nao tém qualquer atividade.

> Empresas de construgao civil (infraestrutura)

Aproximadamente 19 empresas de construgdo no pais
sao consideradas aptas a realizar obras de infraestrutura
publica de grande porte.

> Empresas de fornecimento de material de
construcao

Ha uma série de empresas de diferentes portes
fornecendo materiais em Cabo Verde.

3.6. SECTOR FINANCEIRO/CREDITO

> Bancos

Actualmente, ha oito bancos comerciais a operar em
Cabo Verde, nomeadamente, o Banco Comercial do
Atlantico (BCA), Banco Cabo-verdiano de Negdcios
(BCN), Banco Angolano de Investimento (BAI), Banco
Interatlantico (Bl), Banco Espirito Santo de Cabo Verde,
Caixa Econémica de Cabo Verde (Caixa) e Ecobank.

> Instituicoes de microcrédito
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Servico usualmente fornecido por organizagdes nao-
governamentais (veja secdo abaixo). Adicionalmente,
pode-se citar algumas instituicbes como a Caixa
Microcrédito.

> MORABI - Associacao de Apoio a Autopromog¢ao
da Mulher no Desenvolvimento — morabi.org — E uma
organizacdo nao-governamental cabo-verdiana, sem
fins lucrativos, criada em 1992. A Morabi Microfinancas
€ uma instituicdo com autossustentabilidade financeira
cobrindo todos os concelhos do pais.

3.7. OUTRAS EMPRESAS

> Corretoras/agentes imobiliarios

Ha agentes de iméveis de diferentes escalas e
propositos em todo o pais, entretanto, ndo ha niumeros
disponiveis desse mercado disponiveis.

> Empresas de consultoria

Fornecem servicos em varios campos, desde
engenharia, planos urbanisticos, a programas de
regularizacao de terras.

> Seguradoras

Empresas seguradoras fornecem uma série de produtos
especificos para habitacdo, também em combinacao
com a proviséao de crédito.

> IMPAR - impar.cv — Companhia Cabo-verdiana de
Seguros, de capital privado.

> Garantia Seguros — garantia.cv — A operar em Cabo
Verde desde a época colonial. Em 1992 a sociedade
é transformada em sociedade anénima, por via de
privatizacao.

3.8. ASSOCIAGCOES E ORDENS DE CLASSE

>Ordem dos Arquitectos de Cabo Verde (OAC)
arquitectos.org.cv - Associacao publica representativa
de todos os que exercem a profissdo de Arquitecto.

> Associacdo Cabo-Verdiana das Empresas
de Construgcao (ACEC) - acec.goc.cv — Entidade
representante das empresas de construcao do pais.

> Ordem dos Engenheiros de Cabo Verde (OECV)
— oecv.cy, Ordem dos Arquitetos de Cabo Verde
(OAC) - arquitectos.org.cv — Referéncia técnica para
consolidacao de praticas sustentaveis em urbanizacao
e habitacao, entre outros.

> Associacao dos Engenheiros Técnicos

> Associacgao de Projetistas e Consultores — Em fase
de criacao. Foi nomeada uma comissao instaladora.

> Associagdo Nacional dos Municipios de Cabo
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Verde — E um dos principais actores da implementagao
do processo de descentralizacao em Cabo Verde, pelo
conjunto das iniciativas visando dinamizar e reforcar a
accao de todos 22 municipios cabo-verdianos.

3.9. SECTOR PRIVADO INFORMAL

> Comerciantes de terrenos e iméveis - O comércio
ilicito de terras e imdveis ocorre em grande escala pelo
pais, e ha uma quantidade significativa de mediadores
informais.

> Trabalhadores da construgdo — Com o predominio
de praticas de autoconstrugdo, a contratagdo de
trabalhadores informais (pedreiros, mestres-de-obra),
especializada ou nao, € comum no pais.

> Fabricantes e fornecedores de materiais de
construgao — Existem inUmeros pequenos produtores
de materiais de construgdo, fornecendo blocos de
concreto, estruturas em madeira e outros.

> Provedores de infraestrutura local — Provedores
informais em pequena escala que operam e fornecem
agua, eletricidade entre outros, actuando em bairros
sem cobertura da rede formal.

3.10. SOCIEDADE CIVIL

> Cidadaos/moradores - Elemento central da
habitacdo, considerando que a autoconstrugdo é a
pratica predominante em Cabo Verde. Nao s6 financiam
e constroem as suas casas, mas também participam
em iniciativas de desenvolvimento da sua vizinhanga e
cidade.

> Comunidades (em forma de associacdes ou ndo) —
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As comunidades desempenham um papel importante
na habitacdo e no desenvolvimento urbano, auxiliando
na distribuicdo de terras, dando apoio técnico, e
promovendo iniciativas no nivel da vizinhanga e da
cidade.

> Lideres comunitarios - Referéncia de lideranga
dentro das comunidades, as suas opinides sdo muito
respeitadas pelos membros, portanto, exercem grande
influéncia no desenvolvimento urbano e de habitacéo.

> Associacoes Rotativas de Poupanca e Crédito
(ARPCs) - Grupos de pessoas que se relinem com o
objetivo de poupar e emprestar coletivamente, sob uma
forma combinada de operagao bancaria e empréstimos
coletivos de pessoa-para-pessoa. Conhecido
localmente como “toto-caixa”, € uma pratica comum em
todo o pais e uma fonte tradicional de fundos diretos e
indiretos para reparos e construcoes.

3.11. OUTROS

ORGANIZAGOES INTERNACIONAIS

> Programa das Nacoes Unidas para os
Assentamentos Humanos (ONU-Habitat) — unhabitat.
org — Actua em Cabo Verde desde 2009, tem como
ponto focal no governo o MIOTH. Entre outras, as
suas accoes envolvem trabalhos que abrangem
as seguintes areas: infraestrutura e planeamento
urbano; reducédo do risco de desastres, reabilitacao e
promocao de resiliéncia urbana; melhoria da habitagao
e assentamentos informais; melhoria do acesso a
servigos basicos; e varios treinamentos, estudos e
apoio ao desenvolvimento de politicas para o Governo
de Cabo Verde.

FIGURA 9. MIOTH E ONU-HABITAT EM CONSULTA COM ACTORES NO SECTOR DA HABITAGAO

FONTE: ONU-HABITAT
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CAIXA DE TEXTO 3. EMBAIXADORES URBANOS

A ONU-Habitat Cabo Verde elaborou uma estratégia
de comunicacao e de advocacy para a cidadania
urbana que engaja todos os actores urbanos nas
ilhas em seus diversos projetos e iniciativas. Como
parte dessa estratégia, a Iniciativa de Embaixadores
Urbanos da ONU-Habitat foi criada em 2017 para
reforcar a apropriacao da Campanha Urbana Mundial
anivel do pais eaapropriacdo daNova Agenda Urbana
como instrumento de mudanca de comportamentos
e de atitudes. Actualmente, a Iniciativa conta com
0 engajamento de 80 embaixadores urbanos em
atividades de cidadania urbana participativa e
comunitaria, desde campanhas para requalificacao
urbana e melhoria dos assentamentos informais
por meio da arte, limpeza urbana, conscientizacao
por meio de conversas abertas, estimulo a pratica
do desporto para melhoria da saude, igualdade
de género e empreendedorismo, mobilizacao
de recursos, entre outros. Privilegiam estratégia
de comunicacdo por meio de didlogos urbanos,
mensagens urbanas, videos de sensibilizagcao sobre
ODSs, a criagao de cartoons e da musica urbana.

> Banco Mundial - www.worldbank.org/en/country/
caboverde — Tem projetos maioritariamente na area
de finangas governamentais e promogao do sector
privado, as quais podem ter relacdo direta e indireta
com questdes orcamentais no desenvolvimento urbano
e habitacional, por exemplo.

ORGANIZACOES NAO-GOVERNAMENTAIS (ONG)

> Plataforma das ONGs - Inclui uma série de ONG
trabalhando numa variedade de éareas relacionadas ao
desenvolvimento socioeconémico do pais, como foco
nos grupos mais vulneraveis.

CAIXA DE TEXTO 4. AFRICA ‘70

> Federagao das Associacoes de Microfinangcas em
Cabo Verde (FAMF) — Composta por varias ONG actua
no campo de microcrédito, actualmente com 13 membros.
Apesar de a maioria dos empréstimos ser do tipo
produtivo, indiretamente afeta positivamente a capacidade
das familias em construir ou adquirir suas casas.

3.12. CONSIDERAGOES FINAIS

Cabo Verde conta com uma grande variedade de
agentes associados ao desenvolvimento da habitacao,
incluindo o6rgaos governamentais, sector privado e
sociedade civil, bem como organizacdes internacionais e
ONG. Usualmente, érgaos governamentais sofrem com
a omnipresente falta de recursos técnicos e financeiros.

Os principais agentes publicos na promocao de
habitacao e urbanizacéo sdo o MIOTH, a IFH e o INGT a
nivel nacional e municipios a nivel local. Sendo um pais
arquipelagico, com diferengas regionais significativas,
Cabo Verde necessita de um quadro institucional forte a
nivel local®. Além disso, a coordenacao entre as diferentes
entidades é, por vezes, limitada, tornando ainda mais
dificil o desenvolvimento multissectorial da habitacao.

De maneira geral, o 6rgao central de referéncia técnica
e memoria institucional que deve servir de ponto focal
permanente para questdes de urbanizacdo e habitagao
é a Direcao Geral de Ordenamento do Territério e
Habitacao (DGOTH) do MIOTH. Por nao existir, considera-
se ser necessario a criagdo de uma direcao nacional de
habitacdo no MIOTH com quadros técnicos adequados
para liderar o processo de formulagdo e implementagao
da Politica Nacional para a Habitacao.

O sector privado enfrenta varios constrangimentos.
Primeiro, a demanda por certos servicos e materiais
€ baixa devido a falta de capacidade de pagamento
da maioria da populagdo. Em segundo lugar, o crédito
para investimento é severamente limitado. Finalmente,

A actuagao da ONG Africa '70 praticamente funde-se com a histéria recente cabo-verdiana, e ndo se limita
a iniciativas no sector de habitagdo. Apds apoiar o movimento de independéncia, periodo em que as acoes
eram concentradas na Praia e no Mindelo, a organizacdao deu suporte ao processo de descentralizagao
administrativa ao facilitar assisténcia técnica aos novos municipios desde a sede do Ministério do Interior,
na época em Assomada, ilha de Santiago. La nasceram os primeiros projetos-tipo usados pelas Camaras
Municipais, e, ademais, estaleiros de producao de materiais como blocos, vigas e cofragem. No fim dos anos

80, mudou seu foco para a ilha do Sal, também provendo suporte técnico e desenvolvimento de um estaleiro,
subsequentemente entregue a cooperativa de trabalhadores. Também no inicio dos anos 1990 auxiliou
em um processo de reassentamento de um bairro de lata proximo ao aeroporto. Mais recentemente, houve
o desenvolvimento da SAL-Habit, que incluiu a construcdo de moradias de interesse social, até hoje um dos
Unicos edificios que contou com a utilizacdo de blocos de solo-cimento. Actualmente, além de dar suporte
em projetos de realojamento, auxiliam na formacao de cooperativas, projetos de saneamento, entre outros.

Fonte: Africa '70, 2018

5 Na Boa Vista, por exemplo, a SDTIBM assignou um profissional do seu quadro para a direcao do gabinete técnico do municipio por um ano como forma de apoio. J&a em
Santa Catarina do Fogo, o gabinete técnico conta somente com desenhadores e topografos, e ha um engenheiro fazendo consultorias pro-bono (o municipio encontra-se em

fase de contratacao de profissionais).
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a infraestrutura do pais, especialmente em relagdo a
logistica, aumenta consideravelmente os custos de
producao e distribuicao.

A sociedade civil é duramente afetada pelas limitacoes
das entidades governamentais e do sector privado, pois
muitas vezes fica sem assisténcia adequada no acesso
a terras e servigos publicos, nem apoio técnico na
construgao. Um sector privado fragil significa que nao ha
acesso ao crédito para aquisigdo de habitagdo, materiais
de construcao, ou disponibilidade limitada de produtos.

Portanto, sdo necesséarias melhorias em duas frentes
principais. Por um lado, deve-se reforcar a capacidade das
entidades governamentais, sendo o érgao de referéncia
a DGOTH do MIOTH, para o sector do ordenamento do
territério e da habitag@o. O INGT deve ser fortalecido para
assuntos do dominio do planeamento e do ordenamento
do territorio, do desenvolvimento urbano, do cadastro
predial, da cartografia, geodesia, toponimia, gestao de
infraestruturas de dados espaciais. Finalmente, gabinetes
técnicos dos municipios devem estar adequadamente
capacitados e paralelamente manter a coordenagao com
outras entidades a nivel nacional e local. Esforcos nesse
sentido ja foram realizados, por exemplo no ambito
do Programa Nacional de Desenvolvimento Urbano
e Capacitacao das Cidades (PNDUCC), estabelecido
no quadro de Assisténcia das Nacbes Unidas ao
Desenvolvimento do Pais (UNDAF 2012-2016).

Por outro lado, sdo necessarias diligéncias para melhorar
as condicdes de desenvolvimento do sector privado, seja
em consultoria, construcdo ou em crédito. Com isso, o
desenvolvimento da habitacdo, tanto pelas empresas
de construgdo civil como pelos préprios cidadaos, ira
beneficiar-se de um ambiente melhor para prosperar.

CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITACAO

Ainda, é importante explorar novas parcerias e alternativas
de cooperacao e desenvolvimento do sector, tanto no
ambito técnico quanto financeiro®, como indica a Lei n®
69/VII/2010, que trata de descentralizacdo e parcerias
publico-privada (PPPs), e da criagdo de um sector
privado ndo lucrativo (p. ex. para assisténcia técnica)
(CITI-Habitat, 2018). Tais proposicoes estao detalhadas
nos proximos capitulos.

Finalmente, a producao de habitacdo e da cidade em
geral s6 serd realmente inclusiva e bem-sucedida se
houver engajamento comunitario. Como se verd nos
seguintes capitulos, muitos dos problemas encontrados
nos programas habitacionais realizados tém a ver com a
falta de participacao dos cidadaos, resultando em limitada
apropriagdo dos resultados. O cidadao deve sempre
ser um agente ativo na colaboracdo, podendo auxiliar
no planeamento, execucdo e também monitorizacao
e fiscalizagcao da construgdo de sua comunidade. Um
exemplo recente neste sentido vem da cidade do Mindelo,
onde foi criado em cada um dos seus bairros a figura
do “zelador” cuja funcéo é intermediar a comunicagao
entre o bairro e a Camara Municipal, canalizar questoes
relativas a sua comunidade num processo de dialogo
permanente com a autoridade local.

(...) a producao de habitacao e da
cidade em geral sO sera realmente
inclusiva e bem-sucedida se
houver engajamento comunitario.

FIGURA 10: CIDADE CAPITAL DA PRAIA E ONDE SE CONCENTRA A MAIOR PARTE DOS ACTORES NA HABITAGCAO

FONTE: MIOTH

¢ Também na Boa Vista, a SDTIBM trabalha com o municipio cooperando na emisséo de licengas para hotéis, e dando suporte no projeto e financiamento de infraestruturas

locais.
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“Promoveremos o desenvolvimento de quadros legais adequados e
aplicaveis no sector habitacional, incluindo [...] parametros, licengas |[...]
e normas de planeamento resilientes, combatendo [..] a especulacao, a
desapropriagao, a condicao de desabrigado e as desocupacoes forcadas,
assegurando a sustentabilidade, a qualidade, a economicidade, a saude,
a seguranca, a acessibilidade, a eficiéncia energética e de recursos e a
resiliéncia.”

Nova Agenda Urbana, p. 111

CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITAGAO

4. ENQUADRAMENTO
POLITICO E NORMATIVO

4.1. INTRODUGCAO

O estabelecimento de um quadro juridico robusto, eficiente e consistente que promova e discipline o sector
habitacional é condicao essencial para que se cumpra o direito a habitacdo. Importante notar que, enquanto direito
fundamental de todo o cidadao, o direito a habitagdo aparece associado ao direito do urbanismo para pér em relevo
que a habitacdo condigna passa necessariamente por politicas de ordenamento do territério e de planeamento
urbanistico. Este capitulo introduz as principais politicas e normas que regem, de modo geral, o sector de habitagao
em Cabo Verde.

O direito a habitacao esta consagrado na Constituicdo da Republica no seu artigo 722, que incumbe aos poderes
publicos de promover a criagdo de condigdes juridicas institucionais e infraestruturais adequadas e necessarias
para a transformacdo e modernizacéo das estruturas econémicas e sociais, inseridas no quadro de uma politica
de ordenamento do territério e do urbanismo. Cabe ainda aos poderes politicos fomentar e incentivar a iniciativa
privada na promocao de habitacdo e garantir a participacao dos interessados na elaboracao dos instrumentos de
gestao territorial.

A Constituicao consagra também o direito a propriedade privada (artigo 69°). Nao se trata, porém, de um direito
absoluto, pois é garantido apenas nos termos da Constituicao, o que significa que a lei pode modelar o seu conteddo
e limites. S6 existe expropriagdo, e consequentemente, o direito a uma justa indemnizacéo, quando se verifica uma
violagdo do contelido essencial da propriedade privada, resultante da intervengao de poderes publicos.

Cabo Verde é signatario de todos tratados internacionais e regionais em direitos humanos que dizem respeito
ao direito a habitacao e nao-descriminacao, incluindo convencoes de protecao a direitos sociais, econdmicos e
culturais, mulheres, criancas, migrantes, pessoas com deficiéncia (UNOHCHR, 2015). Em consequéncia, o Estado
tem a obrigacéo legal de tomar medidas concretas e deliberadas para assegurar a realizacdo progressiva do direito
a habitacao condigna e o melhor aproveitamento de seus recursos disponiveis. Ainda, de acordo com os tratados
internacionais de direitos humanos, o direito a habitacao adequada nao deve ser interpretado apenas como o direito
a uma estrutura fisica; em adicao, deve ser visto como o direito de se viver em algum lugar com seguranga, paz e
dignidade.

CAIXA DE TEXTO 5. CONSTITUICAO DA REPUBLICA DE CABO VERDE - ARTIGO 722 (DIREITO A
HABITACAO)

1. Todos os cidadaos tém direito a habitacao condigna.
2. Para garantir o direito a habitagao, incumbe, designadamente, aos poderes publicos:

a) Promover a criacdo de condicoes econdmicas, juridicas institucionais e infraestruturais adequadas, inseridas
no quadro de uma politica de ordenamento do territério e do urbanismo;

b) Fomentar e incentivar a iniciativa privada na produgao de habitacao e garantir a participagcao dos interessados
na elaboracao dos instrumentos de planeamento urbanistico.

4.2. POLITICAS DE HABITAGAO

calcadas e largos” e “incentivou a populacdo a cobrir
as casas de telha e a caiar as paredes” (Amaral, 1964).
Em 1838, foi criado o primeiro Plano de Urbanizacao
do Mindelo, inspirado nos esquemas tradicionais das
cidades europeias.

Os primeiros relatos da preocupacao com a questao
habitacional e urbana em Cabo Verde datam da época
colonial. Em 1822, o governador da Praia, Jodo da
Mata, “mandou alinhar e calcetar os arruamentos, abrir Porém, de modo geral, pouco se estabeleceu em termos
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FIGURA 11. CONSTRUGAO DE “LATA’, MINDELO, ILHA DE SAO VICENTE

S

]

FONTE: ONU-HABITAT

de politica habitacional até o fim do periodo colonial,
com a construcao dos primeiros assentamentos de
interesse social, como é o caso do Bairro de Santa
Filomena (actual Bairro Craveiro Lopes), na cidade da
Praia, construido em 1954 com fundos recolhidos na
sequéncia do Desastre da Assisténcia, ocorrido em
1949.

A proliferagdo dos assentamentos informais, também
conhecidos por bairros de lata’, iniciou-se nos anos 70,
sobretudo nas zonas periféricas dos maiores centros
urbanos — Praia e Mindelo. Como resposta, seguindo
as diretivas do Plano Diretor Geral do Arquipélago, o
Governo de Cabo Verde, através do Ministério entédo
responsavel pelo sector, desenvolveu uma politica
voltada a melhoria de tais assentamentos.

7 “Bairro de lata” é a denominacao comummente dada a assentamentos onde as moradias sao construidas de materiais nao-convencionais, nomeadamente bidao, comprado

Entre os programas resultantes, incluem-se os projetos
PACIM® (Projeto de Autoconstrucdo Assistida do
Campinho e ilha de Madeira) na cidade do Mindelo e
PROMEBAD?® (Projeto de Melhoramento das Condicoes
de Vida de Bairros Degradados) na cidade da Praia,
ambos no inicio dos anos 80.

Neste ambito, pode-se ainda citar o surgimento de
iniciativas de varias outras instituicoes (p. ex. Africa’70),
e projetos de cooperativas, como a COOPAC/CV'®
(Cooperativa de Autoconstrucdo da Cidade Velha).
Iniciativas neste ambito perduram até hoje, e incluem
a Requalificacao Urbana de Bela Vista nos anos 2000,
entre outras. Essas medidas paliativas de viés corretivo,
nao tiveram seguimento no sentido de se evitar o
surgimento de novos assentamentos informais.

em lojas chinesas, cada chapa custando entre 500 e 600 escudos (CMSV / Vereagao de Habitagao Civil, 2018).

8 O PACIM nasceu da cooperacao do governo de Cabo Verde e a ONG sueca Grupos de Africa da Suécia/ARO, e consistia na reordenacéo participativa dos bairros e

construcao, também participativa, de casa tipo com materiais locais e técnicas de construcao econdémicas (Neves, 2014).

¢0 PROMEBAD teve inicio em 1988, com fundos do Banco Africano de Desenvolvimento. Seu objetivo principal era melhorar as condicoes de vida dos moradores dos bairros
informais, através da provisao de infraestruturas e servicos, como vias de acesso, escolas, jardins infantis, chafarizes, placas desportivas, e ligagdes as redes de agua potavel

e de energia elétrica, além de apoio na reconstrucao e ampliagao de habitagdes.
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CAIXA DE TEXTO 6. FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE NO SISTEMA NACIONAL DE
HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL (SNHIS)

Com o objetivo de “implementar as politicas e os programas de investimentos habitacionais, bem como os
apoios e incentivos a aquisicao e reabilitacdo de habitagdo para todos”, o SNHIS (Decreto-Lei n2 27/2010) inclui
uma série de elementos e ferramentas que reafirmam e promovem o cumprimento da fungao social do solo
e da propriedade. Dentre seus principios, por exemplo, inclui-se a “garantia da funcéo social da propriedade
urbana visando a uma actuacao direcionada a inibir a especulacao imobiliaria e permitir o acesso dos agregados
familiares de menor rendimento ao solo urbanizado e ao pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade
e da propriedade”. Uma de suas diretivas afirma a “utilizacao prioritaria no aproveitamento de areas dotadas de

infraestruturas nao utilizadas ou subutilizadas, mas inseridas na malha urbana”.

Uma série de mecanismos de apoio e incentivos sao citados, os quais incluem, entre outros:

Incentivos nao fiscais para a oferta:

a) Disponibilizacao de linhas de crédito;

)
b) Acesso a terrenos para infraestruturagcao ou construcao;

c) Assisténcia técnica e apoio logistico; e

d) Subsidios a programas de formacéao profissional relevantes para os objetivos do SNHIS.

Apoio financeiro aos agregados familiares de menor rendimento (demanda):

a) Subsidiacao do preco na construgao, aquisicao ou reabilitacao de habitagao;

b) Empréstimo bancario para aquisicdo ou reabilitacdo de habitagdo, com juros bonificados ou garantia do

Estado; e

c) Subsidio para arrendamento.

A questdo da funcao social da terra e da propriedade pode, ainda, ser encontrada na Lei dos Solos (Decreto
Legislativo n® 2/2007), bem como do Regulamento Nacional do Ordenamento do Territério e Planeamento

Urbanistico (RNOTPU) (Decreto-Lei n2 43/2010).

O inicio dos anos 80 ainda viu a criagdo da Imobiliaria,
Fundiaria e Habitat (1982). A entidade foi originalmente
criada deformaestatal, e, a partirde 1999, como empresa
estatal auténoma de capital publico. Seus primeiros
projetos eram voltados a provisdo de habitacao para
funcionarios publicos e, com o inicio do projeto Casa
Para Todos, acabou praticamente fundindo-se com o
programa.

Os sectores de habitagdo e planeamento urbano
estiveram particularmente em destaque no fim da
década de 2000 e inicio da década seguinte'’, sendo
2009 declarado o “Ano da Habitagao” pelo Governo de
Cabo Verde. Neste periodo, foram aprovadas uma série
de leis, regulamentos e iniciativas legislativas nesta
area, que inclui, entre outros:

> Decreto-Legislativo n2 2/2007: Lei dos solos

> Decreto-Lei n? 27/2010: Cria o Sistema Nacional de
Habitacao de Interesse Social (SNHIS), cria o Fundo de
Habitacdo de Interesse Social (FHIS)

> Decreto-Lei n? 37/2010: Regula as condicbes de
acesso ao crédito para habitagdo, no regime geral,
bonificado e jovem bonificado

> Decreto-Lei n? 45/2010: Estabelece o regime juridico
aplicavel ao exercicio da atividade da construgao

> Decreto-Lei n2 57/2010: Estabelece o exercicio das
atividades de mediagao e angariacao

> Decreto-Lei n? 58/2010: Regula as condicoes de
acesso e exercicio da atividade de administracdo de
condominios

> Decreto-Lei n? 59/2010: Estabelece o exercicio da
atividade de promogao imobiliaria

A COOPAC/CV surgiu da reconstrucéo de um casario na Cidade Velha, destruida pela tempestade de 1984, abrangendo inicialmente os prejudicados, porém alargando-se
a outros interessados em ajudar na construcao de suas casas proprias, recebendo apoio de varios organismos (Neves, 2014).

" A nivel nacional, estima-se que 21% de todos os projetos implementados na esfera da protecao social em 2010 foram relacionados a habitacao (OIT, 2012).
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> Decreto-Lei n? 60/2010: Regulamenta as relagbes
entre condominios e terceiros

> Decreto-Regulamentar n? 9/2010: Define os
parametros de Habitagdo de Interesse Social

> Decreto-Regulamentar n? 10/2010: Regulamento da
CCC-SNHIS

> Decreto-Legislativo n2 11/2010: Aprova os
beneficios fiscais a construgao, reabilitagdo e aquisicao
de habitacdo de interesse social

> Decreto-Regulamentar n? 8/2011: estabelece os
termos de acordo de adesao dos municipios ao SNHIS

> Portaria Conjunta n2 4/2011 de 12 de Fevereiro:
Aprova o Cédigo Técnico da Edificacéo abreviadamente
CTE

> Decreto-Regulamentar n? 5/2011: Institui o Cadastro
Unico de beneficiarios de habitagio de interesse social

> Decreto n? 15/2011 de 21 de Fevereiro: Regula o
estatuto das cidades e define as orientagdes da politica
de capacitacao de espacos urbanos

> Decreto-Lei n? 18/2011: Estabelece o regime juridico
da edificacao

E de particular relevancia o estabelecimento do
Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social
(SNHIS) (Decreto-Lei n? 27/2010), que incluiu o Fundo
de Habitacdo de Interesse Social (FHIS), o Cadastro
Predial e o Fundo de Garantia, com o principal objetivo
de “implementar as politicas e os programas de
investimentos habitacionais, bem como os apoios e
incentivos a aquisicao e reabilitagdo de habitacdo para
todos”.

Para tal, e como parte do SNHIS, foi também criado o
Observatério Nacional de Habitacao e Desenvolvimento
Urbano, com o objetivo de, entre outros, avaliar o
impacto das politicas e dos programas publicos nos
dominios de habitagdo, construgdo civil, planeamento
e gestdo urbanistica, acompanhar as dinamicas do
mercado de habitagdo, porém nunca implementado em
sua totalidade.

Paralelamente com a participacao do Estado, e de uma
série de outros actores relevantes do sector privado
e da sociedade civil, o SNHIS, através do FHIS, foi
inicialmente financiado por uma linha de crédito de 220
milhdes de escudos, com expectativas de um aumento
do capital inicial com 110 milhdes de escudos adicionais
por ano (OIT, 2012).

Como seguimento do SNHIS, o primeiro passo foi a
elaboragdo de um Plano (Estratégico) Nacional de
Habitacdo (P(E)NH) concebido para detetar os maiores
constrangimentos de habitacdo do pais e as diferentes
estratégias para ultrapassar esses problemas. Tal Plano
incorporou o Programa Casa para Todos, iniciado em
2006, propondo a sua ampliagdo a ser implementada
ao longo do seu horizonte temporal (2011-2021);
porém, nunca chegou a ser promulgado oficialmente,
apesar de que varias das atividades nele contidas foram
levadas a cabo nos anos subsequentes. O PNH definia
quatro principais eixos de actuacao, nomeadamente
ordenamento do territério e politica fundiaria; recursos e
fontes de financiamento, quadro institucional, e cadeia
produtiva da construgao civil. Dentro destes, uma série
de acoes estratégicas foram identificadas (Tabela 4).

Contava com trés linhas programaticas e um total de
sete programas, conforme segue:

TABELA 4. METAS E ORGAMENTO DO PLANO NACIONAL DE HABITAGAO 2011-2021

PROGRAMA METAFISICA CUSTO UNITARIO CUSTO UNITARIO CUSTO TOTALPOR CUSTO TOTAL POR

TOTAL (ESCUDOS) (DOLARES) PROGRAMA (MIL PROGRAMA (MIL
ESCUDOS) o] W.\3{=1))

Habitar CV 18.500 2.712.519 28.553 50.181.602 528.227
Prohabitar 926 2.591.228 27.276 2.399.477 25.258
Prolote 10.396 661.590 6.964 6.877.669 72.397
Procasa 10.396 606.458 6.384 6.304.622 66.364
Reabilitar 66.472 661.590 6.964 43.977.211 462.918
bairro
Reabilitar a 54.495 385.928 4.062 21.031.064 221.380
habitacao
Protécnico 20.791 55.133 580 1.146.315 12.066
TOTAL PNH 131.917.959 1.388.610

FONTE: PLANO NACIONAL DE HABITAGAO 2011/2021 - VOLUME Ill (NAO PUBLICADO)
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TABELA 5. PROCESSO DE REGISTO DE PROPRIEDADE
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PROGRAMA AGENCIA TEMPO CUSTOS
1. Obtencao de Certidao Matriarcal Camara Municipal 7 dias (simultaneo  ECV 1.130

com Proc. 2)
2. Obtencao de Registo Predial Conservatéria do Registo 1 a 3 dias ECV 1.130

Predial (simultaneo com

Proc. 1)
3. Preparacao de acordo preliminar de Advogado 2 dias ECV 70.00 (taxa do advogado)
compra e venda
4. Submissao de acordo de compra e Notario 5 dias ECV 15.958 (incluido imposto
venda para notario publico para verificagao de selo - pago pelo comprador
e emissao da escritura notarial de compra
5. Pagamento de taxa de transferéncia (lUP) Camara Municipal 1 dia 1,5% do valor da propriedade

e registo de novo proprietario

6. Aplicacao para registo predial
Predial

Conservatéria do Registo 7 dias

para o IlUP + ECV 1.000 (taxa
de regisstro do municipio)

ECV 24.150 para a taxa de
registo

Levantamento realizado utilizando como referéncia a construcao de um edificio genérico para fins de armazenamento na cidade da Praia (valor estimado de ECV

14.164.129, USD 149.096).
FONTE: WORLD BANK GROUP, 2017

CAIXADETEXTO7.EMBUSCADATERMINOLOGIA
ADEQUADA, PARTE 2

E tdo importante é denominar e caracterizar
assentamentos nos quais ndao ha condicoes
condignas de moradia, como é entender os atributos
das moradias a serem promovidas para solucao de
tais problemas. De acordo com o SNHIS (Decreto-Lei
n? 27/2010):

Define-se como habitacdo de interesse social
uma “edificagdo destinada ao domicilio habitual
e permanente de agregado familiar de menor
rendimento e que cumpram as condigoes,
especialmente de preco, de qualidade e de area bruta
de construgao, nos termos do presente diploma”.

Como pode-se perceber, tal definicdo engloba trés
dos elementos considerados pela ONU-Habitat
como indicadores de inadequacao habitacional
(acessibilidade econdémica, qualidade e area
disponivel).

O Decreto-Regulamentar n2 9/2010 estabelece
os parametros de habitacdo social, determinando
caracteristicas como areas minimas, precos
maximos, entre outros.

> Linha programatica de producao e aquisicao de
unidades habitacionais

> HABITAR CV - Programa de Producao de Unidades
Habitacionais em Areas Urbanas

https://mioth.gov.cv

> PROHABITAR —,Programa de Producéo de Unidade
Habitacionais em Areas Rurais

> PROLOTE - Programa de Producéo de Lotes
Urbanizados

> PROCASA - Programa de Autoprodugao Assistida
da Casa Propria

> PROTECNICO - Programa de Assisténcia Técnica
Gratuita a Habitacao Social

> Linha programatica de qualificacao de
assentamentos e habitag6es precarias

> REABILITAR O BAIRRO - Programa de Urbanizacao
e Regularizacao de Assentamentos Precarios

- Subprograma de Regularizagado Fundiaria
- Subprograma de Urbanizacgao e Qualificacao

> REABILITAR A HABITAGAO - Programa de Reforma,
Ampliacao e Qualificacado da Habitacdo Informal

> Linha programatica de desenvolvimento
institucional e territorial

> Programa Nacional de Desenvolvimento Urbano

Torna-se digno realgar que também neste periodo
consolidou-se a descentralizacdo administrativa do
pais, fundamentada pela Lei n® 69/VII/2010. Como
resultado, as autarquias municipais adquiriram maior
autonomia e iniciaram seus proprios projetos de
habitacéo e/ou reabilitagdo, embora sem uma Politica
Nacional de Habitacao sistematizada (detalhes destes
projetos no Capitulo 5).
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4.3. PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS
REGISTO PREDIAL

O Registo Predial é atribuicdo do Estado que a exerce
através das Conservatorias do Registo desconcentradas
pelas ilhas e organizadas na dependéncia direta da
Direcao Geral dos Registos Notariados e Identificacao
(DGRNI) sob a superintendéncia do Ministério da
Justica. Também sob a mesma superintendéncia,
funcionam os Servicos Notariais em todos os concelhos.
Nestes servicos sdo efetuados todos os actos notariais,
nomeadamente as escrituras publicas das alienacoes
dos imoveis.

Normalmente sdo necessarios entre um a trés dias para
se obter uma certidao da escritura publica comprovando
o direito da propriedade sobre um imovel. De referir que
relativamente ao registo predial todas as conservatorias
do Pais foram informatizadas e, desde 2010, existe
um registo eletronico que qualquer pessoa pode
pesquisar gratuitamente. Em Cabo Verde nem todas as
propriedades estédo registadas, tendo em conta que o
registo predial é facultativo, exceto nas quatro ilhas (Sal,
Boa Vista, Maio e Sao Vicente), objecto da execucéo
cadastral, onde o processo passou a ser obrigatério.

Segundo o indicador de Facilidade de Fazer Negdcios
(Doing Business Indicator), o registo de uma propriedade
em Cabo Verde leva 22 dias, o mesmo que em paises
de alto rendimento da Organizacédo para a Cooperacao
e Desenvolvimento Econémico (OCDE), e custa 2,3%
do valor da propriedade, abaixo da OCDE (4,2%) e
da Africa Subsaariana (8%) (World Bank Group, 2018)
(Tabela 5).

Assim, o Governo, no ambito do projeto de Gestao da
Propriedade para Promocéao do Investimento, financiado
pelo governo americano, através do segundo compacto,
para a execucao do cadastro predial nas ilhas do Sal,
Sao Vicente, Boa Vista e Maio, introduziu alteracoes
profundas no quadro legal que regula a gestdo das
terras em Cabo Verde. Desta forma, as alteragbes
ora feitas visam constituir um quadro normativo claro
e completo que permita dar inicio aos trabalhos de
execugao cadastral, criar as condicdes indispensaveis
a uma maior credibilizagao das informacgodes fundiarias,
e consequentemente garantir uma maior seguranca
juridica das transagdes imobiliarias em Cabo Verde,
eliminar procedimentos desnecessarios e criar
condicdes para a implementacdo do registo predial
obrigatério.

Com efeito, as reformas feitas ao quadro juridico da
gestao das terras em Cabo Verde, relativamente ao

regime juridico do Cadastro Predial aprovado pelo
Decreto-Lei n® 29/2009, alterado pelo Decreto-Lei n2
45/2014, e regulamentado pelo Decreto-Regulamentar
n2 28/2014, institucionalizam a Certidao de Identificacao
Predial (CIP), documento publico que certifica os
dados fisicos, econémicos e juridicos existentes no
sistema predial, e também o Numero de Identificacao
Predial (NIP). Ou seja, com a implementagdo do
Cadastro Predial, o registo matricial e a certidao predial
desapareceram para dar lugar ao CIP e ao NIP.

E de frisar que, com a implementagédo do cadastro
predial nas quatro ilhas mencionadas, é fundamental
distinguir as areas cadastradas e as nao cadastradas,
para efeitos de determinagao do regime juridico aplicavel
em cada caso, e também o procedimento administrativo
a adotar para efeitos do registo predial. Para além disso,
as ilhas onde nao se realizou a operagao sistematica
de execugao do cadastro predial ficam no seu todo
sujeitas ao regime aplicavel a areas ndo cadastradas,
em especial o Decreto-Lei n® 30/2014 de 17 de Junho,
que estabelece as normas de organizac¢ao e gestdo das
matrizes prediais dos prédios localizados nas areas
geogréficas ndo cadastradas.

REGISTO MATRICIAL

Como referido antes, passou-se a ter ilhas ou areas
cadastradas e outras ainda nao cadastradas. Nas
ilhas ou areas que nao foram objecto de operagdo
sistematica de execucdo do cadastro predial, o Decreto-
Lei n2 30/2014 cria condicoes para acelerar a transagao
dos prédios das areas nao cadastradas para o cadastro
predial, num quadro de seguranca juridica. Para o efeito,
todos os municipios devem adotar esse regime, com o
intuito de garantir maior transparéncia e rigor na gestao
dos registos matriciais, conferindo a estes maior forca
juridica para a prova da titularidade de propriedade.

Complementarmente, o registo matricial tem
fundamentos em razdes de ordem fiscal e, através
deste registo, que inclui o célculo do valor patrimonial,
a administragcdo tributaria pode proceder a cobranca
dos impostos correspondentes. Com o processo de
decentralizacdo administrativa, a gestao dos registos
matriciais passou do Ministério das Finangas para os
Municipios, que, em sua totalidade, ndo tém recursos
para efetuar as avaliagbes necessarias. Ainda, é de
se ressaltar que ndo existe a regulamentacao sobre o
célculo do valor patrimonial'.

Sendo assim, observa-se uma grande discrepancia
entre os registos prediais e matriciais. A actualizacao
de um nao reflete necessariamente na actualizacao de
outro. Além disto, ha varios relatos de sérias distorcoes

2 Devido a falta de tal regulamentacao, algumas Camaras Municipais (p. ex. Tarrafal na ilha de Santiago) elaboram propostas locais para avaliacao patrimonial (CMT, 2018).
'3 Deve-se notar que o processo mais longo nestes paises é provavelmente relacionado a processos de validagao publica.
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TABELA 6. PROCESSO DE LICENGA DE CONSTRUGAO

PROCEDIMENTO ENTIDADE TEMPO CUSTOS

1. Pedido de croqui de localizagao do lote ao municipio Camara Municipal 29 dias ECV 2.000
2. Pedido do titulo de propriedade Registo de Propriedade 7 dias ECV 500

3. Inspegao pelo municipio de validagéo da localizacao do lote  camara Municipal 1 dia Sem custo
4. Pedido e aprovacao dos projetos de arquitetura Camara Municipal 15 dias ECV 20.000
5. Pedido e aprovacao dos projetos de estruturas Camara Municipal 7 dias ECV 20.000
6. Pedido e obtencao da licenca de construgao Camara Municipal 7 dias ECV 75.000
7. Visita pré-construgao Camara Municipal 1 dia Sem custo
8. Visita aleatodria Camara Municipal 1 dia Sem custo
9. Notificacdo ao municipio sobre a conclusao de construgcéo e R . 1 dia ECV 2.000
pedido da licenca de ocupacao Camara Municipal

10. Inspecgéo final Camara Municipal 1 dia Sem custo
11. Obtencéo da licenga de ocupagao Camara Municipal 22 dias Sem custo
12. Ligacao de agua e esgoto * 14 dias ECV 50.000
13. Inspecéo de 4gua e esgoto * 1 dia Sem custo
14. Registo do edificio com a Certidao Predial Registo de Propriedade 14 dias ECV 176
15. Registo do novo edificio (Certidao Matricial) Camara Municipal 7 dias ECV 424.924

* Podem ser as entidades SAAS, SAA, APP, APN, AEB, AdS, Camaras, ES, EN e AB (depende das ilhas)
Levantamento realizado utilizando como referéncia a construgao de um edificio genérico para fins de armazenamento na cidade da Praia (valor estimado de ECV 14.164.129,
USD 149.096).

FONTE: WORLD BANK GROUR, 2017 (PODE VARIAR DE CAMARA MUNICIPAL PARA CAMARA MUNICIPAL)

CAIXA DE TEXTO 8. FISCALIZAGAO

A totalidade dos municipios visitados realiza atividades de fiscalizacdo para combater, acima de tudo, novas
construcoes ilegais. O procedimento mais comum é o de rondas em bairros criticos, muitas vezes durante a
noite e nos fins de semana, periodos em que construgdes ilegais tendem a ocorrer. Em Sao Vicente, reportam-se
6 a 7 construcoes ilegais por més. O procedimento inclui ajuda social ou possibilidades de realojamento com
acompanhamento. Sao Filipe também relata poucos casos de construcéo ilegal, com aplicacao de notificagoes e,
em caso de reincidéncia, multas. Porém, neste caso, pessoas com maior rendimento acabam por pagar a multa
e continuar a construgao de acordo com sua preferéncia.

GRAFICO 8. MEDIDAS ADOTADAS PELA FISCALIZAGAO GRAFICO 9. SITUAGAO JURIDICA DAS HABITAGOES
FONTE: SILVEIRA, 2011 FONTE: SILVEIRA, 2011

2,4%

Suspensao da
construcao 32,6% 27,6% Legalizado

M Adverténcia verbal M llegal
Multa Pedido de legalizagao
Demolicao Nao sabe
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FIGURA 12. CONSTRUINDO OU COMPRANDO UMA CASA EM CABO VERDE
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nos valores utilizados, tanto por falta de capacidade
institucional quanto por actuacdo de ma-fé, o que
afeta seriamente a captacao de recursos por parte das
autarquias.

Conforme mencionado por muitos municipios, a
maioria dos problemas desta ordem s6 acabam sendo
resolvidos na ocasiao de transferéncia de propriedade.

LICENGA DE CONSTRUGAO

A licenca de construgdo também é expedida pelo
Gabinete Técnico dos municipios. Estima-se que, em
média, sejam necessarios 107 dias para se obter uma
licenca de construcdo em Cabo Verde, através do
seguimento de 16 passos (Tabela 6) (em comparacao,
em paises da éfrica subsariana este processo toma
147,5 dias e, em paises da OCDE, 154,6 dias)™. Ainda,
calcula-se que as taxas representem 4,2% do valor da
propriedade, contra 9,9% no caso da Africa Subsaariana
e 1,6% da OCDE (World Bank Group, 2018). Nota-se,
porém, que varios municipios concedem redugoes
ou até isencao destes valores em certos casos (p. ex.
familias consideradas vulneraveis).

O Regime Juridico das Operacbes Urbanisticas
(RJOU), aprovado pela Lei n2 60/VII/2014, que procede
a primeira alteragdo pela Lei n? 42/1X/2018, define o
ambito e competéncia da Licenca Administrativa para
a realizacdo de operacoes urbanisticas, e as formas de

CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITACAO

procedimentos a serem adotados pela administragao.
Em causa esta efetivamente um regime tendencialmente
abrangente de todas as operagdes de ocupacao artificial
do solo ou de ocupagéo urbanistica deste.

Conforme a lei supracitada, a realizagao das operacoes
urbanisticas depende de controlo prévio, que pode
revestir as modalidades de licenga, comunicacéo prévia
ou autorizacdo administrativa. Nos termos do disposto
no artigo 42 do RJOU se estabelece o ambito de
aplicacao de cada um dos procedimentos de controlo
preventivo das operagdes urbanisticas.

Apesar de apresentar relativa facilidade, em
consideracao aos dados acima, uma grande parcela da
populagao construiu a sua habitacdo sem um projeto
técnico aprovado pela Camara Municipal — 54% segundo
pesquisa realizada pelo MAHOT e UNICV (2011).
Adicionalmente, dentre as familias que o fizeram, 77%
seguiram a risca as indicagdes do projeto, enquanto o
restante realizou altera¢des ao projeto inicial.

Na maioria dos casos, a licenca de construgéo inclui
uma clausula para o inicio e, por vezes, término das
obras. No caso de Sao Vicente, por exemplo, séo dois
anos para a construcao da propriedade; em Porto
Novo, da-se seis meses para inicio e 30 meses para a
conclusao. Este € um aspeto importante pois, como se
vera adiante, a grande quantidade de lotes com obras
nao-comegcadas ou nao-concluidas afeta negativamente
o desenvolvimento sustentavel das cidades cabo-
verdianas.

CAIXA DE TEXTO 9. BENEFiCIOS PARA HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL

Com o objetivo de diminuir a carga tributaria relativa a construcao, reabilitacao e aquisicao de interesse social, o
Decreto-Legislativo n® 11/2010 define uma série de beneficios, tanto para construtoras (que devem estar inscritas

no CCC-SNHIS) quanto para beneficiarios.

As construtoras podem beneficiar-se, entre outros, do seguinte (sob certas condicoes):

> Reembolso de 80% do IVA incorrido no mercado cabo-verdiano.

> Reducao de 75% dos direitos aduaneiros cobrados sobre os materiais de construcéao considerados “amigos do
ambiente” (p. ex. gesso, blocos de solo-cimento e telhas ceramicas).

> Redugéo de 70% do Imposto Unico sobre Rendimentos (IUR) sobre os rendimentos das atividades realizadas

no ambito de habitacdo de interesse social.

Jé os adquirentes de habitacao social tém direito a:

> Isencao do imposto de selo para crédito de habitagao até 7 milhdes de escudos (73.700 ddlares).

> Isencao dos encargos notariais e registrais para familias com rendimento até 40 mil escudos (421 doélares) ou
rendimento per capita até 8 mil escudos (84 ddlares), e descontos para outras faixas de rendimento.

> Isencao do IVA nos termos do artigo 92 da lei que o regulamenta.

Apesar de ser apropriadamente focada na reducao de custos para habitacao social, ha relatos de uma quantidade
de materiais que entraram no mercado como parte de programas sociais, e foram posteriormente redistribuidos

no mercado normal.

https://mioth.gov.cv
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4.4. TAXAS E IMPOSTOS

IMPOSTO UNICO SOBRE O PATRIMONIO (IUP)

O Imposto Unico Sobre o Patriménio (IUP) foi criado
pela Lei n® 79/V/98 e é regulamentado pelo Decreto-Lei
n? 18/99. O imposto é cobrado anualmente e também
nos processos de transferéncia de propriedade (“IUP de
mais-valia”) com base sobre o seu valor patrimonial (de
acordo com o registo matricial).

Actualmente, a taxa cobrada é de 1,5% (desde 2014),
frente a 3% como originalmente concebido. A legislacao
do IUP encontra-se actualmente em revisao, com
aprovacao prevista para o ano em exercicio (2019). Entre
outros, inclui a divisdo do imposto sobre propriedade
e sobre transferéncias, e também a definicdo dos
parametros para o calculo para avaliacao patrimonial.

O IUP incide sobre o valor patrimonial dos prédios
situados no territério de cada municipio, dividindo-se em
prédios rusticos e prédios urbanos, e varia de acordo
com o valor das transmissdes gratuitas ou onerosas de
imoveis sujeitos a registo (art. 62 da Lei do IUP — LIUP).

O pagamento do IUP é uma exigéncia prévia para a
realizacdo de certos actos, designadamente registo
predial. Assim, a Conservatéria dos Registos s6 deve
proceder ao registo de imoveis objecto de contrato
de compra e venda se o requerimento fizer prova
documental de ter efetuado o pagamento de IUP, quando
devido (art. 159). De resto, o artigo 84° do Cdédigo do
Registo Predial diz expressamente, relativamente a
todos os impostos, que nenhum acto sujeito a encargos
de natureza fiscal pode ser definitivamente registado
sem que se mostrem pagos ou assegurados os direitos
do fisco.

Com os ja mencionados problemas de registo matricial
e inconsisténcia em avaliagdo patrimonial, os valores
de IUP coletados, em sua grande maioria, estdo
altamente distorcidos. Houve uma tentativa de correcéo
e uniformizacdo dos calculos em 2014, o qual gerou
mudancas significativas nos valores coletados (em
Porto Novo, por exemplo, houve um aumento de 67%
para prédios urbanos, e redugdo de 36% para outros —
onde antes a média era de 594 escudos (6,25 dolares),
agora é de 2.550 escudos (26,84 ddlares)).

Além dos problemas de ordem cadastral, todos os
municipios relatam problemas na coleta do IUR, em
particular relacionados a dificuldades das familias em
arcar com os custos incumbidos. Medidas para tentar
melhorar a arrecadacao incluem, entre outros:

> \Visitas as casas com conscientizacdo sobre
necessidade e beneficios de pagar os impostos devidos.

> Emissao de certidao matricial mediante pagamento
de parte da divida, e transferéncia s6 com abono do
valor total.
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> Possibilidade de pagar valores abaixo do valor
especificado para familias vulneraveis.

> Possibilidade de perddo dos juros em casos
especificos.

> Abertura da janela de pagamento desde o inicio do
ano para aproveitar as pessoas que vem de férias do

CAIXA DE TEXTO 10. CARGA FISCAL NA
CONSTRUGAO

Um estudo elaborado pela Loid Engenharia, SA
(MAHOT e UNICV, 2011) revela uma estimativa da
carga fiscal que incide sob cada uma das fases de
construcao de uma casa.

TABELA 7. CARGA FISCAL NA CONSTRUGAO

FASES DA CONSTRUGAO PESO FISCAL

Aquisicao do Terreno 3,92% - 13,62%

Elaboracao e Aprovacao de

Projetos i

Financiamento de Investimento 5,73%

Construcao da Obra 6,43% - 27,7%

Legalizagao da Habitacao 10,5%

FONTE: LOID ENGENHARIA S.A, 2010

TABELA 8. SUMARIO DOS CUSTOS DE TRANSFERENCIA

Imposto de transferécia 3% Comprador
Imposto de registro 2,5%  Comprador
Taxa legal 3% Comprador
Taxa do corretor de imoéveis 5% Vendedor

Custos pagos pelo comprador 8,5

Custos pagos pelo vendedor 5%
Custo de tranferéncia total 13,5%
FONTE: globalpropertyguide.com
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exterior (oficialmente paga-se so6 a partir de Abril).

> Possibilidade de pagamento por depdsito
(particularmente  interessante  para  emigrantes).
Porém, ainda ha a necessidade da apresentacdo de
comprovante para confirmacao.

Mesmo com os problemas citados, o IUP constitui uma
das principais fontes de financiamento dos municipios
na producdo de bens publicos, conforme pode ser
observado na Secao 7.4.

TRIBUTAGAO NA COMPRA, VENDA E
ARRENDAMENTO IMOBILIARIO

Na ocasido de compra e venda de propriedade, além do
IUP no valor de 3%, incide-se uma taxa de inscricdo de
2,5% e uma taxa legal de 3%, todos a serem pagos pelo
comprador. Agentes imobiliarios geralmente cobram 5%
do valor da propriedade, montante pago pelo vendedor
(Global Property Guide, 2018).

Especificamente o IUP é cobrado sobre o valor de
mais-valia, isto é, a diferenca entre o valor original da
propriedade e o valor de venda. Aqui mais uma vez o
facto dos registos matriciais estarem desactualizados
prejudica o processo, desta vez do lado dos cidadaos,
ja que as mais-valias sdo sobrevalorizadas devido ao
valor original estar abaixo do correto.

OUTROS IMPOSTOS E TAXAS

Dentre as outras taxas que incidem diretamente sobre
compra e venda de propriedade, pode-se citar:

> Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA) (Lei n2 21/
VI/2003): as transmissbes de bens e as prestacoes de
servicos efetuadas a titulo oneroso em territério cabo-
verdiano e, ainda, sobre as importacdes de bens, a uma
taxa de 15%.

> Imposto do selo (IS) (Lei n2 33/VI1/2008): incide sobre
diferentes factos tributarios, e, nomeadamente, sobre
operagbes financeiras (leia-se crédito), operacoes
societarias, transmissdes patrimoniais e actos juridicos
documentados.

Concretamente estd sujeita ao imposto de selo “a
transmissao onerosa do direito de propriedade sobre
bens imoéveis ou de figuras parcelares deste direito,
incluindo a permuta, o usufruto e o aforamento, incidindo
0 imposto sobre o respetivo valor”. As taxas associadas
estao fixadas nos seguintes montantes:

> Transmissao de imoveis: 1% que incide sobre o
respetivo valor.

> Actos notariais, do registo e processuais: 15% que
incide sobre o valor dos correspondentes emolumentos
devidos.

Em certos casos, o IS é liquidado com base em
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montantes fixos predeterminados, exemplos: actos
administrativos (1.000 escudos); escritos de contratos
(1.000 escudos).

No ambito do projeto de Gestao da Propriedades para
a Promocéao do Investimento, foi adotado um conjunto
de incentivos administrativos em termos de reducao
ou isencdo de emolumentos de actos notariais e de
actos de registo, no quadro de formalizagdo de direitos
de propriedade e outros direitos reais secundarios
adquiridos com violacao da forma legalmente prescrita
para o negocio imobiliario.

Com vista ao envolvimento massivo dos titulares de
direitos sobre imdveis nas campanhas de execugao
do cadastro predial nacional, dever-se-ia pensar na
previsdo de uma isencao fiscal com um prazo bastante
alargado incidente subjetivamente sobre todos aqueles
que, neste ambito, quisessem clarificar os seus direitos
de propriedade ou outros direitos reais secundarios
sobre bens iméveis.

4.5. ARRENDAMENTO

As obrigacoes decorrentes de um contrato de
arrendamento podem ser encontradas no Cédigo Civil
(Portaria n2 68-A/97), nos artigos 1.022° a 1.1202. O
mercado de arrendamento é regulado, permitindo um
aumento maximo de arrendamento de 8,3% ao ano, e
o senhorio e o inquilino tém liberdade para acordar os
prazos de arrendamento e outras condicdes. O artigo
1.0932 descreve os casos em que um senhorio pode
ser autorizado a apresentar um pedido de despejo junto
do tribunal e rescindir o contrato de arrendamento,
incluindo:

> nao pagamento da renda no prazo;

> utilizacdo do imovel para fins diferentes dos acordados
contratualmente;

> uso recorrente da propriedade para fins ilegais ou
fraudulentos;

> subarrendamento nao autorizada;

> subarrendamento a um preco superior ao autorizado
pelo senhorio;

> vacancia da propriedade por mais de um ano;

> no caso de o inquilino ter a sua residéncia principal
noutro local.

No entanto, os eventos acima mencionados néo
autorizam o locador a solicitar o despejo do inquilino:

> em caso de forga maior ou doenca prolongada;

> se 0 inquilino nao residir na propriedade por razées
profissionais;

> se 0 agregado familiar do inquilino continuar a residir
na propriedade.

59



CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITAGAO

FIGURA 13. LINHA DO TEMPO DE POLITICAS E NORMAS RELATIVAS A HABITACAO
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Com o entendimento das
sobreposicoes e lacunas
existentes, pode-se trabalhar
no sentido de dinamizar a
associacao entre as diferentes
deliberacoes.

Independentemente do supramencionado, o locador
pode sempre rescindir o contrato e despejar o inquilino
por meio de um pedido de despejo, pelos seguintes
motivos:

> precise da propriedade para residir; ou

> execucao de obras na propriedade para aumentar o
numero de espacos arrendaveis

Nao héa informacoes disponiveis sobre a extensao dos
despejos resultantes de acordo com as disposicoes
descritas acima (UNOHCHR, 2015). De qualquer
forma, proprietarios e inquilinos raramente firmam
contratos formais de arrendamento por escrito, uma
pratica que tem sérias consequéncias com relagdo a
segurancga da posse, e que inviabiliza o seguimento dos
procedimentos preconizados no Cédigo Civil.

4.6. EXPROPRIAGAO

O regime de expropriagdo de imoveis é definido no
Decreto-Legislativo n? 3/2007, no qual se estabelece
um conjunto de prossupostos de que depende
a sua legitimidade, que sao: utlidade publica,
proporcionalidade e indeminizagdo. O acto de
expropriacdo assenta numa prevaléncia de interesse
publico sobre o direito de propriedade privada, pelo
que desaparecera o seu fundamento se o fim da
expropriacdo nao for a realizacdo de uma utilidade
publica especifica.

O decreto ainda estabelece os preceitos nos quais a
expropriacdo deve estar baseada, e limita a accao a
terrenos que estejam incluidos em um Plano Detalhado
(PD). O regime nao prevé consideragdes sobre a
percentagem de proprietarios que devem concordar em
acordos coletivos. Ainda, ha a possibilidade de cedéncia
de bens e direitos (p. ex. de construcao, apesar de ndo
mencionado), além de pagamento em dinheiro.

4.7. REASSENTAMENTO

Néo ha uma legislacéo que estabelece especificamente
questoes de reassentamento em Cabo Verde. Porém,
varios aspetos relacionados sado abordados nas
seguintes deliberacodes:
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>Decreto Legislativo n 2/2007: Lei dos Solos
>Decreto-Legislativon23/2007: Regime de Expropriacao

>Decreto-Lei 57/2015: Regime juridico para a
reconversao urbanistica das AUGIs

Em 2015, o entdo Ministério responsavel pelo turismo
elaborou um plano de reassentamento involuntario
(MTIDE, 2015). Utilizando como referéncia a Politica
Operacional PO 4.12 do Banco Mundial que guia o
desenvolvimento de um plano de reassentamento, que
refere métodos de avaliagdo de danos e compensacao,
mecanismos de resolucao de conflitos, consulta publica
e tratamentos particulares a grupos vulneraveis.

4.8. AVALIACAO DE IMPACTOS AMBIENTAIS
I

De acordo com a Lei de Bases da Politica do Ambiente
(Lei n® 86/IV/93), os empreendimentos que possam
afetar o ambiente, o territério e a qualidade de vida
dos cidadaos, independente do tipo de instituicdo
executante, devem ser acompanhados de um Estudo de
Impacte Ambiental (EIA). O estudo tem como objetivo
manter o equilibrio entre os diversos componentes
ambientais e abarca os seguintes elementos:

> andlise do estudo do ambiente local;

> estudo das modificacdes provocadas pela execucao
do plano;

> inventariacao das medidas previstas para suprimir,
reduzir e compensar 0s eventuais impactes sobre o
ambiente.

O Regulamento da Lei de Bases do Ambiente (Decreto-
Legislativo n? 14/97) estabelece o regime de avaliagcao
e estudo de impacte ambiental, nomeadamente a
obrigatoriedade da apresentacdo do EIA no inicio
do projeto e as suas especificagbes de processo. O
Decreto-Lei n.2 29/2006 estabelece o regime juridico da
avaliacdo do impacte ambiental dos projetos publicos
ou privados suscetiveis de produzirem efeitos no
ambiente. De acordo com este Decreto, estao sujeitos
a avaliacao de impacte ambiental “loteamentos urbanos
ou industriais” (alinea 43 do Anexo Il). Além disso,

Além da revisao é importante
que 0S Processos
administrativos sejam
facilitados o maximo possivel,
tanto para os cidadaos quanto
para o estado.
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As revisoes e simplificacoes
dos quadros normativo, politico
e administrativo, devem levar
em consideracao particular

0S grupos mais vulneraveis e
COM mMenos recursos, tanto
financeiros, técnicos quanto de
tempo.

projetos com impacto significativo nos recursos como
fontes de 4gua e zonas protegidas (alinea 46, Anexo ll),
e projetos localizados em areas sensiveis (alinea ii).

O processo de licenciamento ambiental deve ser
solicitado na vereacdo correspondente da Camara
Municipal. Um processo normal de avaliacao de
impactes ambientais corre os seus tramites num periodo
de mais ou menos setenta dias.

4.9. MECANISMOS DE RESOLUGAO DE CONFLITOS

Em Cabo Verde, conflitos em relacao aos mais variados
aspetos fundiarios e habitacionais podem ser resolvidos
de duas formas principais: o sistema de arbitragem
tradicional ou o litigioso. No sistema tradicional, ha a
opgao de arbitragem (regulado pela Lei n.2 76/VI/2005),
e mediagcado (Decreto-lei n.2 31/2005). A lei permite a
criacdo de centros de arbitragem e mediacdo, tanto
por entidades publicas como privadas, tanto de forma
semipermanente quando ad hoc (p. ex. em casos de
reassentamento). Porém, devido a limitada experiéncia
caboverdiana neste sentido, o Governo decidiu, em
2015, criar o Centro Nacional de Mediacao e Arbitragem
(CNMA) (Decreto-Lei n.2 51/2015).

Uma outra opcao seria 0 uso de meios administrativos
do municipio em causa. Neste caso, faz-se a queixa
junto ao departamento responsavel. A Ultima opgdo é um
processo litigioso, com julgado por tribunais. Para casos
relativos a contratagdo publica, ha um érgao especifico
chamado Comissao de Resolucao de Conflitos (CRC),
que faz parte da Autoridade Reguladora das Aquisicoes
Publicas (ARAP).

No geral, entende-se que a lei cabo-verdiana nao da
reconhecimento para pessoas utilizando propriedades
sem o devido titulo oficial (MTIDE, 2015).

Embora nao existam estatisticas nesse dominio,
entende-se que o volume de conflitualidade néao
é significativo nas ilhas onde foram realizadas as
operagdes de cadastro sistematico. No entanto, dada a
predominancia da vocacao agricola, nas restantes ilhas,

https://mioth.gov.cv

CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITAGAO

presumivelmente com maior indice de informalidade na
constituicdo e transmissao dos direitos de propriedade
sobre imoveis, um cenario diferente pode ser encontrado
(MCA CVII, 2017).

4.10. QUESTOES TRANSVERSAIS

Actualmente, nao existem medidas oficiais
explicitamente discriminatérias no quadro normativo
associado ao sector habitacional. Nao obstante, sabe-
se que esta abordagem neutra indiretamente implica
que a maioria destas normas, de uma maneira ou
outra, dificulta o acesso a moradia por parte de grupos
vulneraveis.

Como exemplo, o facto de os procedimentos de
expropriacdo serem complexos e morosos reduz
a possibilidade de acesso a solo bem localizado
para projetos sociais. O facto de procedimentos
administrativos serem complexos € requererem a
conclusdo de varios passos fazem-nos muito mais
dificeis para mulheres, que normalmente tem uma
sobrecarga de trabalho entre vida profissional e pessoal
superior a dos homens.

4.11. CONSIDERAGOES FINAIS

Cabo Verde conta, sem duvidas, com um quadro
legal robusto e abrangente a nivel do ordenamento do
territério, com uma Unica excecdo ao do reassentamento,
cujo quadro legal é parcialmente coberto por outras
deliberagoes.

Porém, de acordo tanto com os o6rgaos publicos
entrevistados, como por parte da iniciativa privada e
sociedade civil, e como ja reiterado repetidas vezes
na literatura, a quantidade de legislagbes com uma
consideravel sobreposicdo em temas similares leva a
uma dispersao de informacoes.

Tal fragmentacdo além de tornar mais dificil o seu
conhecimento e manuseamento contribui ndo sé para
burocratizarem demasiao processo de equacionamento,
a um so tempo, do direito constitucional a habitacao
condigna, mas também para agravar a expansao
dos assentamentos urbanos em cidades em rapido
processo de crescimento.

Finalmente, essa profusao legislativa pode, ainda que
inconscientemente, induzir a um risco de judicializacao
da problematica que se pretende resolver, levando auma
excessiva morosidade judicial, e afastando a legislacao
da pratica da vida real (ONU-Habitat e MAHOT, 2015).

Importante referir que certos pontos de grande relevancia
acabam por nao ser suficientemente destacados. O
principal exemplo é a questédo da fungéo social do solo e
da propriedade que, apesar de mencionadas em varias
determinacdes, ndo estdo a ser aplicadas corretamente.
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O IUR por exemplo, nao considera uma taxagao
progressiva de terrenos e propriedades subutilizadas. A
expropriacao de propriedades é dificultada pelo fraco
entendimento da legislagao vigente. Sendo assim, urge
uma consolidacao e avaliagcdo detalhada das legislacoes
existentes em forma de um quadro legislativo.

Com o entendimento das sobreposicbes e lacunas
existentes, pode-se trabalhar no sentido de dinamizar
a associagdo entre as diferentes delibera¢des. Tal
quadro deve ser combinado sob a forma de uma Politica
Nacional de Habitagao, a qual estabelecera principios e
diretrizes para o desenvolvimento habitacional do pais.

Uma abordagem similar é necesséria para questdes
administrativas. E importante que os processos sejam
facilitados o maximo possivel, tanto para os cidadaos
quanto para o estado e incluam indicagbes claras dos
passos necessarios, meios de pagamento facilitados,
entre outros. Tais revisdes devem levar em consideragcao
particular os grupos mais vulneraveis e com menos

recursos, tanto financeiros, técnicos quanto de tempo.

A revisdo e simplificacdo desse quadro normativo e
politico € o primeiro passo. Em segundo lugar, deve-
se assegurar que os cabo-verdianos nao sé tenham
acesso a estas informagdes, mas também as entendam
adequadamente. Assim sendo, deve-se considerar a
promocao de atividades de disseminacéo e treinamento
das mais diferentes partes envolvidas, bem como a
elaboracdo e divulgacdo de manuais com versdes
simplificadas das normas relevantes.

FIGURA 14: ASSENTAMENTO INFORMAL CONSOLIDADO NO BAIRRO DA BOA ESPERANCA, ILHA DA BOA VISTA

FONTE: MIOTH
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OFERTA E PARQUE HABITACIONAL

“[...] melhorar a oferta de habitacao, especialmente para grupos de baixa
renda e [dar] apoio a esquemas de autoconstrugao dirigida e assistida e
de habitagdo evolutiva, com especial atencdo a programas de urbanizagcao
e requalificagao de [...] bairros de lata e assentamentos informais.”

Nova Agenda Urbana, p. 107
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5. OFERTA E PARQUE HABITACIONAL

5.1 INTRODUGCAO

A provisdo de habitacdo é realizada por uma mescla de desenvolvimentos de varios actores. Em economias
extremamente orientadas para o mercado, habitacao é principalmente fornecida pelo sector privado. Em economias
centralizadas, o estado desempenha um papel muito mais ativo.

Cabo Verde vive um cendrio muito particular neste contexto, ja que o principal provedor de habitacdo em Cabo
Verde €, de longe, o cidadao cabo-verdiano, servindo-se, dentro do possivel, de suporte de entes governamentais

e privados.

Este capitulo descreve os planos, programas e iniciativas recentes relacionados com a promocao e reabilitacao de
habitacdo, bem como as caracteristicas da oferta habitacional actual.

5.2. POLITICA E NORMAS APLICAVEIS

O Decreto-Lei n.2 59/2010 regula a atividade de
promocao imobiliaria, descrita como qualquer “atividade
que direta ou indiretamente, visa decidir, impulsionar,
programar, dirigir e financiar, com recursos préprios ou
alheios, obras de construgao de prédios urbanos, com
vista a sua posterior transmissdo ou cedéncia, seja a
que titulo for”.

A norma determina quais os requisitos para operar neste
mercado, bem como as responsabilidades do promotor
imobiliario frente aos adquirentes do imével, como
caucao, bem como as taxas e sancdes relacionadas
em caso de ndao cumprimento. Este decreto, porém,
nunca foi aplicado por falta de regulamentagéo. Sendo
assim, nao é preciso nenhuma licenca/alvara especifica
para o exercicio da atividade de promocao imobiliaria,
mas as obras de construgao do promotor devem ser
sempre executadas por uma empresa de construgao
devidamente licenciada (IGCI, 2018).

5.3 PLANOS E PROGRAMAS DE PROMOGAO E
REABILITAGAO HABITACIONAL

Conforme relatado na Secéo 4.2, a preocupacdo com
a situagdo das habitagdes no pais vem do século XIX.
Desde entdo, enquanto os programas de produgéo
habitacional foram orientados para os estratos sociais
de rendimento médio, a populacdo de rendimento mais
baixo tem sido assistida por programas de reabilitagao.

De maneira geral, os programas de habitacao em Cabo
Verde vém em forma de planos de governo ou similares.
Entre os mais recentes, a Estratégia de Crescimento e
de Reducao da Pobreza Il (2012 — 2016) (DECRP IlI),
incluia habitagao, urbanismo e ordenamento de territério
como um dos dezoito programas dentro do seu “EIXO I:
Infraestruturacéo”. Definia como meta a construcao de
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9.426 novas casas, e a reabilitagdo de outras 1.360 no
periodo compreendido pelo plano.

O Plano Estratégico de Desenvolvimento Sustentavel
(PEDS) 2017/2021 coloca habitagdo como condicao
fundamental para o cumprimento do seu Objetivo 3,
nomeadamente “assegurar a inclusao social e areducéo
das desigualdades e assimetrias sociais e regionais”. O
PEDS ressalta a necessidade de um Plano Nacional de
Habitacdo que entenda e responda adequadamente a
demanda, mobilizando recursos privados, promovendo
também o arrendamento e a reabilitagdo. De modo
geral, visa reduzir o défice habitacional. A questao
habitacional é também ressaltada dentro do programa
de planeamento e ordenamento territorial, como parte
das reformas estruturantes necessdrias para atingir-se
o Objetivo 2 — “garantir a sustentabilidade econdémica
e ambiental”.

Como resultado da grande visibilidade de questoes
urbanas e habitacionais no fim dos anos 2000 (2009
sendo o “Ano da Habitagdo” em Cabo Verde), em
2010, s6 no a&mbito de moradias, existiam mais de
20 programas a decorrer. Apesar de ser um numero
significativo, notava-se uma clara fragmentacdo do
sector, e o orgamento total respetivo nao ultrapassava
2% do PIB nacional (OIT, 2012).

“Habitacao é condicao
fundamental, ndo sé para a
inclusao social das familias e para
a mobilidade das pessoas, mas
também para a dinamizacao do
sector imobiliario, da reabilitacao
urbana e das cidades”

Plano Estratégico de Desenvolvimento Sustentavel
2017/2021
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Entre 2005 e 2009, entre outros programas, o Governo
implementou a “Operagdo Esperanga” através do
Fundo de Solidariedade de Cabo Verde. Neste periodo,
aproximadamente 3.127 residéncias foram reabilitadas
ou melhoradas, beneficiando cerca de 18.205 individuos
(UNOHCHR, 2015).

Actualmente, o principal programa de reabilitagdo
habitacional a nivel nacional é o Programa de
Requalificacao, Reabilitagcdo e Acessibilidades (PRRA),
gerido pelo MIOTH. O PRRA foi langado em marco de
2017 e tem base em trés pilares — requalificagao urbana,
reabilitacdo de habitacdes e acessibilidades, e abrange
todos os municipios do pais. Mais detalhes sobre o
programa sao apresentados na Caixa de Texto 12.

Além do MIOTH, o Ministério da Familia e Insercdo
Social (MFIS) historicamente desempenha um papel
ativo em questdes de moradia. Apesar de ter sido o
gestor direto de programas habitacionais, realizou um
processo de descentralizagcdo tanto da equipa quanto
de recursos para os municipios, os quais fazem as
solicitagbes de seguimentos das solugdes de acordo
com o levantamento de suas necessidades. Seu
orcamento anual para tal é de 40 mil contos (421 mil

ddlares), sendo que, em média, metade é aplicado
na habitacao, englobando em torno de quatro a cinco
familias por Cdmara Municipal anualmente.

Adicionalmente, ha programas de reabilitagdo ou
reconstrugdo de moradias em todos os municipios
visitados™. No Porto Novo, por exemplo, o “isdob
compob bd casa” (ajuda-te a reabilitar a tua casa) prevé
a recuperacado de 200 habitagbes, num investimento
aproximado de 13 mil contos (137 mil délares).

Programa similar existe em Sao Vicente, com a
disponibilizagao de 200 mil escudos para cada familia
(2.105 ddlares). 140 casas foram ja reabilitadas. Apesar
de uma certa variagdo nos modelos, de maneira geral
as iniciativas incluem a provisao de fundos, de acordo
com a capacidade de cada Camara Municipal, além de
assisténcia técnica naforma de tipologias de construgao,
bem como supervisao de obra. A semelhanca do PRRA,
esperam-se contrapartidas por parte das familias
beneficiadas. Para familias mais vulneraveis, constroem-
se casas de raiz (p. ex. em Boa Vista e Santa Catarina
do Fogo).

O municipio do Sal tem um programa habitacional

FIGURA 15. HABITAGOES REABILITADAS COMO PARTE DO PRRA

FIGURA 15.2: HABITACAO REABILITADA COMO PARTE DO PRRA, ANTES E DEPOIS. FONTE: MIOTH

* A maioria das Camaras Municipais relatam habitacdo como o tema de maior preocupacédo dos cidadaos em seus pedidos. Algumas Camaras Municipais fazem visitas

semanais a bairros para verificar casos de condicoes precérias.
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denominado Programa Municipal de Habitacao
2016-2020. O programa conta com varios eixos de
actuacao, incluindo maior disposicdo de lotes para
construgado, tanto para venda quanto por aforamento,
apoio a autoconstrugdo, a promogao de cooperativas
de habitagdo, regularizagdo fundiaria de AUGIs,
reabilitacdo de habitagdes e construcido de habitagcbes
de interesse social. Também sao descritos os requisitos
de acesso aos programas, os modelos de prestacao
de suporte técnico e fiscal, além de tipologias
habitacionais recomendadas existe a provisao de
criagdo de regulamentos municipais para apoio a
construgéo (incluindo um manual), direito de superficie
e a reabilitacdo de moradias (CMSAL, 2017).

CAIXA DE TEXTO 11. HIS_TORICO DE GASTOS
PUBLICOS COM HABITACAO

Entre 2005 e 2010, o total de despesas sociais de
Cabo Verde perfizeram 13,3% do PIB, enquanto
protecao social representou 5%'%, colocando o pais
entre as cinco primeiras nagdes da Africa subsaariana
em termos de dispéndios nestas areas. Do total
desembolsado para despesas sociais, habitagao
contribuiu com pouco mais de 11% neste periodo,
decrescendo de 13,9% a 7,2%.

Em 2010, havia 20 programas de habitagéo a nivel
nacional (mais de 20% do total de programas na
época), e 47 programas a nivel municipal (também
mais de 20% de todos os programas a nivel local)®.
Maugrado o numero de programas, quando
considerado o investimento por tipo de atividade
dentro do contexto de protecdo social, habitacao
representa somente 4,9% em 2010, num total de
pouco mais de 300 mil contos. Parte do problema
estd na fragmentacgao, ja que os programas a nivel
nacional no sector eram geridos por pelo menos
quatro instituicoes diferentes. Assim, o orcamento
médio por programa era somente de 17,3 mil contos
(182 mil délares) a nivel nacional e 5 mil contos (53
mil délares) a nivel local, com intervengdes que,
por vezes, chegavam na casa de mil ddlares. Por
outro lado, em termos de investimento médio por
beneficiario, habitagdo normalmente apresenta
valores altos em relacao a outros tipos de programas
— por exemplo, 92.600 escudos (975 dodlares) para
o Programa para a promogao socioecondémica
de grupos em desvantagem (PSGD), seguido por

microcrédito com 60% deste valor.

Fonte: OIT, 2012
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5.4. OFERTA HABITACIONAL

A Ultima investigacao detalhada em relagdo ao parque
habitacional em Cabo Verde foi o Recenseamento Geral
de 2010. Os dados recolhidos revelam um total de
141.762 alojamentos (ou seja, unidades habitacionais)
no pais, divididos em 114.469 edificios. Destes edificios,
82,9% contam com s6 um alojamento, enquanto 9,3%
incluem duas unidades e 6,1% sao prédios com trés ou
mais unidades (INE, 2010).

Mais de um quarto dos edificios (25,6%) existentes no
pais foram construidos antes de 1980, enquanto que
13,0% sao da década de 1980, 18,3% construidos na
década de 90, e 18,8% foram feitos apds o ano 2000"”
(INE, 2010). Do total de edificios, quase dois tercos
(65%) foram considerados como concluidos, enquanto
o restante ainda se encontra em algum estagio de
construgdo, com um indice maior de edificios nao
concluidos no meio urbano (38,6%) em comparacao
com o rural (26,6%).

Deve-se notar que, conforme detalhado na Secéao 11.5
(Praticas de Construgao), ha uma predominancia da
pratica de construgao evolutiva em Cabo Verde; sendo
assim, o facto de os edificios ndo estarem concluidos
nao determina necessariamente que nao estejam em
condicbes de habitabilidade, o facto é que, na maioria
dos casos, as familias estao a expandir sua propriedades
ou planeiam expandi-las no futuro.

Observa-se que 65% dos agregados vivem em suas
proprias casas, enquanto 25,2% vivem em casa
arrendada, e outros 8,8% vivem em casas cedidas, seja
por empregadores, familiares ou por amigos (Grafico 10).
Estima-se que 15,2% dos alojamentos do pais estejam
vazios, enquanto 5,2% sejam residéncia secundaria
ou sazonal. Na ocasidao, somente 192 pessoas foram
reportadas como “sem-abrigo” (INE, 2010).

GRAFICO 10. REGIME DE OCUPACAQ
FONTE: INE, 2010

6,1% 0.8% m Proprietario/
2,7% co-proprietario
Arrendatario ou
sub-arrendatario

Cedido pelo
25.2% . empreggdor
m Cedido de outra
forma

m Cedido de outra
forma

5 Despesas sociais abrangem educacao, protecao social, habitacdo e entretenimento, cultura e religido; protecdo social inclui a saide, a seguranca social e a assisténcia

social.

6 Aqui, h&d que se considerar que alguns programas, quando realizados em municipios diferentes, eram contabilizados como programas distintos, distorcendo a

representatividade numérica do sector.
17O restante 2423,6% das familias nao soube responder.
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A seguir apresenta-se uma visdo geral da oferta
habitacional e principais envolvidos no processo. Os
detalhes sobre diferentes praticas de construgéo estao
descritos no Capitulo 11.

SECTOR PUBLICO

Na histéria recente de Cabo Verde, o principal acto
publico a actuar no fornecimento de habitacbes é o
IFH. Com o objetivo de atingir os estratos da sociedade
onde o défice habitacional tem maior impacto, trés
tipos de abordagem tém sido considerados: habitagao
econdmica, habitacao a custos controlados e habitacao
social. Porém, até o inicio do programa Casa Para Todos
(CPT), seus projetos englobavam maioritariamente
familias de classe média e funcionarios publicos, como
exemplos os conjuntos habitacionais na Achada Santo
Anténio na Praia (“Novo Horizonte”, entre outros). Entre
1982 e 2000, estima-se que o IFH tenha construido
pouco mais de 1.700 habitagdes (IFH, 2018).

De maneira a enfrentar a concorréncia resultante da
liberalizacdo do mercado em meados da década de
noventa, a partir de 2009 o IFH também comecou
a investir na urbanizacdo de terrenos. O primeiro
empreendimento de tal tipo foi no Bairro Palmarejo,
também na Praia, que, apesar de praticar pregos abaixo
do mercado (minimo de 2.300 contos, ou 24 mil ddlares,
contra 9.392 contos, ou 99 mil délares), novamente
deixou de fora o estrato social de baixos e médios
rendimentos. A partir de 2010, o programa CPT e o IFH
S.A praticamente se fundiram. Mais detalhes a respeito
do CPT sao fornecidos na Caixa de Texto 13.

Finalmente, a nivel municipal ha também programas de
construcao habitacional, porém em escalas naturalmente
reduzidas. O municipio de Paul, por exemplo, relata a
construgao de até 100 casas no passado. Actualmente,
varios municipios realizam construcdes pontuais para
familias que apresentam alto grau de vulnerabilidade
(geralmente idosos ou pessoas com deficiéncia).

SECTOR PRIVADO FORMAL

Actualmente, o sector privado formal de construcdo
imobiliaria tem como foco um publico de rendimento
médio ou alto, preferencialmente com empregos fixos
e rendimentos estaveis. Sdo poucas as empresas de
grande porte a actuar neste sector (menos de 10),.
Por outro lado, h4 uma pulverizagdo de construtores
de menor porte (mais de 500) (IGCI, 2018). Uma

participacao mais ativa de empresas privadas neste
mercado sé se regista a partir de meados da primeira
década de 1990, em virtude da liberalizagdo da
promocao imobiliaria. Porém, ainda hoje, estima-se que
tenham sido construidas menos de 20% das unidades
existentes no pais’®.

Nao ha dados disponiveis sobre o total de unidades
construidas anualmente, nem sobre sua distribuicao
geogréfica. Todavia, historicamente Praia e Mindelo
tém sido os grandes centros de construcao, seguidos
recentemente pelas ilhas do Sal e Boa Vista.

Nasilhasturisticas, tende-se avisar o mercado de clientes
estrangeiros, particularmente europeus. Na ilha da Boa
Vista, por exemplo, uma empresa relata que 95% das
suas obras foram adquiridas por clientes italianos e do
norte da Europa. O modelo utilizado inclui os investidores
a realizar toda a parte imobiliaria, comprando terrenos
e vendendo apartamentos, enquanto a empresa fica
a cargo da construcdo. A empresa previa construir 25
unidades ao ano inicialmente, e actualmente emtorno de
40, normalmente em prédios de 10 a 30 apartamentos.

EMPREGADORES

De acordo com o Censo de 2010, 2,7% dos agregados
familiares cabo-verdianos vive em casas cedidas por
empregadores. Este nimero tende a ser ainda maior
se considerados projetos realizados por empresas no
passado, cuja propriedade do alojamento tenha sido
atribuida para o empregado passado certo tempo. Por
outro lado, entende-se que este nimero possa incluir
conjuntos do IFH para funcionarios de bancos e 6rgaos
publicos.

Um dos principais projetos deste tipo é o da Shell
(conhecido como “casas Shell”) na cidade do Mindelo,
em Sao Vicente, quando a empresa ainda operava na
ilha (Figura 16). A construcéo foi realizada com a ajuda
dos funcionarios beneficiados, que deveriam trabalhar
um dia por semana, e que pagaram uma renda resolUvel
até a obtengao do titulo de propriedade.

Outro exemplo é o da construcdo de conjuntos
habitacionais por parte das redes hoteleiras nas ilhas de
Sal e Boa Vista. H4 uma grande variedade de modelos
empregados e numeros envolvidos, mas nesse caso,
devido ao carater temporal de grande parte dos
contratos de trabalho neste sector, as unidades sao
cedidas por arrendamento. Como referéncia, somente
por um novo hotel na ilha do Sal (Belorizonte), mais
de 100 casas em blocos de apartamento estdo a ser
construidas.

® Nimero otimista com base no facto de que, de acordo com o IMC 2017 (Médulo Condigées de Vida) 21% dos agregados viviam em apartamentos, os quais pode-se
considerar que, em grande parte, foram construidos por construtores formais, devido as exigéncias técnicas, apesar de que se observa por todo Cabo Verde edificacdes de

varios andares feitas por autoconstrucao.
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FIGURA 16. PROJETO “CASAS SHELL’ NO MINDELO, ILHA DE SAO VICENTE

FONTE: ONU-HABITAT

CAIXA DE TEXTO 12. PROGRAMA DE REQUALIFICACAO, REABILITAGAO E ACESSIBILIDADES (PRRA)

O Plano Estratégico de Desenvolvimento Sustentavel (PEDS 2017/2021), em linha com a Agenda 2030
proposta pela ONU, coloca énfase na abordagem territorialidade dos ODS considerando as especificidades, as
potencialidades e a dinamica demogréfica de cada regiao (ilha), definindo metas econémicas e sociais para cada
regiao, e introduzindo mecanismos de correcao progressiva das assimetrias regionais.

O Governo encara cada ilha como uma economia que se interliga no todo nacional e em conexao com o
mundo e tendo como objetivo valorizar o potencial de cada ilha para acelerar o crescimento econémico local e
nacional e reduzir as assimetrias regionais. Nesse sentido, surge o Programa de Reabilitacdo Requalificacao e
Acessibilidades (PRRA), que investe na requalificagao urbana, reabilitacdo de habitacoes, regeneracao de centros
histéricos, reabilitagdo de patrimonio historico, cultural e religioso e requalificacdo da orla maritima nos diversos
concelhos do pais para melhorar de forma significativa o ambiente geral das cidades e das localidades e assim
criar valor econémico, ambiental e social que contribua para melhoria da qualidade de vida das pessoas. O
programa ¢€ institucionalizado pela Resolucao n2 65/2018 e tem os seguintes objetivos gerais:

> impulsionar a requalificagcdo do tecido urbano incluindo o parque habitacional e o espago publico — e as
dindmicas social e econémica, contribuindo para a valorizacdo e desenvolvimento de cidades e vilas mais
atrativas, competitivas, mais seguras e ambientalmente mais sustentaveis;

> melhorar a qualidade e a atratividade das cidades e das localidades do ponto de vista urbanistico, ambiental,
econdmico e cultural;

> criar valor econémico e social através da regeneragao, reabilitagao e requalificacao urbana;

> criar centralidades nas cidades como centros vitais de dinamizacao da economia local;

> melhorar a qualidade de vida das familias e das comunidades;

> dinamizar as economias locais (dos concelhos e das ilhas);

> dinamizar a atividade de construcao civil e criar empregos durante a fase das intervencoes e oportunidades de
emprego apos as obras, derivadas da qualificagdo das cidades e das localidades Acessibilidades (PRRA).

De igual modo o programa investe nos concelhos rurais, no desencravamento de localidades com potencial
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agricola e turistico e em infraestruturas de pescas, nomeadamente em arrastadouros, criando condi¢oes
para melhorar o desempenho da atividade agricola, turistica e piscatéria com impacto sobre a economia das
localidades, a produgéo, o emprego e o rendimento das familias.

Este programa assume a seguinte estrutura:
a) Eixo de Intervencao | — Requalificacdo de Centros Urbanos e Bairros;
a.1) Linha 1.1 — Requalificagao de centros urbanos;
a.2) Linha 1.2 — Requalificacao de bairros e acessibilidades;
b) Eixo de Intervencéo Il - Reabilitacao de Habitacoes;
c) Eixo de Intervencgao lll - Regeneracéo de Centros Historicos;
d) Eixo de Intervengéo IV — Reabilitagao do Patriménio Histérico, Cultural e Religioso;
d.1) Linha 4.1 — Reabilitagao de patriménio histérico e cultural;
d.2) Linha 4.2 — Reabilitagao de patrimoénio religioso;
e) Eixo de Intervencao V - Requalificagdo da Orla Maritima;
f) Eixo de Intervencéao VI — Estradas de desencravamento com elevado potencial agricola e turistico;
g) Eixo de Intervencao VIl — Construcao/Reabilitacao de Arrastadouros
h) Eixo de Intervencéo VIII — Projetos Especiais;
Linha 8.1 — Cha das Caldeiras;

h.1)
h.2) Linha 8.2 — Tarrafal de Monte Trigo e Monte de Trigo;
h.3)

Linha 8.3 — Mercado do Coco;
h.4) Linha 8.4 — Mercado da Assomada.

A iniciativa também tem um componente de devolugao de poder aos concelhos, que identifiquem as intervengoes
necessarias e fagcam a solicitagédo junto ao MIOTH, bem como a gestao técnica dos projetos, com apoio de
uma equipa central inteiramente dedicada ao Programa e constituida por técnicos do MIOTH e INGT. Como o
programa também tem como objetivo o fomento da economia local, as obras sao executadas por empresas locais
de pequeno porte' incluindo o envolvimento de familias na reabilitagcdo das habitagoes através de colaboragoes
com mao de obra.

Regra geral, cada moradia pode receber um maximo de 300 mil escudos (3.160 ddlares) pelo PRRA. Porém,
conforme relatado na totalidade dos municipios, as familias com condigdes contribuem, ou na forma de materiais,
mao de obra ou outros. Ainda, algumas Camaras Municipais adicionam fundos municipais para obras maiores
ou na necessidade de total reconstrucao. A hierarquia de intervencao, de acordo com a maioria dos municipios,
tem sido a seguinte: seguranga (isto &, problemas com a cobertura), saneamento (isto €, colocagao de casa de
banho) e estética (isto &, reboco, colocagao de portas e janelas, entre outros). A grande maioria das intervengoes
realizadas pelo programa sdo de substituicdo ou reforco na cobertura das casas, devido a ma qualidade de
construcéo das lajes de betao e os problemas decorrentes na época de chuvas.

No ano de 2017 o PRRA reabilitou 236 habitacdes com um investimento total de 77.267.261 escudos, no ano
2018 foram (ou ainda estao a ser) reabilitadas 228 habitagbes com um investimento de 59.349.557,93 escudos.
O programa conta com um orcamento de 1.691.565.277 escudos e pretende até 2020 reabilitar mais de seis mil
habitacdes de agregados familiares carenciados.

Visando a concretizacdo dos objetivos tracados no programa, dentro dos diferentes eixos, para um horizonte
de 3 anos, em estreita parceria com as Camaras Municipais, foram elencadas prioridades para os diferentes
municipios, que vao dando surgimento a diferentes projetos. Em particular, para o ano 2019, pretende-se alcancar
50% dos objetivos estabelecidos, traduzidos nas seguintes acoes:

> Potenciar o valor econdémico e social através da regeneracao, reabilitacao e requalificacao urbana e melhoria
das acessibilidades, requalificando em todos os concelhos do pais, conforme projetos apresentados pelas
Camaras Municipais;

> Melhorar a qualidade de vida das familias promovendo a reabilitagdo das habitacdes nos diferentes municipios

do pais, de acordo com as necessidades
identificadas pelas Camaras Municipais;

> Regenerar centros histéricos promovendo a
reabilitacao de espacos publicos com mobilidade
pedonal, equipamento urbano, reabilitagao
de espacos verdes, de fachadas e iluminacao
publica;

> Requalificar o patriménio histérico, cultural e
religioso em quase todos os municipios de Cabo
Verde, de acordo com a classificacao do Instituto
do Patrimoénio Cultural;

> Requalificar as orlas maritimas, com destaque
para os municipios de Porto Novo em Santo
Antao, Tarrafal de Sdo Nicolau, Sao Miguel e
Tarrafal na ilha de Santiago, Mosteiros na ilha do
Fogo e Sao Vicente;

> Continuar o processo de desencravamento
de localidades reabiltando estradas de
desencravamento com elevado potencial
agricola e turistico, com a colaboragdo do
Instituto de Estradas;

> Promover a melhoria das acessibilidades,
condicoes de seguranca e de operacionalidade,
acostagem e estacionamentos das embarcacoes
através da construcdo e/ou reabilitacdo de
arrastadouros de pesca, designadamente nas
ilhas de Santiago, Fogo, Brava e Santo Antao;

> Executar o Plano Detalhado de Cha das
Caldeiras, bem como o Plano Estratégico de
Desenvolvimento Integrado das Comunidades
de Tarrafal de Monte de Trigo e Monte Trigo;

> Reabilitacdo dos mercados municipais da
Assomada e da Praia.
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TABELA 9. REABILITAGOES NO PROGRAMA PRRA

Ilhas

Santo
Antao

Municipios

Porto Novo

Casas
reabilitadas

2017 2018
33 32

Ribeira Grande

Paul

29

Séo
Vicente

Séao Vicente

Séo
Nicolau

Ribeira Brava

Tarrafal

Sal

Sal

Boa Vista

Boa Vista

Maio

Maio

Santiago

Tarrafal

Sao Miguel

Santa Catarina

Santa Cruz

Sao Savador
do Mundo

Sao Lourenco
dos Orgaos

Sao Domingos

Ribeira Grande

Praia

Mosteiros

12

Sao Filipe

12

Santa Catarina

30

Brava

TOTAL 236 228

FIGURA 17. REABILITACAO DE UMA MORADIA NO
PROGRAMA PRRA EM RIBEIRA BRAVA, ILHA DE
SANTO ANTAO

FONTE: MIOTH

FIGURA 18. REQUALIFICAGAO DE FIGUEIRAS, ILHA DE MAIO

Perspetiva Total

'® Além de ser dado preferéncia para contratagdo de empresas de pequeno porte, o PRRA incluiu a facilitagao da obtengao de alvara, por vezes com intermediagao da Camara
Municipal.
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CAIXA DE TEXTO 13. PROGRAMA CASA PARA TODOS

O Programa Casa Para Todos (CPT) foi iniciado pelo governo cabo-verdiano no fim dos anos 2000 com o intuito
de “instituir uma dinamica continua e sustentada de producéao de habitacao orientada para o combate ao défice
habitacional em Cabo Verde”.

O programa contou com um financiamento inicial a partir do Governo de Portugal no montante de 200 milhdes de
euros, com uma contrapartida de 10% deste valor do Governo de Cabo Verde. Tinha como publico alvo familias
com rendimento bruto mensal de até 250.000 escudos (2.800 délares), divididas em trés classes: A até 60.000
(632 dodlares); B entre 60.000 e 120.000 (1.263 ddlares); e C entre 120.000 e 250.000 escudos (2.632 ddlares).

Alinhado com o PNH 2011/2021 (veja Segao 4.2), o CPT inclui trés componentes distintos, intitulados “Habitar
CV”, “Prohabitar” e “Reabilitar”. O mais conhecido é o “Habitar CV”, originalmente projetado para entregar 8.400
unidades habitacionais por todo o pais na forma de condominios de alta densidade, de trés a cinco andares,
equivalentes a 20% do déficit habitacional quantitativo. No entanto, a meta de entrega do programa foi reduzida
para 6.010 unidades devido a relutancia das instituicoes financeiras em fornecer hipotecas para os beneficiarios
de baixo rendimento, que trabalhavam principalmente no sector informal, que deveriam ser os principais
beneficiarios do programa. Do total de unidades contratualizadas, 2.178 foram destinados a domicilios da classe
A, 2.519 unidades da classe B e 1.313 unidades da classe C.

O componente “Reabilitar” pretendia recuperar aproximadamente 16.000 casas em todo o pais, com vista a
reduzir o défice qualitativo em 20%, com foco em reforgo estrutural, incluindo assentamentos ilegais (porém sem
incluir questoes de seguranca de posse). Por sua vez, o objetivo do “Prohabitar” é a construgado de 1.050 casas
em ambientes rurais.

Ainscricao processava-se através do Cadastro Unico de Beneficiarios de Habitagdo de Interesse Social (CUBHIS),
e a selecao era realizada através de um processo de triagem, uma verificagado mediante a visita de técnicos sociais,
e a formalizacao de contratos através dos resultados do relatério social e emissao de lista final dos benificiarios.
Os critérios preponderantes eram o rendimento e a composicao do agregado familiar (com pontuacao para
familias com o nucleo monoparental; familias com membros deficientes; familias com membros idosos; familias
com criangas com idade inferior a 12 anos e que frequentem o ensino e jovens casais). Para a Classe A, o critério
preponderante de selecao era a pontuacao, enquanto que para as Classes B e C, era utilizada uma ponderacao
entre o rendimento e a pontuacgdo. Estima-se que um total de 29 mil pessoas tenha se inscrito no programa.

No que tange aos métodos de pagamento, para a Classe A, a obtencao de uma habitacio processava-se mediante
um contrato de arrendamento ou de compra e venda, mediante prova da capacidade de pagamento; no caso de
alteracao da situacao financeira, o valor da renda poderia ser alterado conforme o rendimento. Para as Classes B
e C, a compra poderia ser a pronto pagamento, via empréstimo bancario, com recursos proprios, ou a prestacao
feita diretamente na IFH, através do contrato de compra e venda com reserva de propriedade; neste caso, a Unica
alteracdo possivel seria no prazo e consequentemente valor da prestacdo. Para todas as Classes, é possivel a
mudanca de regime de arrendamento para compra por solicitagdo do beneficiario.

Em termos de custo, para a Classe C, as habitacoes chegaram a custar de 3 a 5 mil contos (31.600 a 52.600
dolares), mais juros — 2,5% mais baixos do que no mercado normal. Para Classe A, a renda a ser paga é
relativamente baixa, e dependente do valor do agregado (nao podendo ultrapassar 1/3 do rendimento familiar),
em alguns casos chegando a 1.800 escudos (19 ddélares) por més para um apartamento tipo T3. A taxa de
inadimpléncia do programa esta na faixa dos 45% para Classe A (arrendamento), enquanto que nos casos de
venda resoluvel se situa nos 14% (IFH, 2018).

Recentemente, com o objetivo de aprimorar e decentralizar a gestdo do programa, os iméveis de Classe A tém
sido transferidos para as Camaras Municipais, enquanto a IFH S.A continua com os de Classe B e C. Em regra
geral, todos os iméveis finalizados de Classe A ja estdo ocupados, enquanto a venda de Classe B e C continua
problematica, devido ndo s6 a problemas de crédito, como também em relagéo as caracteristicas das unidades
— qualidade, tamanho e também o facto de, em alguns casos, diferentes classes terem sido incluidas em um
mesmo conjunto.

A construgdo das casas ficou a cargo de consorcios de empresas cabo-verdianas (19) e portuguesas (22), como
parte das condi¢cdes negociadas com Portugal no inicio do programa.

Apesar de ter entregado uma quantidade significativa de habitacdes, entende-se que o programa apresenta uma
série de falhas na sua concegao e execucao. Um estudo recente do MIOTH para analisar o programa revelou os
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principais problemas encontrados (MIOTH, 2019):

1. Auséncia do conhecimento da demanda por habitagao: nao foi realizado um estudo detalhado da capacidade
e vontade das familias de diferentes niveis de rendimento em pagar as habitagdes oferecidas, para adequacao
de tipologias e

2. Auséncia de projeto executivo: nos concursos de concecado-construcao por valor global tipo “chave-na-mao”
nao foram considerados aspetos técnicos e financeiros cruciais. Por essa razao ndo puderam ser analisados.

3. Empreiteiros selecionados sem conhecimento local: sendo realizado especialmente por empresas
portuguesas, com desconhecimento das particularidades da mao de obra e materiais de construgao locais.

4. Empreitadas iniciadas sem fiscalizagao: devido ao processo inconsistente de fiscalizacdo, nao houve
cumprimento de uma série de requisitos minimos de seguranca e saude no trabalho, nem do controlo de
qualidade das obras.

5. Nao considerada a realidade insular e arquipelagica de Cabo Verde: a variagao de disponibilidade de mao
de obra e materiais, aliadas as diferentes necessidades logisticas, faz com que trabalhos nas diferentes ilhas
incorram em diferentes planos de trabalho.

FIGURA 19. PROGRAMA CASA PARA TODOS
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FIGURA 20. VISTA PANORAMICA DA CIDADE NOVA SINTRA, ILHA DA BRAVA

i AT
FONTE: Marcos Rocha De Pina

AUTOCONSTRUGAO® E O SECTOR PRIVADO
INFORMAL

A prética da autoconstrugdo em Cabo Verde remonta
ao inicio do seu povoamento. Porém, devido ao
crescimento mais acelerado da populagdo, ganhou
maior expressao a partir da primeira década de 1970,
atingindo seu pico ap6s os anos 90. S6 na cidade de
Praia, no decénio 1990-2000, a superficie edificada
passou de 368 para 787 ha, com um aumento de 113%
da edificacao informal (Silveira, 2011).

Actualmente, estima-se que até 80%2' das edificagoes
habitacionais no pais tenham sido construidas
por autogestdo. A abordagem de construgcado varia
significativamente, desde a prépria construcao de fabrico
artesanal de alguns materiais, a casos de familias que,
apesar de realizar a gestdo geral da obra, contratam
arquitetos ou engenheiros, e terceirizam todos os
materiais utilizados. Sendo assim, a autoconstrugéo é

encontrada tanto em assentamentos do tipo “bairros de
lata” a bairros de classes média e alta.

E importante que o
patrimonio arquitetonico,
presente no centro histérico
de grande parte das cidades
cabo-verdianas, seja
considerado de maneira
singular em iniciativas tanto
habitacionais quanto de
desenvolvimento urbano.

20 A autoconstrugdo implica tanto a construgao que é realizada pelo préprio morador, como também a autogestao da construcao pela contratagéo de trabalhadores informais

ou formais da construcao.

2" Da mesma maneira que para a estimativa do sector privado formal, aqui entende-se que a maioria das moradias independentes tenham sido construidas por sistemas

autogestionarios.
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TABELA 10. PRODUGAO INFORMAL NA CIDADE DA PRAIA
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SUPERFICIE (ha)
INFORMAL

ANO
FORMAL % INFORMAL %
1990 132 35,83 236 64,13
2000 261 33,16 526 66,83
Diferenca 97% 123%

FONTE: CMP, 2008

ARRENDAMENTO

I

Dados de 2016 revelam que pouco mais de um quinto
(21%) dos agregados familiares cabo-verdianos vive
em casa arrendada. Nota-se que a percentagem de
agregados tem uma correlagao direta com a capacidade
de consumo da familia: enquanto somente 10,8% das
familias do quintil 1 sdo arrendatarias, no quintil 5 a
percentagem sobe para 29,7% (INE, 2015) (Grafico
11). Estes dados, porém, ndo devem ser entendidos
como uma menor demanda por arrendamento pelas
familias de menor rendimento — é muito provavel que
esta demanda esteja mascarada pelos maiores indices
de coabitacéo e superlotacéao.

Apesar de se incidir em valores consideraveis, ha um
entendimento generalizado de que, devido a motivos
culturais, o arrendamento nao é uma pratica tradicional
em Cabo Verde (OIT, 2012), j4 que ha uma grande
preferéncia pela casa prépria (CITI-Habitat, 2018).
Ao mesmo tempo, admite-se que o arrendamento
se apresenta, muitas vezes, como Unica alternativa
para jovens em busca de maior estabilidade (CMPN /
Presidéncia da Camara Municipal, 2018). Actualmente,
nao existe uma politica especifica de promocdo de
iméveis para arrendamento.

GRAFICO 11. ARRENDATARIOS POR QUINTIL DE CONSUMO
FONTE: INE, 2015
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INCLINACAO
>30%

20 8,47 368 100
115 21,86 787 100
560% 113%

REASSENTAMENTO

O reassentamento de familias em Cabo Verde ocorre
maioritariamente por dois motivos: a retirada de
moradores de habitagcbes em condicdes precarias
e devido a eventos de desastres ambientais (leia-se
erupgoes vulcanicas na ilha do Fogo). Adicionalmente,
hd a necessidade de relocagdo pela instalagdao de
infraestruturas ou empreendimentos industriais. Nao
existem dados histéricos consolidados do nimero de
familias reassentadas historicamente no pais.

Os primeiros projetos de reassentamento de maior porte
surgiram nos anos 1990. Um dos casos ocorreu na ilha
do Sal, englobando 70 familias que viviam préximas ao
aeroporto, que foram realocadas em assentamentos
construidos pelo IFH, em um projeto em cooperacao
com a Africa '70. Outro empreendimento importante foi
o reassentamento do Projeto Taiti na Praia, pelo qual
os moradores foram reassentados nos Bairros do Tira
Chapéu e Achada Grande Tras, considerada a maior

No caso especifico do CPT,
como € a experiéncia de
programas similares em

varias partes do mundo, os

problemas decorrem de uma
falha da sua propria concecao
inicial, ja que ha uma clara
incompatibilidade entre oferta
e demanda. Para as classes
mais baixas, muitos dos que
mais precisavam de moradia
adequada eram 0s menos
propensos a aceder ao
programa.
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operacao de realojamento até hoje feita em Cabo Verde
(CITI-Habitat, 2018). Actualmente, o principal projeto
de realojamento do pais é relativo ao Bairro da Boa
Esperanca, na Boa Vista, no qual, segundo o censo de
2010, residiam cerca de 2 mil pessoas? (Figura 21).

No ambito de desastres ambientais, o caso mais
emblematico é o de Cha das Caldeiras, municipio de
Santa Catarina do Fogo. Na ultima erupgao do vulcao
do Fogo existente na ilha, entre 23 de novembro de 2014
e 8 de fevereiro de 2015, mais de 2 mil pessoas foram
evacuadas, e muitas ainda se encontram em processo
de reassentamento.

Sabe-se, porém, que o reassentamento de familias
acarreta sempre uma série de dificuldades dos mais
variados aspetos. Na sequéncia da erupgcao de 1995
em Cha das Caldeiras, muitas casas construidas como
reassentamento haviam sido deixadas sem uso porque

FIGURA 21. BAIRRO DA BOA ESPERANCA , SAL REI, ILHA
DA BOA VISTA

FIGURA 21.1. SITUAGAO ACTUAL. FONTE: MIOTH

FIGURA 21.2. PROJETO DE REQUALIFICAGAO. FONTE: CMBV

o local escolhido na época estava longe da terra para
agricultura e outras atividades de subsisténcia das quais
a comunidade dependia. Neste sentido, é importante
que alternativas de reconstrucdo sejam planeadas
com a plena participagdo ativa das comunidades
afetadas, levando em consideracdo o contexto cultural
especifico e a busca de solugdes duraveis que atendam
a necessidade de protecdo dos meios de subsisténcia,
incluindo o retorno a seus lares ou habitacdo em locais
com acesso a servicos e fontes de rendimento.

COOPERACAO INTERNACIONAL

Sobretudo no periodo em que ainda era considerado um
pais de rendimento baixo, Cabo Verde recebia auxilios
mais diretos no sector habitacional advindo de seus
parceiros de cooperacao internacional, especialmente
dos principais acolhedores de sua didspora. Entre
outros, é notavel o exemplo de Luxemburgo, que apoiou
a construcao de unidades nas ilhas de Santo Antéo e do
Fogo.

Néo foi possivel obter detalhes sobre a quantidade total
de casas ou os modelos adotados. Porém, de visita
a um empreendimento em Sao Filipe (ilha do Fogo)
(Figura 22), relatou-se que as casas foram doadas,
inicialmente com quarto, sala e casa de banho, com o
quintal utilizado para cozinha.

Actualmente, ha uma série de projetos de cooperagao
com intervencao indireta. Como exemplos, a ONG CITI-
Habitat realiza uma intervencgao no Bairro de Séo Paulo,
na Praia, com ajuda da cidade de Seoul, Coreia do
Sul; em Sao Vicente, com apoio do Governo da China,
vao ser construidas 88 moradias sociais no bairro da
Portelinha.

22 0O projeto de requalificacao do bairro inclui melhorias na parte norte, a qual tem uma estrutura urbana organizada e predominam edificacoes de materiais convencionais, e
o realojamento de cerca de 250 familias que estao na parte sul do bairro, maioritariamente formada por barracas, para uma nova expanséo logo ao norte do assentamento.
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5.5. MERCADO IMOBILIARIO

Em termos gerais, o mercado imobiliario formal em
Cabo Verde é ainda incipiente, com excecdo, até
certo ponto, dos municipios da Praia e do Sal. Nao
se pdde obter dados gerais em relagdo a quantidade
de transacbes realizadas actualmente a nivel do Pais,
devido a falta de um sistema central de cadastro predial
e de transferéncias de propriedade.

Os dois principais motivos apontados para tal sao
o dificil acesso ao crédito (conforme detalhado no
Capitulo 7), e a cultura generalizada de construgéo da
prépria casa e, com isso, certa relutdncia em comprar
unidades de terceiros?® (CITl-Habitat, 2018). Este
contexto é refletido no facto de o CPT ter dificuldade em
vender os apartamentos para as Classes B e C.

CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITAGAO

Apesar da resisténcia local, o mercado é tido com
bom potencial de investimento por estrangeiros, com
possibilidades de ganhos anuais entre 10 e 15% (Global
Property Guide, 2018).

H& uma série de agentes imobiliarios estabelecidos no
pais, que oferecem arrendamentos e propriedades em
uma ampla variedade de precos. Geralmente, operam
de maneira formal e estdo presentes nas maiores ilhas
de Cabo Verde. Muitos corretores de iméveis atendem
ao mercado internacional, especialmente expatriados
ou estrangeiros que procuram uma casa de férias. Cabo
Verde introduziu recentemente uma lei que concede
vistos de residéncia a investidores que adquirem um
imovel por mais de 80.000 euros em municipios onde
o PIB per capita é inferior a média nacional. A mesma
isencao é concedida aos investidores que adquirem um
imével superior a 120.000 euros nos municipios em que
o PIB per capita é superior 2 média nacional.

FIGURA 22. CONJUNTO HABITACIONAL EM COOPERAGAO COM LUXEMBURGO EM SAO FILIPE, ILHA DO FOGO

FONTE: ONU-HABITAT

CAIXA DE TEXTO 14. PSUP E O PNMAI

O PSUP (Programa de Melhoria Participativa de Assentamentos Informais) € uma iniciativa promovida pela
ONU-Habitat em varios paises. Presente em Cabo Verde desde 2012. O PSUP visa, no essencial, a melhoria
dos assentamentos informais existentes e criar as condi¢des que evitem ou mitiguem o surgimento de novos

assentamentos. O programa tem aportado apoios importantes no processo de elaboragao e implementacao do
PNUDCC e dos perfis urbanos para todos os municipios do pais (ONU-Habitat and MAHOT, 2015).

Em 2017, como parte do PSUP, foi elaborado o Programa Nacional de Melhoria dos Assentamentos Informais
(PNMAI), que delineia um plano de accéao a ser utilizado para melhoria de bairros-piloto em diferentes locais, a ser
realizado nos proximos anos em uma parceria da ONU-Habitat e MIOTH.

2 0O desejo de ter uma moradia prépria € tdo enraizado que, em certos bairros, até 70% dos chefes de agregados familiares aponta tal razdo para construir sua casa

clandestinamente (Silveira, 2011).
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Ja o mercado informal predomina especialmente nos
assentamentos informais, particularmente no ambito
de arrendamento. Neste caso, é ainda mais dificil
mensurar as dimensdes e numeros das transacoes,
as quais, pela maneira como sao realizadas, resultam
em vulnerabilidades tanto para os consumidores, como

para os governos locais.

FIGURA 23. MERCADO IMOBILIARIO EM CABO VERDE

FIGURA 23.1. OFERTAS NO MERCADO FORMAL NA ILHA DO SAL.
FONTE: ONU-HABITAT

5.6. CONDICOES HABITACIONAIS

Estima-se que 77,9% dos agregados familiares cabo-
verdianos vivem em moradias independentes (do tipo
casas), enquanto 21,0% vivem em apartamentos, € 0
restante 1,1% em alojamentos ndo classicos?® (Grafico
10, pg. 67). As ilhas que apresentam uma maior
incidéncia de alojamentos nao classicos sdo a de
Séo Vicente, com 5,3%, seguida por Boa Vista (1,4%)
e Sal (0,5%), enquanto as outras apresentam valores
considerados residuais, isto é, menores que 0,5%
(Figura 24.1) (INE, 2017).

De acordo com dados oficiais do ultimo Inquérito as
Despesas e Receitas Familiares (INE, 2015), quase a
totalidade da populacéo (mais de 95%) utiliza materiais
convencionais, seja para piso, paredes, seja, para
cobertura de suas residéncias. Nao se observa uma
variacao tao significativa na desagregacgao destes dados
por quintil de consumo: enquanto os quintis 1 e 2 tem
aproximadamente 1% dos agregados em alojamentos
com pavimentos de terra, o percentual decresce para
0,5% para os quintis 3 e 4, e 0,3% para o quintil 5
(Gréfico 12).

De maneira geral, segundo dados de condicbes de
vida do Inquérito Multi-Objetivo Continuo, os tipos
de pavimento mais comuns sao cimento e mosaico,
englobando 99,4% das unidades; somente 0,6% dos
alojamentos tém piso de terra ou outros (Grafico 14). Em
termos de revestimento das paredes, aproximadamente
66,7% tem reboco com pintura, enquanto pouco mais
de 16% nao tém qualquer tipo de revestimento (Grafico
15). Com relagédo a cobertura, a grande maioria (cerca
de 79,3%) utiliza terracos de betdo armado, refletindo a
pratica de construgéo evolutiva (ou seja, faseada), na
qual se possibilita a adicdo de mais andares de acordo
com os recursos das familias (INE, 2017) (Gréfico
16). Ainda, ha uma dtica utilitaria, ja& que o terraco é
usado tanto para atividades sociais, como espaco de
convivéncia, também para secar roupas.

A andlise por ilhas revela diferencas significativas
entre os materiais utilizados. O uso de materiais ndo
convencionais no piso é maior em Santo Antao (2,9%),
Santiago (0,8%) e na Boa Vista (0,7%)% (Figura 24.3).
No caso das paredes, materiais precarios sdo mais
utilizados em Sao Vicente (4,8%), Boa Vista (3,4%) e
Sal (2,2%)% (Figura 24.4). Em relacéo a cobertura, Boa
Vista tem 21,6% dos agregados usando materiais ndo
convencionais, Santo Antao tem 20,5%, Santiago com
11,0%, Sao Vicente com 6,7% e Fogo com cerca de 1%?”

2¢ De acordo com a definicao do INE, um alojamento néo cléssico é aquele “que nao satisfaz inteiramente as condigoes do alojamento familiar classico pelo tipo e precariedade
da construgéo, porque é movel, improvisado ou nao foi construido para habitagao, mas funciona como residéncia habitual de pelo menos um agregado familiar no momento
censitario. Inclui-se neste tipo as barracas (casas de lata/bidao) e as construgdes feitas com madeira aparelhada, que nao foi previamente preparada para esse fim (habitacoes
de operarios construidas normalmente com tabuas destinadas a cofragens), os alojamentos moveis (contentores, barco, carro de campismo, entre outros), os alojamentos
improvisados em edificio ndo destinado a habitacéo (os alojamentos nas fabricas, escolas, chafarizes, etc.) e outros locais habitados que nao se enquadram nas modalidades

anteriores” (INE, 2010).

2 Como materiais ndo convencionais para o piso, foram consideradas as categorias “terra” e “outros” segundo metodologia do INE.

26 Para as paredes, foi considerada a categoria “outros materiais”.
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(Figura 24.5). Com base nestes dados, também pode-
se concluir que em muitos casos o0 uso de materiais nao
convencionais em uma parte da estrutura alojamento
ndo implica automaticamente no uso de tais materiais
em outra (INE, 2017).

E importante notar que o wuso de materiais
convencionais nao necessariamente implica em uma
qualidade adequada de construcao (Figura 26). Isto
€ particularmente relevante nas coberturas de betao
armado, que requerem maior conhecimento técnico
para uma correta execugdo. Como resultado, hd uma
crescente demanda por reabilitacées destas estruturas,
como se observa nos programas a nivel nacional e
municipal ja descritos neste capitulo.

O numero médio de membros por agregado familiar
em Cabo Verde é de 3,5 (3,4 para o meio urbano, e
3,8 para o meio rural) (INE, 2017), e estima-se que, em
média, em 10% dos alojamentos vivem pelo menos
2 agregados (ou seja, média de 1,1 agregados por
alojamento) (INE, 2010) (Tabela 12). A média de divisbes
utilizadas nos alojamentos é de 3,2, enquanto o nimero
de compartimentos para dormir é de 2 por alojamento
(Grafico 17) (INE, 2017). A ONU-Habitat entende que a
superlotagado ocorre quando ha mais de duas pessoas
que ocupam um espaco de 3,5 por 3,5 m. Em Cabo
Verde, estima-se que 31% dos agregados vivem nestas
condigbes (Grafico 18).

A maioria das familias conta com uma casa de banho
(80,8%)28, com uma maior incidéncia em areas urbanas
que rurais (86,9% e 66,9%, respetivamente) (INE, 2017).
Situacao similar observou-se nos dados de 2015, em
relagdo a presenga de cozinha: do total, 68,1% contam
com uma cozinha interna a sua residéncia (77,2% no
meio urbano e 48,8% no meio rural), enquanto que
15,8% nao possuem cozinha (Gréafico 19) (INE, 2015).

As prioridades de melhorias pedidas pelas familias
refletem o cenario descrito. Em pesquisa realizada em
dois bairros no municipio da Praia, conclui-se que quase
um terco dos agregados comecariam pelo acabamento
das casas, enquanto 43,8% tém como maior urgéncia
obras relacionadas com cozinha e casa de banho
(Tabela 11) (Silveira, 2011).

5.7. QUESTOES TRANSVERSAIS

Como se poderia esperar, as condigoes habitacionais
entre as camadas mais pobres da populacdo sao
significativamente mais precarias em todos os aspetos
avaliados. Em primeiro lugar, os agregados familiares
pobres sdo maiores (5,5 contra 3,5 dos nao-pobres),
além de apresentar uma maior parcela de tipologias
mais vulneraveis (p. ex. monoparentais) e uma taxa
maior de pessoas por divisdo domiciliar (2,0 contra 1,1).
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TABELA 11. PRIORIDADES DE MELHORAMENTOS NA
HABITACAO

Cozinha e casa de banho 16%
Acabamentos 32%

Cozinha, casa de banho e mais uma

divisao 8%

Substituir cobertura 5%

Iniciar ou concluir a construcao do piso
superior

9%

Nao pretende fazer obras 6%
Casa de banho 10%

Cozinha e acabamentos 5%

Diversos 5%

WC e acabamentos 6%
TOTAL 100%

FONTE: SILVEIRA, 2011

Obs.: dados obtidos a partir da média ponderada de entrevistas realizadas nos
bairros de Eugénio Lima Tras e Latada, Cidade da Praia.

Conforme ja observado neste capitulo, o uso de materiais
nao convencionais é mais frequente entre as camadas
mais pobres; também, em relagao a presenga de sanita,
a discrepancia é clara: enquanto 84,4% dos ndo pobres
possuem uma em sua habitacdo, somente 55,5% dos
pobres contam com uma (INE, 2015). Finalmente, a
presenca de patologias como infiltracao no teto e nas
paredes é muito mais pronunciada neste grupo (64%
contra 44% e 62% contra 47%, respetivamente) (INE,
2015, 2018).

Em questbes de género, observa-se também que a
dimenséo dos agregados familiares para lares chefiados
por mulheres é maior para todas as tipologias (tanto no
caso de casais quanto monoparentais), resultando em
uma carga financeira consequentemente maior.

Nao ha dados disponiveis das condigcdes habitacionais
por género, porém, considerando-se que o asseio
doméstico e o preparo de alimentos sdo fungodes
maioritariamente femininas na sociedade cabo-
verdiana, a falta de cozinha e casas de banho tem
impacto negativo mais significativo neste grupo.

Os recenseamentos anteriores nédo incluiram questoes
de acesso em sua coleta (entende-se que estara
englobado no préximo evento a ser realizado em 2020).
Contudo, de acordo com observagdes durante as visitas,
constata-se que o0 acesso a maioria das habitacdes é
dificultado por desniveis da prépria construcdo ou do
terreno. Além disso, a largura das portas nao parece ser
a ideal para passagem de uma pessoa em cadeira de
rodas, por exemplo. No CPT houve a disponibilizagao
de unidades seguindo normas de acessibilidade,
porém reporta-se que a distribuicdo nao foi realizada de
acordo com a demanda (IFH, 2018).

27 Para a cobertura, foram consideradas as categorias “revestida com palha”, “revestida com bidao” e “revestida com outro material”.

28 Utilizando-se como referéncia residéncias com sanitas.
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FIGURA 24. CONDIGOES HABITACIONAIS EM CABO VERDE
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99,6%

17%

83%

FIGURA 24.1. TIPOLOGIA DAS HABITAGOES
FONTE: INE, 2017

GRAFICO 12. USO DE MATERIAL NAO CONVENCIONAL POR QUINTIL DE CONSUMO

FONTE: INE, 2017
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Obs.: Os valores utilizados sao relativos a construgao nao convencional no pavimento

82

GRAFICO 13. TIPOLOGIA DO ALOJAMENTO
FONTE: CMP, 2013
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FIGURA 24.2: INCIDENCIA DE ALOJAMENTOS NAO CLASSICOS
FONTE: INE, 2017
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GRAFICO 14. MATERIAL USADO NO PAVIMENTO
FONTE: INE, 2017
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GRAFICO 15. MATERIAL UTILIZADO NO REVESTIMENTO
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FONTE: INE, 2017
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GRAFICO 16. MATERIAL UTILIZADO NA COBERTURA
FONTE: INE, 2017
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FIGURA 24.3. USO DE MATERIAL NAO CONVENCIONAL NO PAVIMENTO
FONTE: INE, 2017
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FIGURA 24.4. USO DE MATERIAL NAO CONVENCIONAL NAS PAREDES
FONTE: INE, 2017
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FIGURA 24.5. USO DE MATERIAL NAO CONVENCIONAL NA COBERTURA
FONTE: INE, 2017
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GRAFICO 18. SUPERLOTAGAO
FONTE: INE, 2015
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FIGURA 24.6. AGREGADOS FAMILIARES VIVENDO EM ALOJAMENTOS

SEM A PRESENGA DE SANITA

FONTE: INE, 2017

GRAFICO 17. NUMERO DE DIVISOES UTILIZADAS GRAFICO 19. PRESENGA DE CASA DE BANHO E COZINHA

FONTE: INE, 2017 FONTE: INE, 2017b; INE, 2018
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TABELA 12. NUMERO DE MEMBROS NOS AGREGADOS FAMILIARES
ANO 1990 2000 2010 2012 2013 2014 2015 2016 2017
MEDIA DE MEMBROS 4.9 4,6 4,2 41 4,0 3,8 3,8 3,6 3,5

FONTE: INE, 2017b

O mercado imobiliario formal em Cabo Verde é ainda
incipiente, com excecao, até certo ponto, dos municipios
da Praia e do Sal.
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FIGURA 25: PATOLOGIAS COMUNS ENCONTRADAS EM HABITAGOES

FIGURA 25.1. CONDIGOES DE PAREDES E REVESTIMENTO. FONTE: ONU-HABITAT

5.8. CONSIDERACOES FINAIS

A oferta de habitacio em Cabo Verde nao é
suficientemente  diversificada. Caracteriza-se  por
iniciativas de autoconstrucdo e uma pequena parcela
Parque Habitacional proveniente de projetos imobiliarios
de iniciativa privada ou do governo. E pouco provavel
que este cenario mude significativamente em um futuro
préximo. A maioria da populagdo nédo pode pagar as
casas fornecidas pelo mercado formal (como é visto no
Capitulo 7), além disso, ainda ndo ha uma abordagem
que realmente inclua a construcdo de casas para
populagdes de baixo rendimento a pregos acessiveis.

Contudo, deve-se reconhecer que o sector da habitacao
em Cabo Verde encontra-se entre as categorias de
despesas sociais com o maior nimero de iniciativas,
uma prova da importancia crescente desse sector na
agenda politica do governo. Maugrado um aumento
no orcamento total, a parte de recursos afetados
ainda representa uma percentagem baixa no total de
despesas da protecdo social. Tal cenario sugere um
sector de certa maneira fragmentado, exigindo uma
coordenagdo mais consistente e adequada entre as
diferentes variaveis que o enformam.

No caso especifico do CPT, como é a experiéncia de
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FIGURA 25.2. CONDIGOES DE TETO DO TIPO LAJE DE BETAO.
FONTE: MIOTH

programas similares em varias partes do mundo, os
problemas decorrem de uma falha na sua propria
concegao inicial, ja que ha uma clara incompatibilidade
entre oferta e demanda. Para as classes mais baixas,
muitos dos que mais precisavam de moradia adequada
eram 0s menos propensos a aceder ao programa.
Embora o programa tivesse oferecido unidades com
a renda baseada em rendimento para as familias mais
pobres, apenas algumas das unidades construidas
foram concedidas as familias na extremidade mais baixa
do espectro de rendimento (Classe A), apesar do facto
de que 75% das aplicacbes para o programa vém deste
grupo populacional (UNOHCHR, 2015).

Mesmo aqueles com rendimentos ligeiramente mais
altos ou mais estaveis tiveram problemas no acesso
ao crédito, reclamando que o valor da habitagcdo sobe
mais de 50% em relagao ao original devido aos juros,
que nao podem arcar com o0s altos custos dos servicos
publicos e com as taxas de condominio.

Ainda sobre o CPT, conclui-se que as pessoas de baixa
renda, de um modo geral preferem continuar a viver com
seus habitos culturais e os seus meios de subsisténcia
(criagdo de animais, cultivo de pequenas hortas), e que
isso ndo é possivel reproduzir se mudarem para umavida
em apartamentos. Os valores das rendas das unidades
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do CPT também nao sdo acessiveis a essas familias,
principalmente por que tém rendimento variavel devido
a condicao de subsisténcia. Essas pessoas informaram
que preferem ficar nas suas casas actuais, com apoio
do Governo para melhorar a infraestrutura basica e suas
construgbes. Também ficou claro que essas pessoas
s6 se mudariam para novos terrenos infraestruturados
desde que tenham compensacao (financeira ou em
espécie) pela perda das suas moradias actuais (muitos
j& construiram suas casas com material duravel).

Adicionalmente, de acordo com relatos de municipios,
o planeamento do programa é visto como demasiado
centralizado, sobretudo nos estagios finais, e ha
uma aparente falta de flexibilidade para se adaptar
a contextos locais (p. ex., incompatibilidade com a
cultura habitacional em assentamentos informais e
especialmente em ambientes rurais, que tendem a ser
mais horizontais em estrutura).

Para as classes mais altas, as unidades de maior
qualidade nao estdo sendo compradas em quantidades
necessarias para que o programa seja equilibrado
financeiramente. Entende-se que essa baixa taxa de
compra é atribuida ndo apenas a restricoes financeiras,
mas também ao estigma associado a vida em “habitacao
social”.

Um ponto importante a considerar em programas como
o CPT é a manutencao das unidades construidas. Em
primeiro lugar, os custos correntes ndo considerados
no acto da compra ou arrendamento, adicionando
outra carga financeira as familias beneficiadas. Ainda,
ha muitos relatos de mau uso das instalacées, pois
nao ha costume por parte das pessoas mais carentes
em utilizar certos equipamentos na casa de banho e
cozinha, por exemplo.

De maneira geral, os programas habitacionais
oferecidos pelo governo devem dispor de uma ampla
gama de tipologias e processos construtivos. Isto inclui
desde a provisao de terrenos urbanizados (incluindo
servigos basicos), unidades basicas para expansao
posterior pelas familias, até o fornecimento de casas
completas, que deve ser limitado a casos especificos (p.
ex. zonas de maior densidade). Para cada caso, deve-se
analisar o nivel de incidéncia de cada tipo de provisao
com base em estudos socioeconémicos e culturais da
area e publico-alvo.

No ambito de reabilitagdo habitacional, considera-se
positivo o trabalho que estd a ser feito a diferentes niveis
de governo. O engajamento de familias e pequenos
empreiteiros tem trazido resultados satisfatérios na
maioria dos casos observados. Desta forma, o governo
deve considerar o alargamento destas iniciativas (ja
refletida na ampliacdo do PRRA para 2019 e 2020), e
tomar medidas adicionais para assegurar um nivel
técnico adequado nas intervencdes, pois ha varias
mengodes a casos de familias que pedem o mesmo tipo
de reparos por varias vezes seguidas.
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Ha um potencial significativo de mercado a ser
explorado pela iniciativa privada, para todas as classes
de rendimento. Com uma cooperagao ativa com o0s
governos, entende-se que é possivel desbloquear tal
oferta, com abordagens que incluam contrapartes
dos dois lados. Algumas das empresas entrevistadas
declararam abertura a participar em tais iniciativas,
por exemplo com o uso de mecanismos de subsidio
cruzado, e reconhecem as possibilidades inexploradas.

Finalmente, é importante que o patriménio arquiteténico,
presente no centro histérico de grande parte das
cidades cabo-verdianas, seja considerado de maneira
singular em iniciativas tanto habitacionais quanto de
desenvolvimento urbano. O uso destas edificacoes
para fins de servigos ou comerciais € normalmente a
alternativa mais conveniente, pela maior probabilidade
de se garantir fundos para a manutencado adequada —
e tal proposicdo é certamente vélida, especialmente
quando se diminui os custos de instalagcdo de servigos
publicos, por exemplo.

Mesmo assim, tal preferéncia, de predominancia
significativa, pode causar o esvaziamento dos centros
da populacao residente, tendo como consequéncia,
entre outros, menor apropriagdo e aumento de indice
de criminalidade, pela falta de uso em certos horarios
do dia e nos fins-de-semana.

CAIXA DE TEXTO 15. PATRIMONIO
ARQUITETONICO

Cabo Verde é um pais com uma quantidade
significativa de edificios considerados patrimonio
arquitetonico. Além da Cidade Velha (oficialmente
Ribeira Grande de Santiago, na ilha de Santiago),
declarada em 2009 Patriménio Mundial da
Humanidade pela UNESCO, municipios como Praia,
Sao Vicente, Sao Filipe, Boa Vista, entre outros,
possuem centros histéricos com edificacbes que
retratam varios periodos e abordagens arquiteténicas
€ construtivas.

O Instituto de Patriménio Cultural (IPC) realiza
actualmente ndo s6 o levantamento e cadastro
de todas estas unidades, como também actua
na promogao de programas de reabilitacdo e
utilizacdo. Como parte da préoxima fase do PRRA, 30
unidades serao reabilitadas e entregues as Camaras
Municipais, para utilizagao para fins de prestacao de
servigos publicos, culturais, entre outros.

Fonte: IPC, 2018
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Os programas habitacionais devem oferecer uma ampla gama
de tipologias e processos construtivos, com base em estudos
socioecondmicos e culturais da area e publico-alvo.

FIGURA 26. CASA PARA TODOS NA ILHA DA BOA VISTA

FONTE: MIOTH

FIGURA 27. HABITACAO INFORMAL EM ZONA NAO CONSOLIDADA
L

FONTE: MIOTH
https://mioth.gov.cv 87 ‘



DEFICE HABITACIONAL, NECESSIDADE :
HABITACIONAL E DEMANDA POR HABITACAO

“Comprometemo-nos a estimular a oferta de variadas opg¢oes de moradia
adequada que sejam seguras, econdmica e fisicamente acessiveis a
membros dos mais distintos estratos de renda [...]”

Nova Agenda Urbana, p. 33
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6. DEFICE HABITACIONAL,
NECESSIDADE HABITACIONAL E
DEMANDA POR HABITACAO

6.1. INTRODUGAO

O défice habitacional refere-se a quantidade de habitagbes inexistentes ou sem condigcoes de habitabilidade no
actual parque habitacional. Deve ser calculado em cada momento do tempo de forma pontual, de modo a fornecer
0 numero de habitacdes necessarias para se suprimir o défice de individuos e agregados familiares.

O célculo aqui apresentado é resultado de um trabalho conjunto bem-sucedido entre equipas de quadros do MIOTH
e do INE. O défice fornece as diferentes esferas de governo, érgaos publicos, instituicbes de ensino, de investigacao
e a sociedade como um todo, um instrumento utilissimo nas avaliagdes, discussoes e definices de politicas publicas
relacionadas a questdes habitacionais.

A necessidade habitacional, por sua vez, esta relacionada ao crescimento da populacao, particularmente em areas
urbanas, que advém tanto do aumento natural das cidades, quanto de migracdes do meio rural e de outros lugares.
Ja a demanda relaciona-se com a capacidade e vontade que a populacdo tem de adquirir uma nova habitacao.

A natureza de cada um desses trés conceitos € bastante distinta, bem como os respetivos métodos de calculo. Por
essa razao, o défice, a necessidade e a demanda habitacionais sao tratados separadamente para que possam ser
definidas as relagoes entre estes trés conceitos de caréncias habitacionais no horizonte de tempo que se escolher.

6.2. CONCEITOS BASICOS

Os componentes do défice, necessidade e demanda
habitacional, do ponto de vista temporal, caracterizam-
se e diferenciam-se da seguinte forma:

> O défice habitacional refere-se a quantidade
de habitagbes inexistentes ou sem condicbes de
habitabilidade e deve ser calculado em cada momento
do tempo de forma pontual. Inclui-se neste célculo
0 numero de individuos e agregados familiares que
estejam num dos componentes de habitacdo precéria,
coabitacao familiar, despesa excessiva ou sobrelotacao.

> A necessidade e a demanda referem-se a novas
habitagbes, decorrente da dinamica populacional,
tanto demografica quanto socioeconémica, e pode
ser estimado sob alternativas diversas, em diferentes
horizontes temporais.

E relevante notar que o défice habitacional ndo deve
ser confundido com a inadequacdo de moradias, ou
seja, moradias ou domicilios com problemas que
comprometem o funcionamento basico da habitagao
e qualidade de vida dos moradores. Esta questao é
tratada no Capitulo 5 (Oferta e Parque Habitacional) e
nao esta incluida no calculo do défice habitacional.

Importante referir os pressupostos bdasicos no
desenvolvimento da metodologia adotada. Em primeiro
lugar, perceber que, em virtude de as sociedades serem
muito desiguais, as caréncias em moradias nao devem

https://mioth.gov.cv

ser definidas de forma idéntica para todos os estratos
de renda. Ou seja, as classes sociais tém tratamento
diferente na definicdo do défice habitacional.

Também é essencial entender que o debate das
caréncias habitacionais em Cabo Verde nao se limita
a um conceito designado de défice habitacional. A
caréncia habitacional exige que a analise seja feita
de forma mais abrangente, tendo-se por isso neste
estudo separado os conceitos de inadequacao, défice
e demanda.

6.3. DEFICE HABITACIONAL

O défice habitacional é a carénciaimediata de construgéo
de novas casas para solucionar os problemas sociais
de habitagdo no pais.

O conceito e o respetivo célculo do défice habitacional
tém sido um tema sujeito a inUmeros debates em
relacio a abordagem metodolégica. O célculo do
défice, seja ele quantitativo ou qualitativo, deve ser
devidamente justificado em termos de critérios tedricos
utilizados para correlacionar as variaveis disponiveis
para a composicao dos componentes das necessidades
habitacionais, possibilitando replicar-se a metodologia
sobre outras bases de dados e conferir transparéncia
as estimativas que se apresentarem. As metodologias
que dao suporte as estimativas do défice podem variar
conforme os conceitos e os dados utilizados. Estes,
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CAIXA DE TEXTO 16. CADASTRO SOCIAL UNICO
(CSu)

O Cadastro Social Unico (CSU) foi criado em 2016 € é
um instrumento de avaliacao das condi¢des familiares
nos ambitos econdémico, social e habitacional,
com o objetivo de padronizar o monitoramento e
atendimento as familias vulneraveis. Foi catalisado
pelas necessidades habitacionais (inclusive com
origens ligadas ao CUBHIS, usado para o CPT).
Em 2017, foi lancado em locacbes prioritarias
(como Boa Vista e Sal), e em 2018 acontece sua
institucionalizacdo e extensao para os restantes

municipios. O MFIS é o 6rgao responsavel pela
sua gestao central e seguimento, enquanto que os
municipios sao responsaveis pelas coletas de dados.
O resultado é um indicador de focalizagao, variando
de 1 a 3, definindo as prioridades de intervencéo.

Com base na avaliagdo da metodologia aplicada, bem
como dos resultados obtidos, entende-se que esta
é a abordagem mais adequada de se dimensionar
o défice habitacional qualitativo (ou seja, relativo as
condicoes das habitacbes em si). Actualmente, o
CSU ja é utilizado por algumas Camaras Municipais
como referéncia para reabilitagbes de moradia (e.g.
Porto Novo, Sao Vicente e Sal).

por sua vez, devem ser considerados na analise dos
resultados.

Para este estudo, foi utilizado como base a metodologia
desenvolvida pela Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP),
referéncia para muitas instituicbes académicas,
organizagbes que tratam da habitagdo social e
governos, incluindo o de Cabo Verde, que ja a usou
em estudos passados, como o PNH 2011-2021. O
conceito de défice habitacional da FJP esta diretamente
relacionado com as estimativas de deficiéncias do
stock de moradias e com as necessidades basicas das
familias. Necessidades essas que sdo definidas tanto
em termos de caracteristicas e qualidade construtiva dos
domicilios (p. ex. sem condi¢des de serem habitadas
em razado da precariedade das construgbes) quanto
socioecondémicas (p. €x. COmpromisso excessivo no
arrendamento).

Para o calculo do défice habitacional em Cabo
Verde, optou-se por considerar os seguintes quatro
componentes:

> Habitacao precaria (ou precariedade habitacional),
em razao da precariedade de suas constru¢des ou em
virtude do desgaste da estrutura fisica, ou moradias em
imoveis e locais com fins nao residenciais, por exemplo
domicilios improvisados;

> Coabitagao familiar, ou seja, as familias que dividem
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um mesmo domicilio (conviventes);

> Despesa excessiva com arrendamento urbano,
ou seja, moradores de baixa renda cujo arrendamento
onera de forma excessiva a renda familiar; e

> Sobrelotagao de domicilios arrendados, a incluir
aqueles que vivem em casas e apartamentos alugados
com numero excessivo de pessoas.

Esses componentes sao determinados de forma
sequencial, em que a verificacdo de um critério esta
condicionada a nao ocorréncia dos critérios anteriores.
A forma de célculo garante que ndo ha dupla contagem
de domicilios, exceto pela coexisténcia de algum dos
critérios e uma ou mais familias conviventes secundarias
que desejem constituir novo domicilio.

O primeiro componente, habitagao precaria, considera
no seu cdlculo os subcomponentes: os domicilios
rusticos e os domicilios improvisados.

Os domicilios rusticos sdo aqueles sem paredes de
alvenaria (paredes de blocos, vidro, pedras, tijolos,
etc.) ou madeira aparelhada. Em decorréncia das suas
condicOes de insalubridade, esse tipo de edificacdo
proporciona desconforto e traz risco de contaminacéo
por doencas.

Ja os domicilios improvisados englobam todos os
locais e imoveis sem fins residenciais e lugares que
servem como moradia alternativa (imdveis comerciais,
construcoes de lata, madeira imprépria, bidons, restos
de materiais, carcacas de carros abandonados, barcos,
entre outros), o que indica claramente a caréncia de
novas unidades domiciliares.

O segundo componente, coabitagdo familiar, também é
composto por dois subcomponentes:

> Comodos — exceto os cedidos pelo empregador;
> Familias conviventes.

Os comodos foram incluidos no défice habitacional
porque esse tipo de moradia dissimula a situagao real
de coabitagdo, uma vez que os domicilios (alojamentos)
sdo formalmente distintos. O segundo subcomponente,
familias conviventes, diz respeito as familias secundarias
que dividem a moradia com a familia principal e que
desejam constituir novo domicilio.

O terceiro componente do défice habitacional é a
despesa excessiva com arrendamento urbano. Ele
corresponde ao numero de familias urbanas, com
rendimento familiar de até trés salarios minimos, que
moram em casa ou apartamento (domicilios urbanos
duraveis) e que despendem mais de 30% do seu
rendimento com o arrendamento.

O quarto e ultimo componente é a sobrelotacao de
moradores em domicilios (alojamentos) arrendados,
que corresponde aos domicilios arrendados com um
numero médio superior a trés moradores por dormitorio
(divisGes utilizadas para dormir). Como nesses casos
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Défice Habitacional é a caréncia
imediata de construcao de

novas casas para solucionar os
problemas sociais de habitacao.

o inquilino ndo pode ampliar o imével nem vendé-lo
para comprar outro maior, considera-se a necessidade
potencial de um novo imovel para essas familias.

DINAMICA DA ESTIMATIVA DO DEFICE
HABITACIONAL
I

Para a estimativa do défice habitacional, ha uma
hierarquia dos componentes, que sdo mutuamente

CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITACAO

excludentes (exceto para a subcomponente familias
conviventes, o que serd detalhado mais a frente).
Isso significa que cada domicilio, independente de
se enquadrar em um ou varios critérios de défice, é
contado uma Unica vez. E por isso, também, que os
componentes podem ser somados para a estimativa
do défice total, que corresponde ao numero total das
unidades domiciliares que devem ser repostas.

No célculo do défice, os componentes sdo estimados
na seguinte ordem:

1. Domicilios improvisados e domicilios rusticos (que
compdem as habitagbes precarias);

2. Cémodo (parte do componente coabitagdo);
3. Despesa excessiva com arrendamento urbano; e
4. Sobrelotacao de domicilios arrendados.

Se o domicilio se enquadra em um critério (seguindo a

CAIXA DE TEXTO 17. DEFICE HABITACIONAL CONFORME A FUNDAGAO JOAO PINHEIRO

DEFICE HABITACIONAL
Reposicao do estoque
- Domicilios rusticos
Incremento do estoque
- Domicilios improvisados
- Coabitagao familiar

- Comodos alugados e cedidos

- Familias conviventes secundarias com intencao de construir domicilio exclusivo

.Onus excessivo com arrendamento

- Domicilios alugados com adensamento excessivo de moradores por dormitério

INADEQUAGAO DOS DOMICILIOS

Domicilios préprios com densidade excessiva de moradores

Caréncia de servicos de infraestrutura (energia elétrica, abastecimento de agua, esgotamento sanitario, coleta

de lixo)

Inadequagéo fundiaria urbana

Inexisténcia de unidade sanitaria domiciliar exclusiva

Cobertura inadequada

A FJP considera comodos como sendo uma unidade de moradia multifamiliar, isto €, com varias familias diferentes,
apresentando as seguintes caracteristicas: (@) uso comum de instalagées hidraulica e sanitaria (banheiro,
cozinha, tanque, etc.); (b) utilizacdo do mesmo ambiente para diversas funcdes (dormir, cozinhar, fazer refeicoes,
trabalhar, etc.); (c) varias habitagées (domicilios particulares) construidas em lotes urbanos ou com subdivisdes
de habitagbes em uma mesma edificagao, geralmente alugadas, subalugadas ou cedidas e sem contrato formal
de locacao (IBGE, 2010). Segundo a definicao do IBGE, os comodos sdo domicilios particulares compostos por
um ou mais aposentos localizados em casa de cémodo, cortico, cabega-de-porco, etc.
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Fonte: Fundacéao Joao Pinheiro, 2018
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hierarquia), é contado como uma unidade de défice e
nao se investiga os critérios seguintes. Se o domicilio
nao se enquadra no critério investigado, passa-se para
o critério seguinte e, assim, sucessivamente até o Ultimo
critério.

A estimativa do numero de familias conviventes ¢é feita
sem o critério de hierarquia e independentemente do
facto de o domicilio ter sido enquadrado em algum
outro critério de défice. A justificagdo é que, mesmo
que um domicilio represente uma unidade de défice
(por se enquadrar em algum critério que diz respeito
exclusivamente ao domicilio), a presenca de uma
familia convivente secundéria que tenha a intengao de
constituir domicilio exclusivo implica na necessidade
de uma unidade domiciliar adicional. Desta forma, um
domicilio pode representar:

> uma unidade de défice, quando se enquadra em
algum critério ou quando tem uma familia convivente
défice;

> mais de uma unidade, quando se encaixa em algum
critério e tem uma familia convivente secundaria em
défice ou quando ndo se encaixa em algum critério
e tem mais de uma familia convivente secundéria em
défice.

METODOLOGIA DE CALCULO DO DEFICE
HABITACIONAL

Numa andlise critica dos inquéritos realizados em
Cabo Verde que se adaptam a dinamica e metodologia
aqui escolhida para o célculo do défice habitacional,
chegou-se a conclusao que o IlI° Inquérito as Despesas
e Receitas Familiares (IDRF 2015)% é o que contempla
a maior parte das informacdes necessarias. De salientar
que apesar de ser este inquérito o que melhor se adapta
a metodologia, nao tem informagdes detalhadas sobre
0 subcomponente comodos.

A Tabela 14 apresenta uma sintese das informagoes
(variaveis para a determinagao de cada subcomponente
e, consequentemente, as componentes) que sao
utilizadas no calculo do défice habitacional para a
determinacédo do subcomponente despesa excessiva
com arrendamento. Foi utilizado o valor do salario
minimo de 2015, que era de 11 mil escudos (116
ddlares), porque os dados usados para o célculo do
défice sao desse ano.

De acordo com a dindamica de calculo do défice
habitacional de Cabo Verde adotada e atras referida,
obtem-se a hierarquia dos componentes conforme se
ilustra na Figura 28.

TABELA 13. METODOLOGIA DE CALCULO DO DEFICE
HABITACIONAL

COMPONENTES

SUBCOMPONENTES

Domicilios rusticos
Habitacdes precarias
Domicilios improvisados

Coémodos
Coabitagao familiar
Familias conviventes

Despesa excessiva com arrendamento urbano
Sobrelotagao de moradores em domicilios arrendados

FONTE: FUNDAGAO JOAO PINHEIRO, 2018

Domicilios rusticos sao
aqueles sem paredes
de alvenaria (paredes

de bloco, vidro, pedra,

tijolo, etc.) ou madeira
aparelhada.

DESAGREGAGAO DO DEFICE HABITACIONAL

O défice habitacional é apresentado levando em
consideragao variaveis e indicadores de desagregacao
obtidos e tratados no INE por ilhas e concelhos, incluindo
o ranking correspondente. As informacdes séo exibidas
ao nivel do agregado familiar e do individuo.

Esta desagregacdo é de fundamental importancia
para a compreensdo da situacdo habitacional e
da desigualdade social nas diferentes regides de
Cabo Verde, e a aplicacao de planos e instrumentos
especificos de acordo com as necessidades e
potencialidades locais.

Domicilios improvisados englobam
todos os locais e iméveis sem fins
residenciais e lugares que servem

como moradia alternativa.

22 O IDRF é um inquérito realizado junto das familias com objetivo de recolher informagées que permitem estimar o nivel e a estrutura das despesas de consumo e das receitas
dessas familias, estimar os indicadores e os determinantes da pobreza, estimar 0 consumo em quantidades de determinados bens alimentares, estimar o nivel de nutricao da
populacao em geral e das criangas em particular, actualizar os ponderadores do Indice de Prego ao Consumidor e estimar o consumo privado que integra as Contas Nacionais.
Este inquérito permite saber como vive a populacéo de Cabo Verde, quanto gasta e no que gasta.
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Despesa excessiva corresponde ao
numero de familias urbanas, com
rendimento familiar de até trés salarios
minimos, que moram em casa ou
apartamento e que dispendem mais
de 30% do seu rendimento com o
arrendamento.
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Coabitacao familiar:

- COmodos cedidos ou arrendados

inadequadamente;

- Familias conviventes ou familias
secundarias que dividem o mesmo
espaco com familias principais.

TABELA 14. COMPONENTES, SUBCOMPONENTES E VARIAVEIS USADOS NO CALCULO DO DEFICE HABITACIONAL

CODIGO DA
COMPONENTES SUBCOMPONENTES VARIAVEL IDRF
2015

EXO1 (tipologia_

Alojamentos rusticos :
aloj)

Habitagoes
precarias
Alojamento improv. EX‘.“ (tipologia_

aloj

Coabitagao SA04

oftag Familias conviventes (quantidade -

familiar
agregado)
urb_rur
(quantidade -
agregado)
IN24 (g302_

Despesa excessiva com arrendamento in_24)

urbano

IN25 — valor_new
(codi_3d: codigo
3 digitos: 041)
desp_af total

EXO1 (tipologia_
aloj)

IN24

Superlotacdo de alojamentos arrendados (q302_in_24)

INO5 (q302_
in_05)
Taille_af

FONTE: FUNDAGCAO JOAO PINHEIRO, 2018; INE, 2015
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DESCRICAO DA VARIAVEL CATEGORIA(S) UTILIZADA(S)

Tipologia do alojamento

Tipologia do alojamento

Numero de agregados que
vivem no alojamento

Meio de Residéncia

Condigao de proprietario,
arrendatério, ou este é
cedido pelo empregador ou
por outra pessoa

Valor que paga da renda

Despesa total do agregado
familiar

Tipologia do alojamento

Condicao de proprietario,
arrendatario, ou este é cedido
pelo empregador ou por outra
pessoa

Divisbes utilizados
habitualmente para dormir

Numero de pessoas no
agregado familiar

Barraca (casa de lata/bidao,
casa de madeira) (EX01=3)
alojamento

Contentor (EX01=4)alojamento

Improvisado em edificio
(garagem, escola, fabrica,
chafarizes, etc.) (EX01=5)
(EX01=5)

Outro local habitado (Inclui-se
nesta modalidade o alojamento
que nao se enquadra nas
modalidades acima referidas)
(EX01=6)

2 ou mais agregados

Urbano (urb_rur = 1)

Arrendatario / Sub-arrendatario
(g302_in_24=2)

Valor nominal mensal da renda

Despesa nominal (MENSAL)

Moradia independente
(EX01=1)

Apartamento (EX01=2)
Arrendatério / Sub-arrendatéario

(q302_in_24=2)

1 até valor maximo

1 até valor maximo
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FIGURA 28. HIERARQUIA/DINAMICA NO CALCULO DO DEFICE HABITACIONAL
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FONTE: ADAPTADO DA FUNDAGAO JOAO PINHEIRO, 2018

DEFICE HABITACIONAL DOS AGREGADOS
FAMILIARES POR ILHA

Considerando o total de 127.333 agregados familiares
em Cabo Verde e seguindo os quatro componentes
previamente fixados, estima-se um total de 11.119
agregados familiares em situagao de défice habitacional
total em Cabo Verde, correspondente a 8,7% do total
(Tabela 15). Estes agregados vivem ou sem habitagao,
ou em condigbes inadequadas, ou em situagdo de
caréncia financeira que nao lhes permitem suportar o
custo do acesso a uma habitagdo adequada.

As ilhas do Sal com 20,2%, da Boa Vista com 16,3%
e de Sao Vicente com 12,6%, sdo as ilhas com maior
défice habitacional em termos percentuais (Gréafico 20).
Em termos absolutos, verifica-se que a ilha de Santiago
é a que tem maior nimero de agregados familiares em
situacdo de défice, com 4.611 agregados do total de
67.460, seguida da ilha de Sao Vicente com 2.762 de
21.936, e a ilha do Sal com 1.666 de 8.241 agregados
familiares (Gréafico 21).

Ailha do Maio, com apenas 92 agregados familiares em
situacdo de défice, e as ilhas de Sao Nicolau e Brava,
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com 152 agregados cada uma, s&o as que apresentam
0s menores numeros absolutos.

A ilha de Santo Antao tem 626 agregados familiares em
situacao de défice, enquanto Boa Vista tem 605 e Fogo,
453.

DEFICE HABITACIONAL DE INDIVIDUOS POR ILHA

A populagado de Cabo Verde é de 511.217 individuos,
tendo-se calculado que 39.023 estdo em défice
habitacional, o que corresponde a 7,6% do total (Tabela
16). Os resultados absolutos por individuos confirmam
os dados anteriores de agregados familiares em situacéo
de défice habitacional, com as ilhas de Santiago com
17.602 individuos, Sao Vicente com 8.744 e do Sal com
5.689 individuos, as com maior quantidade de pessoas
nesta condicao.

Os menores niimeros de défice se encontram nas ilhas
da Brava com 628 individuos, Sao Nicolau com 453 e
Maio com 256 individuos (Grafico 23).

Na andlise percentual de individuos em situacdo de
défice em cada ilha em relagdo ao total de habitantes

https://mioth.gov.cv
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TABELA 15. AGREGADOS FAMILIARES EM DEFICE HABITACIONAL

DEFICE HABITACIONAL

NAO SIM TOTAL DEFICE (%)
EFETIVOS % EFETIVOS % EFETIVOS
CABO VERDE 116.214 100,0 11.119 100,0 127.333 100,0 8,7
SAO ANTAO 9.783 8,4 626 5,6 10.409 8,2 6,0
SAOQ VICENTE 19.174 16,5 2.762 24,8 21.936 17,2 12,6
SAO NICOLAU 3.409 2,9 152 1,4 3.561 2,8 43
SAL 6.575 57 1.666 15,0 8.241 6,5 20,2
BOA VISTA 3.102 27 605 5,4 3.707 2,9 16,3
MAIO 1.728 1,5 92 0,8 1.821 1,4 5,1
SANTIAGO 62.849 54,1 4,611 415 67.460 53,0 6,8
FOGO 8.065 6,9 453 4,1 8.518 6,7 5,3
BRAVA 1.529 1,3 152 1,4 1.681 1,3 9,1

FONTE: MIOTH; INE

GRAFICO 20. % DE AGREGADOS EM DEFICE HABITACIONAL POR ILHA
FONTE: MIOTH; INE

Foram estimados
um total de 11.119
Fogo: 5,3% 0 Vicents: 12,6% agregados familiares

em situacao de

défice habitacional

ao Nicolau: 4,3% em Cabo Verde
correspondente a

8,7%.

nto Antao: 6%

Santiago: 6,8%

Maio: 5,1%

Sal: 20,2%

Sobrelotacao
GRAFICO 21. NUMERO DE AGREGADOS FAMILIARES EM DEFICE HABITACIONAL POR ILHA

FONTE: MIOTH; INE de moradores
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4,000 aos domicilios
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FIGURA 29. FAMILIA EM DEFICE HABITACIONAL - BAIRRO BOA ESPERANGA ILHA DA BOA VISTA

FONTE: MIOTH

TABELA 16. INDIVIDUOS EM DEFICE HABITACIONAL
DEFICE HABITACIONAL

TOTAL ,
DEFICE (%)
EFETIVOS % EFETIVOS % EFETIVOS
CABO VERDE 472.195 100,0 39.023 100,0 511.217 100,0 7,6
SAO ANTAO 38.749 8,2 2.238 5.7 40.987 8,0 5,5
SAO VICENTE 66.418 14,1 8.744 22,4 75.162 14,7 11,6
SAO NICOLAU 13.125 2,8 453 1,2 13.578 2,7 33
SAL 25.681 5,4 5.689 14,6 31.370 6,1 18,1
BOA VISTA 9.832 2,1 1.847 47 11.679 2,3 15,8
MAIO 5.873 1,2 256 0,7 6.130 1,2 4.2
SANTIAGO 274.567 58,1 17.602 45,1 292.169 57,2 6,0
FOGO 32.260 6,8 1.566 4,0 33.827 6.6 4,6
BRAVA 5.687 1,2 628 1,6 6.316 1,2 9,9

FONTE: MIOTH; INE
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GRAFICO 22. % DE INDIVIDUOS EM DEFICE HABITACIONAL NA ILHA

FONTE: MIOTH; INE

Brava: 0,7%

Fogo: 4% Santo Antao: 5,7%

4% | 5,7%

Santiago: 45,1%

Boa Vista: 4,7%

Maio: 0,7%

Sao Vicente: 22,4%

Sao Nicolau: 1,2%

Em virtude de as
sociedades serem
muito desiguais,
as caréncias
habitacionais

nao devem ser
definidas de forma
idéntica.

GRAFICO 23. NUMERO DE INDIVIDUOS EM DEFICE HABITACIONAL POR ILHA

FONTE: MIOTH; INE
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de cada uma, verifica-se uma vez mais semelhanca com
os dados relativos a agregados familiares, a ser nas
ilhas do Sal com 18,1%, da Boa Vista com 15,8% e Séao
Vicente com 11,6%.

DEFICE HABITACIONAL DE AGREGADOS
FAMILIARES POR CONCELHO

Conforme apresentado na Segdo 2.2, Cabo Verde
conta com 22 concelhos. Devido a forma como foram
recolhidos e tratados os dados estatisticos no IDRF
2015 por concelhos, considerou-se, na ilha de Santiago,
o concelho da Praia, e 0 que se chamou “Interior de
Santiago”, que engloba todos os outros concelhos de
Santiago, nomeadamente, Tarrafal, Santa Catarina, Sao
Miguel, Santa Cruz, Picos, Sdo Lourenco dos Orgaos,
Séao Domingos e Ribeira Grande de Santiago. Foram,

https://mioth.gov.cv

17.602
1.847 1.566
628
= m X
Boa Vista Maio Santiago Fogo Brava

portanto, analisados os agregados familiares em défice
habitacional de 14 dos 22 concelhos existentes, mais o
“Interior de Santiago”. Recomenda-se em um préximo
inquérito e subsequente célculo e estudo do défice
habitacional por Concelhos que os concelhos do interior
de Santiago sejam analisados separadamente.

O Concelho da Praia é o que tem mais agregados em
défice, com 3.201, seguido do Concelho de Sao Vicente,
com 2.762, Concelho do Sal, com 1.666, e Interior de
Santiago com 1.409 agregados familiares (Tabela 17,
Gréfico 24). E de salientar que o nimero de agregados
familiares em défice habitacional no Concelho da Praia
é maior que a soma do défice de todos os Concelhos do
Interior de Santiago.

Os Concelhos de Santa Catarina do Fogo, com 12
agregados, Mosteiros com 32, Tarrafal de Santiago com
48 e Maio com 92 sao os concelhos com menor niimero
de agregados em défice habitacional.
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As ilhas do Sal com 18%, Boa Vista com 14% e Séao
Vicente com 11% dos agregados familiares em défice
habitacional continuam a ser as que apresentam maior
défice percentual. Também se destacam os Concelhos
do Paul, Brava e Praia com 8% cada, de Sao Filipe
com 7% e Porto Novo com 6%. Os concelhos de Santa
Catarina do Fogo e Mosteiros tém apenas 1% (Grafico
25).

Os Concelhos da Ribeira Grande e Tarrafal de Sao
Nicolau tém apenas 3% de agregados em défice
habitacional. Os Concelhos da Ribeira Brava e do Maio
apresentam 4% de défice habitacional por agregados
familiares.

TABELA 17. AGREGADOS FAMILIARES EM DEFICE HABITACIONAL POR CONCELHO
DEFICE HABITACIONAL

NAO SIM TOTAL DEFICE (%)
EFETIVOS % EFETIVOS % EFETIVOS
CABO VERDE 116.214 100,0 11.119 100,0 127.333 100,0 8,7
RIBEIRA GRANDE 4.449 3.8 186 1,7 4635 3,6 4,0
PAUL 1.212 1,0 115 1,0 1.327 1,0 87
PORTO NOVO 4122 3,5 325 2,9 4.447 3,5 7.3
SAOQ VICENTE 19.174 16,5 2.762 24,8 21.936 17,2 12,6
RIBEIRA BRAVA 2.142 1,8 104 0,9 2.246 1,8 4,6
Kaibeienbey SAO 1.267 11 48 0,4 1315 1,0 3,6
SAL 6.575 57 1.666 15,0 8.241 6,5 20,2
BOA VISTA 3.102 27 605 5,4 3.707 2,9 16,3
MAIO 1,728 1,5 92 0,8 1.821 1,4 5,1
PRAIA 32.420 27,9 3.201 28,8 35.621 28,0 9,0
"‘&E,\?T'S\gg'f 30.429 26,2 1.409 12,7 31.838 25,0 4.4
MOSTEIROS 2.157 1,9 32 0,3 2.189 1,7 1,5
SAO FILIPE 4.727 4,1 408 3,7 5.135 4,0 8,0
SANTA gggAg'NA Do 1.182 1,0 12 0,1 1.194 0,9 1,0
BRAVA 1.529 1,3 152 1,4 1.681 1,3 9,1

FONTE: MIOTH; INE

GRAFICO 24. NUMERO DE AGREGADOS FAMILIARES EM DEFICE HABITACIONAL POR CONCELHO

FONTE: MIOTH; INE
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GRAFICO 25. % DE AGREGADOS FAMILIARES EM DEFICE HABITACIONAL POR CONCELHO
FONTE: MIOTH; INE
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FIGURA 30. O CONCELHO DA PRAIA TEM O MAIOR DEFICE HABITACIONAL DE AGREGADOS FAMILIARES

FONTE: MIOTH
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DEFICE HABITACIONAL DE INDIVIDUOS POR seguido de Sao Vicente com 8.744, Sal com 5.689
CONCELHO e Interior de Santiago com valor préximo ao do Sal -
— 5.135 (Tabela 18, Gréfico 26). Em termos percentuais,
novamente os concelhos do Sal, da Boa Vista e de Sao
Vicente lideram o ranking. Nos concelhos de Santa
Catarina do Fogo, Tarrafal de Santiago, Mosteiros,
Tarrafal de Santiago, Maio, Ribeira Brava e Paul o défice
nao chega a 1%.

Mais uma vez, o défice habitacional de individuos tem
resultados similares ao défice habitacional de agregados
familiares por concelho. O Concelho da Praia é o que
tem mais individuos em situacao de défice, com 12.115,

TABELA 18. INDIVIDUOS EM DEFICE HABITACIONAL POR CONCELHO

DEFICE HABITACIONAL

NAO SIm TOTAL DEFICE (%)
EFETIVOS % EFETIVOS % EFETIVOS

CABO VERDE 472195 100,0 39.023 100,0 511.217,2 100,0 7,6
RIBEIRA GRANDE 16.970 3,6 538 1,4 17.508 34 3.1
PAUL 4.891 1,0 359 0,9 5.251 1,0 6.8
PORTO NOVO 16.887 3,6 1.341 3,4 18.228 3,6 7.4
SAO VICENTE 66.418 14,1 8.744 22,4 75.162 14,7 11.6
RIBEIRA BRAVA 8.012 1,7 332 0,9 8.345 1,6 4.0
TARR@Z%L?E ShO 5113 11 120 0,3 5.233 1,0 23
SAL 25.681 5,4 5.689 14,6 31.370 6,1 18.1
BOA VISTA 9.832 2,1 1.847 4,7 11.679 2,3 15.8
MAIO 5.873 1,2 256 07 6.130 1,2 4.2

PRAIA 130.172 27,6 12,115 31,0 142.287 27,8 8.5
INSTAEI\?TIEL\ESE 144.395 30,6 5.487 14,1 149.881 29,3 3.7
MOSTEIROS 8.768 1,9 129 0,3 8.896 1,7 1.4
SAO FILIPE 18.526 3,9 1.414 3,6 19.940 3,9 7.1
SANTA ESES INADO 4.967 1,1 24 0,1 4.991 1,0 0.5
BRAVA 5.687 1,2 628 1,6 6.316 1,2 9.9

FONTE: MIOTH; INE

GRAFICO 26. NUMERO DE INDIVIDUOS EM DEFICE HABITACIONAL POR CONCELHO
FONTE: MIOTH; INE
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TABELA 19. RANKING DA

DE AGREGADOS

FAMILIARES EM DEFICE NO CONCELHO

CONCELHO DEFICE

SAL

BOA VISTA

SAO VICENTE

BRAVA

PRAIA

PAUL

SAO FILIPE

PORTO NOVO

MAIO

RIBEIRA BRAVA
RESTO DE SANTIAGO
RIBEIRA GRANDE
TARRAFAL DE SAO NICOLAU
MOSTEIROS

SANTA CATARINA DO FOGO
FONTE: MIOTH; INE

TABELA 20. RANKING DE INDIVIDUOS EM DEFICE NO

CONCELHO

CONCELHO DEFICE

PRAIA
SAO VICENTE

SAL

RESTO DE SANTIAGO

BOA VISTA

SAO FILIPE

PORTO NOVO

BRAVA

RIBEIRA GRANDE

PAUL

RIBEIRA BRAVA

MAIO

MOSTEIROS

TARRAFAL DE SAO NICOLAU

SANTA CATARINA DO FOGO
FONTE: MIOTH; INE

20,2
16,3
12,6
9,1
9,0
8,7
8,0
7.3
5,1
4,6
4.4
4,0
36
15
1,0

12.115
8.744
5.689
5.487
1.847
1.414
1.341

628
538
359
332
256
129
120
24
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GRAFICO 27. RANKING DO NUMERO DE AGREGADOS

FAMILIARES EM DEFICE HABITACIONAL POR CONCELHO
FONTE: MIOTH; INE
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GRAFICO 28. RANKING DO NUMERO DE AGREGADOS

FAMILIARES EM DEFICE NAS ILHAS
FONTE: MIOTH; INE
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TABELA 21. RANKING DE % DE INDIVIDUOS EM DEFICE POR CONCELHO

SAO
VICENTE

CONCELHO SAL BOAV.

DEFICE 18.1 158 11.6

FONTE: MIOTH; INE
https://mioth.gov.cv
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6.4 NECESSIDADE E DEMANDA

Considerando-se um tamanho de agregado familiar
constante equivalente ao actual de 3,5 para areas
urbanas, até 2030 serdo necessarias mais de 26 mil
novas habitagdes nas cidades (com uma média anual
entre 1.700 e 2.000 unidades), de lado inverso, devido
Para os fins deste estudo, a avaliagdo das necessidades ao decréscimo da populagdo no meio rural, ndo ha
de habitacdo relaciona-se com as projecoes de necessidade de novas moradias neste meio (Tabela 22).
formacao de novos domicilios devido ao crescimento
populacional.

NECESSIDADE HABITACIONAL ATE 2030

FIGURA 32. NECESSIDADE HABITACIONAL, INCLUINDO
Estima-se que em 2017 a populacdo residente em DEFICE, ATE 2030 POR ILHA

Cabo Verde era de 537.231 habitantes distribuidos por [~~~ """ """t oo mmmmmmmmmmmmmmmmm e
152.544 agregados familiares, dos quais 106.110 estao
em areas urbanas e 46.434 em zonas rurais (INE, 2017).

Em 2030, prevé-se que o pais alcangard uma populacao
de aproximadamente 621.141 habitantes, com um
crescimento médio anual de 1,12% (comparativamente
a 2019) (INE, 2010). Assim, havera um incremento de
92.439 residentes nas cidades, e um decréscimo de
2.536 residentes nas areas rurais neste periodo.

TABELA 22. NECESSIDADES HABITACIONAIS DEVIDO AO
CRESCIMENTO DA POPULACAO

DEFICE HABITACIONAL

AUMENTO DA MORADIAS
POPULAGCAO ADICIONAIS

MEDIA ANUAL

PERIODO

2017-2020 24.502 7.001 1.750 I >10.000 unidades
2021-2025 32.725 9.350 1.870 Il 5.000 - 10.000 unidades
Il 1.000 - 5.000 unidades
2026-2030 35.212 10.061 1.998 <1.000 unidades
TOTAIS 92.439 26412 o mETmS T T TTTTmTmmmmmm oo o s s

FONTE: INE, 2017; ONU-HABITAT
FONTE: MIOTH; INE

FIGURA 31. A CIDADE DA PRAIA E A QUE MAIS VAI PRECISAR DE NOVAS
HABITACOES DEVIDO AO CRESCIMENTO POPULACIONAL

|

A Necessidade e a
Demanda referem-se

a novas habitacoes,
decorrente da
dinamica populacional,
tanto demografica
COmo socioeconomica
e deve ser estimado,
podendo ser projetado,
sob alternativas
diversas, em diferentes
horizontes temporais.

FONTE: MIOTH
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DEMANDA HABITACIONAL

Conforme ja referido, a demanda por habitacao depende
de uma série de factores que envolvem a capacidade
e a vontade da populacdo em pagar pelas opcdes de
moradia actualmente disponiveis no pais, bem como
de outros factores socioeconémicos. Porém, como
referéncia, uma avaliagao simplificada da perspetiva da
demanda, como foco na capacidade de pagamento, é
fornecida abaixo.

O rendimento médio mensal de um agregado familiar®®
em Cabo Verde é de 55.608 escudos (585 dolares),
sendo 62.950 escudos (663 ddlares) nas areas urbanas
e 40.081 escudos (422 ddlares) nas éareas rurais (INE,
2015) (Tabela 23, Tabela 24).

De maneirageral, 26,3% das despesas médias anuais por
pessoa nos agregados sao diretamente relacionados a
habitacao®. Em comparacao entre os diferentes quintis
de consumo, observa-se que os quintis mais baixos
(isto é, com menor rendimento), gastam relativamente
mais neste quesito (29,3% para o 12 quintil contra 24,9%
para o 52 quintil) (INE, IDRF 2015) (Tabela 25).

E importante considerar que os custos de transporte,
especialmente nos grandes centros, estdo diretamente
atrelados aos custos da habitacao, ja que pessoas que
moram nas zonas mais baratas, usualmente distantes
da cidade, tendem a gastar mais com transporte. No
caso de Cabo Verde, considerando o tamanho diminuto
da maioria dos municipios, nao se percebe tal diferenca
(inclusive, enquanto o 52 quintil gasta 12,1% neste
aspeto, o 12 quintil desembolsa 8,5%).

Como regra geral, amplamente utlizada como
referéncia de acessibilidade econdémica de habitacéo,
uma familia deveria usar no maximo 30% de seus
rendimentos para fins habitacionais. Seguindo este
pressuposto, concluir-se-ia que Cabo Verde nao teria
um problema de acessibilidade, que se sabe que nao é
o caso. Entende-se que é mais provavel que o facto dos
cabo-verdianos usarem, em média, pouco mais de 25%
do rendimento para habitacao esteja relacionado muito
mais a sua capacidade do que a sua vontade de utilizar
seus rendimentos para este fim32.

Considerando os niveis de despesas supramencionados,
a familia urbana média pode dispor de um total de
17.752 escudos (187 ddlares) por més para pagar por
sua moradia, entre outras despesas domiciliares. Sendo
assim, com as condicoes de crédito actuais, tal familia
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s6 teria condigdes de arcar com uma casa que custa até
1,59 milhdes de escudos (16.737 ddlares).

No mercado formal, a habitagdo mais barata disponivel
estd na faixa de 2,85 milhdes de escudos (30 mil
dolares). De acordo com célculos do CAHF (2017),
somente 14,9% dos cabo-verdianos tem acesso a tal
opgao considerando-se as circunstancias actuais de
rendimento e hipoteca®.

Para o caso de uma unidade hipotética com custo de 10
mil ddlares, esta percentagem sobe para 63,2% (Tabela
26). Apesar de alarmantes, estes valores ainda estao
acima da maioria dos paises da Africa subsaariana,
onde, para a maioria dos paises, menos de 10% da
populacdo tem acesso a unidade mais barata do
mercado formal.

Uma estimativa dos pregos indicativos de compra de
uma habitagdo para os diferentes quintis é apresentada
na Tabela 27. Como se pode observar, os valores
maximos para os trés quintis mais baixos (cerca de 1,2
milhées de escudos, ou 13 mil délares) ndo deixa outra
opcao se nao a autoconstrugao.

Um cenario similar é encontrado para arrendamento
(Tabela 27). Em 2010, mais da metade dos arrendatarios
pagava menos de 10 mil escudos (105 ddlares) por més
(INE, 2010) (Grafico 29). Nomeadamente no mercado
informal, onde unidades de pequeno porte (quarto
e sala) apresentam precos similares por todo o pais
— entre 4 e 5 mil escudos (42 e 53 ddlares) por més,
dependendo dos servigos disponiveis®.

Unidades em condigbes condignas normalmente
custam acima dos 15 mil escudos (158 délares) mensais.
Sendo assim, somente familias do quintil 4 ou 5 tém
acesso a estas habitagbes. Em outras palavras, pelo
menos 60% das familias ndo tém condicdes de pagar o
arrendamento de uma casa em condi¢cdes adequadas.

O racio prego-renda (ou seja, o valor médio de um
imoével dividido pelo valor médio de renda anual em uma
certa area) em Cabo Verde é estimado em 17,99 para
0s centros urbanos e 20,27 para zonas afastadas® (ou
seja, seriam necessarios de 18 a 20 anos para realizar
a compra da propriedade pagando-se os valores
utilizados para renda).

Assim, tem-se que a renda média mensal corresponde
a 0,46% do valor do imével, o que indica um ambiente
favoravel a arrendamento, porém que nao tem sido
adequadamente explorado (CAHF, 2017).

3 Para fins deste estudo, o valor do rendimento utilizado é o mesmo da despesa de consumo, ou seja, considera-se que o rendimento do agregado familiar € exatamente o
valor que este consome mensalmente. Ainda, para os célculos da demanda, utiliza-se o valor para agregado familiar, pois normalmente todos os membros da familia auxiliam
no pagamento das despesas habitacionais.

3! Incluindo habitacao, agua, eletricidade, gas e outros combustiveis.

32 Além disso, a metodologia utilizada pelo INE nao diferencia os custos de habitacdo entre custos de construgédo, hipoteca ou arrendamento, e os casos nos quais 0s
agregados ja tem seu imdvel quitado. Desta maneira, € muito provavel que a percentagem de rendimento utilizada para fins habitacionais apresentada esteja abaixo da média
caso esta fosse aplicada somente a agregados que ainda nao tém sua casa finalizada ou quitada.

% Para estes calculos, utilizou-se como capacidade de pagamento 30% do rendimento familiar, uma taxa de juros para hipoteca de 11,5%, uma entrada de 10% e um prazo de
pagamento de 30 anos, valores médios para hipotecas em Cabo Verde.

34 Unidades sem agua ou eletricidade, por exemplo, podem custar até 2 mil escudos (21 délares) ao més.

3 Um racio preco-aluguel de 1 a 15 indica que é muito melhor comprar do que alugar; de 16 a 20 indica que normalmente € melhor alugar do que comprar; e acima de 21
indica que é muito melhor alugar do que comprar.
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TABELA 23. DESPESAS TOTAIS E MEDIAS (ANUAL E MENSAL) POR AGREGADO FAMILIAR (EM ESCUDOS), POR MEIO DE
RESIDENCIA

DESPESAS MEDIAS DESPESAS MEDIAS

DESPESAS TOTAIS ANUAIS POR MENSAIS POR
AGREGADO AGREGADO
Cabo Verde 84.967.978.159 100% 667.291 55.608
Urbano 65.304.540.020 76,9 755.402 62.950
Rural 19.663.438.139 23,1 480.971 40.081

FONTE: INE,IDRF 2015

TABELA 24. CONSUMO MENSAL POR AGREGADO FAMILIAR

MEIO DE RESIDENCIA

TOTAL

URBANO RURAL
Quintil 1 15.730 18.420 11.990
Quintil 2 27.040 30.440 21.007
Quintil 3 39.770 44.523 31.004
Quintil 4 60.058 67.206 46.630
Quintil 5 135.442 154.161 89.773
Média 55.608 62.950 40.081

FONTE: INE, 2017A

TABELA 25. ESTRUTURA DAS DESPESAS MEDIAS ANUAIS, POR PESSOA NO AGREGADO, SEGUNDO OS QUINTIS DE DESPESA

MEDIA
NACIONAL

DIVISAO DE DESPESAS QUINTIL 1 QUINTIL 2 QUINTIL 3 QUINTIL 4 QUINTIL 5

Habitacao, agua,
eletricidade, gas e outros 29,3% 27,8% 28,3% 26,8% 24,9% 26,3%
combustiveis

Moveis e equipamento

domésticos 3,5% 3,4% 3,5% 3,7% 6% 4,8%
Salide 1,8% 2,2% 2,4% 2,6% 3,4% 2,9%
Transporte 8,5% 7,9% 8,3% 8,7% 12,1% 10,2%
Comunicacao 3,9% 3,8% 4,5% 4,8% 5,4% 4,9%
Educacao 1,1% 1,3% 1,5% 2,6% 2,7% 2,3%
Ali tacao, bebid
velgsjzr:)g:%algeat;oas‘ 41% 42,4% 39% 37,3% 29,8% 34,6%
L i a |

azer, distracao, cultura, 3.6% 4.5% 5.7% 7.0% 9.5% 7.6%

hotéis e restaurantes
Outros servicos 7,4% 6,8% 6,7% 6,40% 6,4% 6,5%

FONTE: INE, IDRF 2015

TABELA 26. % DE FAMILIAS QUE PODEM PAGAR UNIDADES HABITACIONAIS COM BASE NAS CONDIGOES ACTUAIS DO
MERCADO

CUSTO DA MORADIA

ECV 950.000  ECV 1.900.000 ECV 2.850.000 ECV 3.800.000 ECV 4.750.000
(USD 10.000) (USD 20.000)  (USD 30.000) (USD 40.000)  (USD 50.000)

% da populagao apta a pagar 63.2% 36.5% 14.9% 4.7% 4.7%
FONTE: HOUSINGFINANCEAFRICA.ORG
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TABELA 27. PREGOS INDICATIVOS DE COMPRA POR QUINTIL DE RENDIMENTO

QUINTIL 1 QUINTIL 2 QUINTIL 3 QUINTIL 4 QUINTIL 5
Consumo Médio CVE 15.730 CVE 27.040 CVE 39.771 CVE 60.058 CVE 135.441
mensal (USD 166) (USD 285) (USD 419) (USD 632) (USD 1.426)
Valor méximo CVE 446.500 CVE 893.000 CVE 1.235.000  CVE 2.023.500 CVE 4.512.500
de compra (USD 4.700) (USD 9.400) (USD 13.000) (USD 21.300) (USD 47.500)

CONSIDERANDO-SE UMA TAXA DE JUROS ANUAL DE 11,5%, PRAZO DE PAGAMENTO DE 30 ANOS, E UM DEPOSITO DE 10% DO VALOR TOTAL DA UNIDADE.
FONTE: ONU HABITAT

TABELA 28. PRECOS INDICATIVOS DE ARRENDAMENTO POR QUINTIL DE RENDIMENTO

QUINTIL 1 QUINTIL 2 QUINTIL 3 QUINTIL 4 QUINTIL 5
Consumo Médio CVE 15.730 CVE 27.040 CVE 39.771 CVE 60.058 CVE 135.441
mensal (USD 166) (USD 285) (USD 419) (USD 632) (USD 1.426)
Valor méximo CVE 4.000 CVE 8.000 CVE 11.000 CVE 18.000 CVE 40.000
de renda (mensal) (USD 42) (USD 84) (USD 116) (USD 190) (USD 421)

FONTE: ONU HABITAT

GRAFICO 29. VALORES DE RENDA MENSAL PAGA PELOS ARRENDATARIOS

Menos de De 10.000 a De 15.000 a De 20.000 a De 25.000 a 35.000 e
10.000 ECV 14.999 ECV 19.999 ECV 24.999 ECV 34.999 ECV mais

FONTE: INE, RGPH 2010
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FIGURA 33. ZONA HABITACIONAL, MINDELO ILHA DE SAO VICENTE

FONTE: MIOTH
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CAIXA DE TEXTO 18. CONDIGOES DE
ARRENDAMENTO NO BAIRRO DA BOA
ESPERANCA, MUNICIPIO DE BOA VISTA

No municipio de Boa Vista, no Bairro da Boa Esperanca,
a oferta de unidades para arrendamento € diversa: varia
desde barracas por 5 mil escudos, até apartamentos
do tipo T2 por 35 mil escudos (368 dodlares). Para os
locais em que ha disponibilidade de eletricidade, o valor
cobrado é de 5 mil escudos (53 dolares) mensais, porém
com provisao somente entre as 17.00 e 24.00 horas. A
agua é distribuida por meio de autotanques, pelo preco
de 1,2 mil escudos (13 dolares) por m3 (contra 400
escudos, ou 4 délares, por m3 na rede municipal) — e
ainda pode ser mais cara quando a familia ndo tem onde
armazenar agua e tem que comprar de vizinhos em
quantidades menores. Uma das maneiras de arcar com
as despesas mensais é usar as unidades de maneira
rotativa: sdo varios os casos em que funcionarios dos
hotéis da ilha se revezam na mesma casa, ja que 0s
turnos de trabalho somados ao tempo de deslocagao
(casa-trabalho) os fazem passar mais de 10 horas por

dia fora de casa.

6.5 QUESTOES TRANSVERSAIS

As camadas mais pobres da populagdo séo as que mais
tém dificuldades em aceder a uma habitagdo de forma
financeiramente acessivel. No geral, familias dos trés
quintis de rendimentos mais baixos nao tém condicdes
de comprar ou arrendar uma unidade no mercado
formal, tendo que recorrer a autoconstrugdo ou ao
arrendamento de moradias precarias.

Conforme visto no Capitulo 5, sdo poucos os programas
de habitagdo que realmente englobam estas faixas de
rendimento de maneira adequada.

Nao foram obtidos dados desagregados disponiveis
sobre o nivel de despesas e possibilidade de pagamento
em relagdo a género ou faixa etaria, porém, é razoavel
considerar que jovens e mulheres tém condicoes
financeiras menos favoraveis dentro dos seus grupos
de rendimento. Para o caso de jovens, especificamente,
a questao do arrendamento é crucial, pois tendem a ter
mais mobilidade na procura de um emprego e maior
estabilidade.

6.6 CONSIDERAGOES FINAIS

O célculo do défice habitacional permite mostrar um
quadro muito préximo da situagdo habitacional das
familias e individuos de menor renda em Cabo Verde por
ilhas e concelhos, o que favorece a tomada de decisdes
para implementacdo de politicas publicas. Contudo,
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FIGURA 34. ARRENDAMENTO NO BAIRRO DA BOA
ESPERANCA, SAL REI ILHA DA BOA VISTA

FONTE: MIOTH

conforme j& referido, ha ressalvas considerando que
a recolha de dados nao garante uma fiabilidade de
100% se pensarmos em toda a populagado vulneravel
no contexto da habitacdo. Apesar da quantidade de
registros considerados consistentes para este estudo
ser expressivo para sua pertinéncia, deve-se ter cuidado
na interpretacao dos resultados.

O défice habitacional de Cabo Verde é diretamente
proporcional ao crescimento de populacéo, ja que os
maiores nimeros sdo encontrados nas ilhas do Sal e
Boa Vista, que tiveram um aumento de mais de 300% na
sua populagao devido ao efeito do boom turistico vivido
nos Ultimos anos.

E importante notar que a necessidade habitacional em
Cabo Verde é de natureza maioritariamente urbana, ja
que todo o crescimento populacional do pais até 2030
sera concentrado nas cidades.

O grande desafio do Governo de Cabo Verde estad em
diminuir o défice habitacional (agregados familiares e
individuos sem condicdes de habitabilidade), considerar
as necessidades habitacionais num determinado
horizonte de tempo e atender a demanda habitacional
(necessidade de individuos com condigcbes para
adquirirem uma nova moradia).

A maior dificuldade em atender a esta necessidade esta
na demanda, ou seja, na capacidade de pagamento
dos cidadaos. Neste sentido, é crucial que na ocasiao
da elaboragdo de planos e iniciativas no ambito de
habitacéo, se faca um estudo detalhado de demanda,
com base no CSU, para que reveses de acessibilidade
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financeira, conforme observado no CPT, nado se
repitam. Por outro lado, ha a constante necessidade
de se aumentar os rendimentos da populacéo; nesse
sentido, programas na area da habitagdo podem ser
utilizados para estimular a geragdo de empregos, com
o desenvolvimento da cadeia de producéo de materiais
de construcado, capacitacdo de técnicos e outros.

Do lado da oferta, ha a necessidade de explorar-se uma
maior gama de modalidades de maneira a incluir os
diferentes grupos de rendimento. Para as camadas mais
humildes, a resposta a curto prazo reside no incentivo de
praticas incrementais de construgao habitacional. Estas
incluem a disponibilizacdo de terrenos urbanizados,
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com uma unidade basica inicial ou nao, e assisténcia
técnica e financeira para autoconstrucdo. Desta
maneira, os custos podem ser faseados e incorridos de
acordo com a possibilidade de cada familia, enquanto
que se assegura um padrao minimo de habitabilidade.

Paralelamente, o aprimoramento do mercado de
arrendamento, em conjunto com produtos financeiros
que possam atender uma maior parte da populagao,
poderiam ajudar a melhorar o acesso ao mercado formal
para grande parte dos cabo-verdianos, especialmente
0S mais jovens.

FIGURA 35. POR VEZES FAMILIAS DE BAIXA RENDA PREFEREM VIVER EM ESPAGO INFORMAL COM SEUS ANIMAIS E HORTA

MANTENDO SEUS HABITOS E COSTUMES - ILHA DO SAL

FIGURA 35.1: USO DE AREAS EXTERNAS PARA TAREFAS DOMESTICAS. FONTE:
MIOTH
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FIGURA 35.3. CURRAL FAMILIAR. FONTE: MIOTH

Ry
Y,

A necessidade esta relacionada ao crescimento da populacao,
particularmente em areas urbanas, que advém tanto do aumento natural
das cidades, quanto de migracdes do meio rural e de outros lugares.
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“Encorajaremos o desenvolvimento de politicas, ferramentas, mecanismos
e modelos de financiamento que promovam 0 acesso a uma ampla gama
de opg¢oes habitacionais economicamente acessiveis e sustentaveis |[...]

Nova Agenda Urbana, p. 107
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7. FINANCIAMENTO HABITACIONAL

7.1. INTRODUGCAO

A cadeia produtiva de habitacdo envolve, no minimo, a aquisicao de terreno, a instalacdo de infraestrutura e a
construcdo da moradia, assim como futuras expansodes, renovacdes ou venda de unidades existentes. Todos
esses elementos estdo associados a algum tipo de financiamento, que pode ser em forma de economias pessoais,
associacdes de crédito, apoio por parte de familiares e amigos, empréstimos, microcrédito, entre outros. Enquanto
o crescimento da populacao e a rapida urbanizagao tém exercido pressao sobre a entrega de habitagdo, a demanda
real é, de facto, determinada pela capacidade e disposicao das pessoas a pagar por ela, o que em grande medida,
depende do acesso a produtos de financiamento apropriados.

Este capitulo retrata os meios de financiamento habitacional em Cabo Verde no que diz respeito a oferta e demanda

(ou seja, produtores e consumidores), com os desafios e potencialidades inerentes a ambos os lados.

7.2. POLITICAS E LEIS APLICAVEIS

O sistema financeiro cabo-verdiano e a actuacao das
instituicoes financeiras no pais sao regulados pela Lei
n? 61/VIll/2014, que define os principios orientadores
e o0 quadro normativo de referéncia para o sistema
financeiro, e a Lei n2 62/VIl/2014, que regula as
atividades das instituicoes financeiras. O regime juridico
relativo ao sector de microcrédito é estabelecido pela
Lei n2 83/VIIl/2015 que estabelece o regime juridico da
atividade das microfinancas e respetivas instituicoes.

O Decreto-Lein237/2010, de 27 de setembro estabelece
as condicoes de acesso ao crédito para habitacdo no
regime geral, bonificado e jovem bonificado, conforme
explicado mais em detalhes abaixo.

7.3. MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS

Desde 2010, o Governo de Cabo Verde tem adotado
uma politica fiscal maioritariamente expansionista que
resultou em uma recente melhora econémica, com o
aproveitamento das taxas de concessao de empréstimos
internacionais bonificados para investimento massivo
em infraestrutura. Como resultado, a divida publica
aumentou de 57% em 2008 para 125,9% do PIB em
2016.

O governo nao financia divida através de titulos do
tesouro, embora isso possa mudar no futuro, pois as
taxas de concessao sao um artefacto dos tempos em
que Cabo Verde era categorizado como um pais de
baixo rendimento. Mais recentemente, em reposta a um
abrandamento da economia e deflacao, o Banco Central
de Cabo Verde (BCV) baixou sua taxa de juro diretora
de 5,75% em marco de 2017 para 1,5% e reduziu as
exigéncias de reservas dos bancos comerciais em
3%, numa tentativa de aumentar a taxa de inflacao e o
crescimento econémico.

Actualmente, Cabo Verde conta com oito bancos
comerciais, que sao regulados pelo BCV. O sector

https://mioth.gov.cv

bancéario é altamente concentrado — os dois maiores
bancos, o Banco Comercial do Atlantico (BCA) e a Caixa
Econémica de Cabo Verde (Caixa), dominam o sector
financeiro. A Pesquisa de Acesso Financeiro do FMI
regista taxas de 33,86 agéncias bancarias comerciais e
46,15 caixas eletronicos por 100 mil adultos.

Um inibidor do mercado de crédito é a auséncia
de um bureau de crédito funcional (gestdo de risco
associado a concessao de créditos e reducao da taxa
de inadimpléncia), apesar dos esforgos para cria-lo e a
existéncia de um registro de crédito publico (Creditinfo
Cabo Verde).

Espera-se que as novas leis aprovadas nos Ultimos anos
sob um programa de reforma acelerem o crescimento
do sector, junto com outros desenvolvimentos que
incluam uma proposta de lei que crie um novo fundo de
garantia de depdsitos e uma lei para diminuir o risco no
sector financeiro.

A taxa de spread é considerada como adequada, na
faixa de 7% de acordo com o Banco Mundial para o ano
de 2016. A taxa média de juros para empréstimo é de
9,61%.

7.4. MEIOS DE FINANCIAMENTO DO SECTOR DE
HABITACAO

Em 2015, somente 10,7% dos cabo-verdianos utilizou o
crédito para construgdo ou compra de sua moradia. A
maioria destes (6,5%) € do quintil 5, enquanto que para
0s outros quintis os valores sao praticamente residuais
(Gréfico 30) (INE, 2015). Nao se pdde obter dados

Todos os elementos da cadeia
produtiva da habitacao estao
associados a algum tipo de
financiamento.
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relativos a quantidade de empresas que utilizam algum
tipo de crédito para construgao habitacional.

FINANCIAMENTO PUBLICO

Tanto o governo central quanto as autarquias sao
responsaveis pela mobilizagcdo de recursos para a
governacao urbana e habitagdo. Em linhas gerais,
os recursos advém de impostos e taxas cobradas
da populacao, de crédito adquirido junto a bancos
(privados ou de desenvolvimento), e empréstimos ou
doacdes advindos de acordos de cooperacdo com
organismos internacionais.

Como exemplos a nivel nacional, o PRRA é financiado
com recursos proprios do Governo (ou seja, advindo
de impostos), enquanto o Casa Para Todos utiliza
em grande parte um crédito do Governo Portugués.
Historicamente, houve a tentativa de criagdo de varios
fundos para solucionar o problema da habitagao: entre
os mais recentes, ha o FHIS (veja Secao 4.2), e o “Fundo
Fez Bem”, gerido pela SDTIBM, com crédito a producao
e a habitacao, porém nunca utilizado para o ultimo (IFH,
2018).

A nivel autarquico ha maior dificuldade de aceder a
crédito externo®. Sendo assim, os programas locais,
quase na sua totalidade, dependem dos recursos
proprios ou transferéncias do governo central. Ha
ainda a promogado de Parcerias publico-privadas
(PPPs) a nivel local, conforme a Lei n2 69/VII/2010, que
estabelece o quadro da descentralizacdo administrativa
bem como o regime de parcerias publico-privadas de
ambito regional, municipal ou local, as quais fornecem
alternativas de acesso a crédito tanto na forma de
fundos como de materiais, suporte técnico ou mao-de-
obra. Porém, ndo se observa como sendo uma pratica
comum entre as autarquias®’.

Outra forma encontrada em alguns municipios (p. ex.
Santa Catarina, na ilha de Santiago) é o de fornecimento
de fundos na forma de materiais de construcao, através
de um acordo com fornecedor de materiais (neste caso,
o valor total cedido chega, por vezes, a 100 contos, ou
1.053 ddlares).

A supracitada dependéncia excessiva de recursos
proprios esbarra na questdo de baixa arrecadagao
de impostos e taxas pelos municipios, especialmente
daqueles ligados a urbanizagdo e habitacdo. Conforme
j& comentado, os valores das arrecadacoes de IUP sao
significativamente abaixo do previsto — mesmo assim, ja
representam muitas vezes uma parcela significativa do
orcamento municipal (Gréafico 31). Ainda, nao ha outros
mecanismos de financiamento de base fundiéaria, e os
lotes urbanizados, mesmo quando vendidos a familias
com maior rendimento, tém valores muito abaixo do

mercado.

Mesmo com os problemas citados, ha varios relatos de
ONGs e associagdes de desenvolvimento comunitario
que tém conseguido realizar atividades através de
recursos mobilizados junto aos parceiros internacionais
e do governo central (ONU-Habitat, 2013). De maneira
geral, 9% do orgamento dos municipios é dirigido ao
sector de habitacdo (Grafico 32) (ONU-Habitat, nao
publicado).

Em termos da provisao de crédito per si, a IFH, apesar
de em teoria ser responsavel pela venda das unidades
do CPT, na pratica acaba por funcionar como um banco.
As condicdes ofertada incluem um prazo de pagamento
de 25 anos, a uma taxa de juros de 5% p.a., tendo como
garantia a prépria habitagdo. Reportam-se quase 1.000
casas actualmente sendo pagas sob estas condicoes.

FINANCIAMENTO A CONSTRUGCAO

O total de crédito para construcéo e obras publicas
no pais é de 4,7 bilhdes de escudos (49,5 milhdes de
ddlares) (nimeros de dezembro de 2015). Desde 2011,
observa-se uma diminuicao gradual deste valor, que
era de CVE 7,35 bilhées (USD 78 milhdes), quando
representava 15,67% do total do crédito para empresas
(excluindo as do sector financeiro), em comparacao
com os 9,2% actuais (4,6% do crédito total) (Gréafico
33). Tal diminuicao também é refletida na contribuicdo
da construcado para o PIB, que diminuiu de 10,45%
em 2011 para 7,92% em 2015. Uma das razbes para
essa tendéncia pode ser a alta taxa de inadimpléncia
no sector, de 21%; de empréstimos para o turismo,
que tém sido um dos principais impulsionadores do
crédito para a construcao, por sua vez, tém uma taxa de
inadimpléncia de 33,3% (BCV, 2018).

Nao foi possivel obter dados especificos sobre as
condicdes nas quais este crédito é cedido. Dentre as
empresas de construgdo ouvidas, entende-se que
muitas utilizam ou recursos préprios ou, pelo menos em
parte, pagamentos das unidades que serdo construidas
para desenvolver seus projetos.

Tal cenario naturalmente leva a um modelo de incertezas
e volatilidade, que afeta ndo s6 as empresas, mas
também empregados e outros actores associados.

Menos de 10% dos cabo-
verdianos faz uso de
produtos de crédito para
fins habitacionais.

36Ha excegOes ja citadas, especialmente de municipios maiores (Praia e Sao Vicente), que colaboram diretamente com agentes externos que provem crédito ou doagoes.
$"Também aqui hé a excecao ja citada de Boa Vista, onde a SDTIBM, como intermediria das redes hoteleiras, da suporte técnico e financeiro, entre outros, para

desenvolvimento de planos urbanisticos e implantagao de infraestrutura.
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FINANCIAMENTO HIPOTECARIO
I

O sector de crédito hipotecario em Cabo Verde é
relativamente bem desenvolvido, porém menos de 10%
dos cabo-verdianos faz uso desse servico (Silveira,
2011; MAHOT e UNICV, 2011). Actualmente, o crédito
habitacional representa 70% do total de crédito familiar,
e 35% de todo crédito na economia (excluindo-se
o sector financeiro). O total de crédito a habitacao
no mercado perfaz 35,7 bilhdes de escudos (376
milhdes de ddlares)®®, o que equivale a 23% do PIB e
35,1% do crédito total no mercado, e tem aumentado
significativamente nos Ultimos anos. A taxa de
inadimpléncia é mais baixa do que outros sectores, de
12,2%% (BCV, 2018).

Cinco dos oito bancos comerciais operacionais em
Cabo Verde oferece produtos do tipo hipoteca:

> O BCA, o maior banco do pais, fornece hipotecas de
até 30 milhdes de escudos (315 mil dolares) para prazos
de até 25 anos. O banco oferece opcoes de taxa fixa
ou variavel: a taxa fixa nominal esta entre 8 e 11,5% e a
taxa variavel nominal tem um piso de 7,7%, é baseada
na taxa do indice BCA e tem um spread de 3,5%. Isso
se traduz em uma taxa efetiva de 12,04% para uma
hipoteca de taxa variavel e de 12,3% para uma hipoteca
de taxa fixa, em comparacao com os 15,11% oferecidos
para empréstimos ao consumo. O BCA também cobra
uma taxa equivalente a 1,25% do valor da hipoteca, no
minimo de 20.000 escudos (210 ddlares) (BCA, 2018).

O banco também oferece o produto “BCA Nos Kasa”,
uma linha de crédito de 10 milhées de contos (105
milhdes de ddlares), com taxas de juros mais baixas
(com spread maximo de 0,75%), e maior flexibilidade
de garantias, porém com montante minimo de 2 mil
contos (21 mil ddlares), o que ainda exclui grande parte
da populacéao.

> A Caixa oferece hipotecas por um periodo maximo
de 30 anos e cobra uma taxa de 1,26% do valor
hipotecado, que deve ser de pelo menos 10.000
escudos (105 ddlares). A taxa de juros nominal é de
10,75%, equivalente a uma taxa efetiva de 11,4%. Para
empréstimos para compra de terrenos, a Caixa oferece
uma taxa de juros nominal de 9% em um empréstimo de
60 meses (CAHF, 2017).

> O Banco Interatlantico (Bl) oferece hipotecas para
comprar ou construir uma casa a até 90% do valor da
propriedade (CAHF, 2017).

> O Banco Internacional de Cabo Verde oferece
hipotecas para prazos até 25 anos, cobrindo até 70%
do valor da propriedade (CAHF, 2017).

O Decreto-Lei n? 37/2010 regula as condicbes de
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acesso ao crédito para habitacdo, no regime geral,
bonificado e jovem bonificado. O regime geral deixa
livre a negociacdo entre banco e cliente (refletindo
nas condicbes expostas acima). O crédito bonificado
é oferecido a familias comprando ou reformando sua
casa para residéncia permanente, com a possibilidade
de elevagao do empréstimo até 100% do valor do imével
em certos locais, e de bonificacdo de juros até 45%
dependendo do rendimento familiar. No caso do regime
jovem*® bonificado, o empréstimo pode ser de até 100%
do valor do imével em todo pais, e 0 mesmo nivel de
bonificagado de juros do regime bonificado normal.

E importante lembrar que, além das taxas de crédito,
o0 adquirente tem que arcar com despesas referentes
ao imposto de selo sobre o capital financiado, imposto
de selo sobre os juros (que variam entre 6% e 11%), e
imposto de selo sobre a hipoteca.

CAIXA DE TEXTO 19. TERMOS E CONDIGCOES
DE HIPOTECA

Publico-alvo: familias que realizam aquisicdo de
habitacdo prépria permanente, construcdo ou
benfeitoria ou para rendimento

Requisitos: emprego assalariado e estavel,
declaragdo do empregador, conta bancaria e/ou
investimento no banco, registos financeiros

Condigoes (no regime geral):
> Taxa de juros efetiva anual: 9-11,5%

> Empréstimo de até 90% do valor propriedade
(para residéncia) ou 70% (para rendimento)

> Valor minimo: 2 mil contos (21 mil ddlares)

> Prazo de desembolso: de acordo com licenca de
construcao (entre 1 e 2 anos).

> Prazo de pagamento: 25 anos (para residéncia)
e 15 anos (para rendimento)

> Parcela maxima em relagdo ao rendimento: 30%
do rendimento anual bruto

> Garantias: hipoteca especifica em 12 grau sobre
o imovel a financiar no montante minimo de 100%
do valor a financiar.

Comissoées e taxas:
> Abertura de gestao: 1,25%

> Seguro multirrisco: variado

Fonte: BCA, 2018; CAHF, 2017

38Este valor refere-se ao total de crédito habitacional, do qual hipotecas séo a grande maioria.
3°Um dos motivos para tal pode ser o uso de remessas do exterior para pagar tais dividas (CAHF, 2017).
40 Se aplica quando a soma de idade do casal ndo excede 60 anos e nenhum dos membros do casal tem mais de 35 anos ou, no caso de uma pessoa so, apés maioridade

e com menos de 30 anos de idade.
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Soié?.ﬁg 30. USO DE CREDITO HABITACIONAL GRAFICO 33. CREDITO A CONSTRUGAO E A HABITAGAO NA ECONOMIA CABO-VERDIANA
: 2016
! FONTE: BCV, 2018
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CREDITO A CONSTRUGAO E REABILITAGAO

Dentre os bancos que oferecem hipoteca, todos
incluem a possibilidade de construcdo nos seus
produtos, e a maioria prové a possibilidade de crédito
para reabilitagdo (remodelagao). Desta forma, no geral
as condicdes de empréstimo sao similares as descritas
para hipotecas.

Conforme ja constatado, a maioria dos cabo-verdianos
prefere (ou s6 tem a opcao de) construir sua casa;
sendo assim, relata-se uma procura significativa por
este tipo de crédito. S6 em Sao Filipe (ilha do Fogo),
ha pelo menos 100 pedidos de créditos por ano, em
sua maioria para construgado. Porém, os adquirentes
sdo em sua maioria emigrantes. Os créditos dados séo,
no geral, entre 4 a 6 mil contos (42 a 63 mil délares),
com prazo de pagamento de 15 a 25 anos, tendo como
garantia o prédio a ser construido (CMSF / Gabinete
Técnico, 2018).

Ha também casos de funciondrios publicos que
recorrem a pequenos empréstimos na Caixa que variam
entre os 100 contos (1.053 ddlares) e os 400 contos
(4.211 dolares) para edificarem uma ou duas divisdes
em casas ja existentes.

CREDITO PARA O CONSUMO

O crédito para consumo, ao contrario do crédito a
habitacéao, declinou de 18,26 bilhdes de escudos (192
milh6es de dodlares) em 2011 para 15,2 bilhdes de

CAIXA DE TEXTO 20. TERMOS E CONDIGOES
DE CREDITO PARA CONSUMO

Publico-alvo: familias em busca de crédito para
compras de pequenos utensilios para seu domicilio,
entre outros.

Requisitos: identificacdo pessoal, comprovante de
residéncia, registos bancarios

Condicoes:

> Taxa de juro: 12% ao ano

Empréstimo de até 100% do artigo a adquirir
TAEG: 14,76%

Valor minimo: 50 mil escudos (526 doélares)

>
>
>
>

Prazo de pagamento: até 4 anos

Fonte: BCA, 2018

escudos (160 milhdes) no final de 2015 (Grafico 35).
A taxa de juro é mais alta que a taxa praticada para
créditos com hipoteca (em torno de 12% ao ano),
porém comporta valores menores (a partir de 50 mil
escudos, ou 526 dodlares), e também em ciclos mais
curtos (até 4 anos). Desta maneira, € um produto do
estilo microcrédito fornecido pela maioria dos grandes
bancos. Apesar de ser utilizado maioritariamente ao
consumo, muitas familias declaram usar parte do crédito
obtido para pequenos reparos nas habitacoes.

MICROCREDITO

Apesar de estar presente em todas as ilhas, o sector de
microcrédito em Cabo Verde ainda tem alcance limitado
em termos de populacao atendida. A Lei n2 83/VIIl/2015
foi criada com o intento de aumentar o numero de
instituicées de microfinancas (IMFs) comerciais em um
sector que era proeminentemente sem fins lucrativos, e
admite trés tipos de entidades: captadora de depésitos,
cooperativas comunitarias de poupanga e crédito e
intermedidrios financeiros para a diaspora. Existem
poucos dados publicados sobre o tamanho do sector,
mas uma pesquisa revelou que, entre 2009 e 2014,
foram concedidos 52.000 empréstimos para 3.000 cabo-
verdianos, no valor acumulado de 3 milhdes de contos
(83 milhdes de ddlares) (Vicente, 2016). Estima-se que,
em 2015, existiam 12 mil clientes ativos de microcrédito
no pais, com um potencial de aproximadamente 30 mil
(CITI-Habitat, 2018).

A Federagcédo das Associacoes de Microfinangas em
Cabo Verde (FAMF) tem treze membros, todos eles
sem fins lucrativos, e com foco quase exclusivo em
crédito produtivo*'. Algumas instituicdes trabalham com
publicos especificos, sobretudo mulheres (p. ex. Morabi,
OMCYV) e combinam microcrédito com programas de
empreendedorismo.

Embora com variacdo entre as organizacdes, estas
oferecem empréstimos no valor de 300 mil escudos
(8.150 délares) ou méaximo de 500 mil escudos (5.260
ddlares), em um prazo de até 24 meses, a taxas de juros
entre 2 a 3,5% ao més e a uma taxa de 2 a 5% do total
do empréstimo.

Em conversa com a ONG CITI-Habitat, que actualmente
preside a FAMF, observou-se que nenhuma instituicao
oferece microcrédito para habitacdo no Pais®2. O
principal motivo alegado é o de que, como a habitacao
nao representa uma fonte direta de rendimento, o risco
de ndo pagamento da divida é significativamente maior.
Porém, sabe-se que muitas vezes ou o crédito produtivo
€ usado para pequenos reparos nas moradias, ou o
dividendo dos investimentos do crédito sao usados para
construcao, o que ressalta a adequacéao de tal produto
para o sector habitacional, mesmo que indiretamente.

41 Crédito produtivo é o crédito utilizado para, entre outros, compras de insumos para fins comerciais.
“2Ha estudos que afirmam que apenas uma IMF, a FAMI-PICOS, realizou empréstimos habitacionais no passado.
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Finalmente, é importante notar que a maioria das
pessoas que utilizam microfinangas tendem a fazé-lo de
maneira sequencial (até 90% em certas ONG), com altas
taxas de reembolso total (maior que 80%) demonstrando
o potencial do sector em promover melhores condicoes
financeiras de modo continuo para pessoas de baixo
rendimento (Bernardino e Vicente, 2016).

AUTOFINANCIAMENTO E CREDITO INFORMAL

Considerando que a autoconstrucdo € a regra em
Cabo Verde e que poucas pessoas tém acesso a
crédito, é natural que a maioria recorra as préprias
economias e/ou ao crédito informal a fim de custear
o desenvolvimento das suas casas. Neste caso, a
construgado € financiada durante um longo periodo,
combinando recursos préprios, arranjos de créditos
informais, e, ocasionalmente, empréstimos de bancos
ou microcrédito.

Resultados de questiondrios aplicados pela UNICV
(MAHOT e UNICV, 2011) e Silveira (2011) indicam que
pelo menos 60% das pessoas usam somente recursos
proprios para construgdo de sua habitagdo, enquanto
outros 30% usam, além disto, ajuda de familiares,
amigos e outros (p. ex. ONG) (Tabela 29).

Notério para o caso de Cabo Verde sdo as remessas
de familiares emigrados. O montante e a regularidade
das remessas variam significativamente, porém é
comum que acontega durante os periodos de férias,
quando muitos visitam o pais (ou seja, Janeiro e Julho).
Desta maneira, enquanto algumas familias finalizam
uma construcao em questdo de meses resultante de
um investimento Unico suficiente para cobrir o total da
construgdo, em muitos casos a obra pode levar até 10
anos ou mais, sendo construida em partes de acordo
com a possibilidade de remessas dos familiares.

Finalmente, muitos dos chefes dos agregados
familiares recorrem a poupanca informal (conhecida
por “toto-caixa”) para construgao das suas habitagoes.
O toto-caixa funciona como uma associagao rotativa de
poupanca e crédito (ARPC) em que cada membro do
grupo desembolsa regularmente (diario, semanal ou
mensal) um valor acordado ao depositario de dinheiro
(o qual pode ser parte ou ndo do grupo), e recebe o
valor total coletado a cada ciclo de poupanga (com a
sequéncia decidida usualmente por sorteio ou uma
urgéncia autodeclarada).

Esta é uma pratica muito comum por todo o pais,
principalmente entre os comerciantes informais, sendo
normalmente usada para fins produtivos, porém muitas
vezes também direta ou indiretamente para construgoes
ou reparos (Silveira, 2011).

https://mioth.gov.cv
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TABELA 29. FONTE DOS RECURSOS UTILIZADOS PARA
OBTENGAO/CONSTRUGAO DA HABITACAO

FONTE 1 FONTE 2

Rendimentos préprios 62,3% 81%
Renldlmentos'proprlos e 19,8% 13%
apoio de familiares

Rendimentos préprios e o o
apoio de ONG 9,6% 0%
Empréstimos 8,6% 6%
Totais 100% 100%

FONTE 1: SILVEIRA, 2011. Dados obtidos a partir da média ponderada de
entrevistas realizadas nos bairros de Eugénio Lima Tras e Latada, Cidade da Praia.
FONTE 2: UNICV, 2011.

CAIXA DE TEXTO 21. TERMOS E CONDIGOES
DE MICROCREDITO

Publico-alvo: populagées vulneraveis, jovens
empreendedores, mulheres chefes de familia.

Requisitos: identificacdo pessoal, comprovante de
residéncia, registos bancarios

Condig¢oes (no regime geral):

> Taxa de juro: 3-3,5% ao més (36-42% ao ano) >
Prazo de pagamento: 6 meses a 2 anos

(geralmente até 1 ano)

> Valor minimo: 10 mil escudos (105 délares)

> Valor médio do empréstimo: 90 mil escudos (947
ddlares)

> Valor maximo do empréstimo: até 300 mil escudos
(3.158 ddlares)

> Garantias: aval de terceiros, bens pessoais ou o
préprio bem financiado

> Comissao: entre 3 e 8%

Fonte: CITI-Habitat, 2018; Morabi, 2018; OMCV, n.d

7.5. ACESSIBILIDADE AO FINANCIAMENTO
HABITACIONAL

Em 2018, o salario minimo mensal oficial em Cabo
Verde passou a ser 13 mil escudos (137 délares) para o
sector privado e de 15 mil escudos (158 délares) para o
sector publico. Conforme ja mencionado, o rendimento
médio de um agregado familiar é de 55.608 escudos
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(585 dodlares) por més, sendo 62.950 escudos (663
dolares) nas éareas urbanas e 40.081 escudos (422
dolares) nas areas rurais (INE, 2015)*. Na separacao
por quintis de rendimento, uma pessoa no quintil 1 tem
um rendimento médio mensal de 3.920 escudos (41
ddlares), enquanto uma pessoa no quintil 5 tem um
rendimento médio de 33.750 escudos (355 délares),
resultando em rendimentos mensais de 15.730 e
135.442 escudos (166 e 1.426 dodlares) por agregado,
respetivamente.

supramencionadas, e o limiar de acessibilidade
econémica para habitagdo internacionalmente aceite
(ou seja, uso de no maximo 30% do rendimento para
tal), temos o seguinte cenario:

> Um casal de assalariados minimos no sector privado
tem condicAes de hipotecar uma unidade habitacional
de, no maximo, 900 mil escudos (9.474 dodlares).

> Um agregado familiar urbano tem condicbes de
hipotecar uma unidade habitacional de, no maximo,

CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITACAO

CAIXA DE TEXTO 23. SIMULAGCAO DE CONSTRUGAO DE HABITAGAO COM MICROCREDITO

Familia: casal com rendimento total mensal liquida de 30 mil escudos (316 ddlares) (segundo quintil)

Condigoes do microcrédito:
> Taxa de juros efetiva mensal: 3%

> Comissao: 5%

Observando-se  as  condigbes de  hipoteca 2,15 milhdes de escudos (22.632 ddlares).

CAIXA DE TEXTO 22. EXEMPLO DE ACESSIBILIDADE DE HIPOTECA

Familia: casal com rendimento total mensal liquido de 80 mil escudos (842 délares) (quarto quintil)
Condicoes do mercado de hipoteca:

> Taxa de juros efetiva anual: 11,5%

> Prazo do empréstimo: 25 anos

> Maxima percentagem do valor da casa a ser financiada: 90%

> Maxima percentagem de rendimento para pagamento do empréstimo: 33%

Outras premissas:

> O valor formal da habitacédo é igual ao valor da compra da habitacado*

> O montante maximo de empréstimo devera incluir seguro e outras despesas relativas

> Taxas de avaliagdo da habitagdo e preparacao: 1,25% do valor do empréstimo (uma vez)
> Seguro exigido: seguro habitacional (5.000 escudos por ano)

*Esta premissa, feita para simplificar os calculos, nem sempre é verdade. No contexto actual de alta demanda e
oferta escassa de moradias formais, os precos de mercado sao mais altos do que os estimados, consequentemente
reduzindo os valores dos empréstimos e forgcando as familias a pouparem uma maior proporgdo do valor de
compra.

Nessas condicoes, o preco maximo pelo qual uma casa pode ser comprada é cerca de 2.992.500 escudos
(31.500 ddlares), préximo ao valor da unidade residencial formal mais barata fornecida pelo sector privado (30
mil ddlares).

Em resumo:

Preco total da habitacéao: 2.992.500 escudos (31.500 ddlares)

Valor do empréstimo (90% do preco da habitagdo): 2.693.250 (28.350 dolares)
Entrada (10%): 299.250 escudos (3.150 délares)

Supondo que o casal consiga poupar até 15% de seus rendimentos (12 mil escudos), levaria até 2 anos para ter
o valor da entrada.

Prestacdo mensal do pagamento da hipoteca: 26.695 escudos (281 délares) (incluindo seguros de propriedade
e de vida)

Cenario:
Taxa de juros reduzida a 8%
Com o mesmo valor de habitacao, a prestagdo mensal seria reduzida para 19.760 escudos ao més (208 ddlares).

Valor maximo da habitagcdo de 4.037.500 escudos (42.500 dolares) com a mesma prestagdo mensal do cenario
original.

“Lembrando que estes nUmeros sao estimados de modo conservador, ja que representam o total de despesas por agregado. Ou seja, considera-se que todo o rendimento

do agregado é utilizado para despesas.
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> Valor do empréstimo: 300 mil escudos (3.158 doélares)*

*suficiente para comprar os materiais basicos para construgao de um quarto e sala. O restante do valor necessario
para construgdo da unidade inicial, incluindo casa de banho e cozinha, teria que vir de uma combinacao de
economias, ajuda de familiares e amigos,

No caso de utilizar-se um ciclo de empréstimo de um ano, o casal teria que utilizar literalmente todo seu

rendimento (30 mil escudos) para fins de pagamento das prestacoes mensais.

Com a extensao do ciclo para dois anos, os pagamentos mensais se reduziriam para 17.800 escudos (187
ddlares), mais do que a metade do rendimento liquido do casal.

Para que as prestagoes estejam dentro da faixa aceitavel de carga sobre o rendimento (ou seja, 30%), o
empréstimo maximo possivel para este casal é de 170 mil escudos (1.800 délares) (em um ciclo de dois anos),
e 100 mil escudos (1.052 ddlares) (no caso de um ano).

Estes valores poderiam ser utilizados somente para compras marginais de materiais ou mao-de-obra para
construcao de uma casa. Porém, no caso de reabilitagdes (p. ex. cobertura), poderiam cobrir uma parte significativa

do custo envolvido.

> Um agregado familiar do quintil 1 pode hipotecar uma
unidade de 485 mil escudos (5.105 dodlares), enquanto
um agregado do quintil 5 tem condicdes de pagar por
uma habitacdo de valor 8,5 vezes superior (4,15 milhdes
de escudos, ou 43.684 ddlares).

> Para adquirir a unidade mais barata existente no
mercado formal (2,85 milhdes de escudos, ou 30
mil dolares), um agregado deveria dispender, pelo
menos, 27.800 mil escudos (293 dolares) por més —
ou seja, deveria ter um rendimento minimo de 83.400
escudos mensais (878 ddlares), somente equiparavel a
populagao de quintil 5.

E importante notar que o panorama acima é ainda mais
complicado pois os bancos sé hipotecam unidades com
valores acima de 2 milhdes de escudos (21 mil dolares).
Sendo assim, a maioria das familias cabo-verdianas
nem sequer tem a opcao de utilizar este tipo de crédito
para as unidades as quais poderiam aceder.

Adicionalmente, conforme ja visto na Secédo 6.4, a
totalidade de cabo-verdianos utiliza menos de 30%
de seu rendimento para fins habitacionais; ou seja, é
provavel que os valores de capacidade de pagamento

A maioria dos cabo-verdianos
recorre as proprias economias e/ou
ao crédito informal a fim de custear
o desenvolvimento das suas casas.
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acima sejam ainda menores. Finalmente, ha a questao
de requisitos e garantias necessarias, como um
trabalho formal e rendimentos regulares, e muitas vezes
a necessidade de um fiador ou propriedade como
garantia.

Considerando o exposto, a utilizacdo de microcrédito
combinado com a construgcao evolutiva da moradia se
apresenta como uma opg¢ao mais viavel para os quintis
de rendimento mais baixos. Neste caso, apesar dos
juros serem ainda mais altos, os valores e ciclos de
empréstimo sdo menores, facilitando o acesso a uma
camada muito maior da populacdo. Mesmo assim,
conforme mencionado na segcao correspondente,
somente uma pequena parcela da populagao faz uso
deste servico, e ndo ha produtos especificos para
construcao habitacional.

Perante este cenario, a maioria dos cabo-verdianos
é forcado a optar por préticas de autoconstrucéo e
autofinanciamento. Estas, porém, tdo pouco estéo
isentas de problemas de viabilidade. Por exemplo,
a estratégia de pagar conforme andamento e
possibilidades (pay-as-you-go) tem um efeito negativo
no preco pago pelo material de construgdo: além de
nao poder compra-los em grande escala (diminuindo o
preco unitario), os moradores sao expostos a oscilagao
de precos devido aos longos periodos de construgao.
Ambas as situacOes afetam a qualidade do material
utilizado, o que pode levar a necessidades financeiras
adicionais no futuro relativas a reformas.
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TABELA 30. NECESSIDADES DE FINANCIAMENTO A HABITAGAO (ATE 2030)

NECESSIDADES
QUINTIL INDICATIVO DE  HABITACIONAIS
DE MORADIA POPULACAO (ATE 2030)

PREGO %

Poupanca propria/

PRINCIPAL NECESSIDADE DE NECESSIDADE DE
TIPO DE FINANCIAMENTO FINANCIAMENTO

FINANCIAMENTO (MILHOES DE ECV) (MILHOES DE USD)

1 1.330.000 ECV 29% 10.884 . 14.476

informal 152
2 2.800.000 ECV 41% 15.388 Microcrédito 43.086 454
3 5.700.000 ECV 21% 7.882 Microcrédito 44.925 a3
4 11.000.000 ECV 7% 2627 Microcrédito/ 28.899

hipoteca 304
5  11.000.000 ECV 2% 751 Hipoteca 8.257 87

TOTAIS 100% 37.531 139.642 1.470

Premissas: Nao sao consideradas taxas de juros; As necessidades habitacionais serdo igualmente distribuidas nos diferentes quintis. FONTE: ONU-HABITAT

7.6. LEVANTAMENTO DE NECESSIDADES

Determinar as necessidades futuras para financiamento
habitacional é evidentemente um exercicio de adivinho.
Ha um amplo nimero de varidveis envolvidas e uma
grande incerteza com relagdo a cenarios de curto e
longo prazo nos &mbitos micro e macroeconémicos.

E pouco realista considerar que grande parte da
populagcao em Cabo Verde tera acesso a hipotecas na
proxima década. Por outro lado, é provavel que uma
parte consideravel tera acesso a algum tipo de crédito
formal.

Apesar disso, através de uma abordagem simplificada,
estima-se uma ordem de magnitude das necessidades
de financiamento imobilidrio até 2030. De maneira
conservadora, considerou-se que ha a necessidade
de construcdo de novas unidades para a necessidade
habitacional até 2030 (ou seja, nova populagao por vir),
e para todos os 11.119 agregados familiares em défice
habitacional (conforme célculo no Capitulo 6).

Abordagens diferentes foram consideradas para cada
quintil, conforme apresentado na Tabela 30. Estima-se
que o financiamento habitacional em Cabo Verde possa
alcancar a magnitude dos bilhdes de délares até 2030.
Até 90% deste valor pode ser coberto por crédito formal,
na forma de microcrédito e de hipoteca, se estratégias
adequadas neste sentido forem aplicadas.

7.7. QUESTOES TRANSVERSAIS

Fontes informais e irregulares de rendimento séo um
grande constrangimento para acesso ao crédito, ja
que dificilmente sdo aceites por bancos em pedidos
de empréstimos. Além disso, a falta de titulos de
propriedade de grande parte dos moradores de
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assentamentos informais impede o seu uso como
garantia.

Como resultado, conforme ja ressaltado acima, a maioria
dos cabo-verdianos ¢ forgada a utilizar as suas proprias
economias e meios informais de crédito, ou produtos
que nao sao direcionadas para fins habitacionais, como
microcrédito ou crédito para consumo, os quais também
acarretam em taxas de juro muito superiores.

Mundialmente, mulheres sao reconhecidas por
serem mais responsaveis com suas economias que
homens, portanto as mulheres tendem a ser o alvo das
instituicobes de microcrédito e de programas de bem-
estar social, como é o caso também em Cabo Verde.
Adicionalmente, as mulheres sdo mais propensas a
participar em grupos de crédito como a toto-caixa.
Inclusive, durante as visitas como parte deste estudo,
varios foram os casos de mulheres empreendedoras
que utilizaram os rendimentos dos seus investimentos
para construir suas casas. No entanto, isto da-se mais
por necessidade do que por privilégio, j& que homens
tém mais probabilidades de terem um emprego formal,
aumentando suas possibilidades de acesso a outros
tipos de crédito.

Conforme ja mencionado na secdo de hipotecas, ha a
possibilidade de créditos bonificados para jovens cabo-
verdianos. Porém, ndo se pode obter dados em relagcao
a quantidade de uso desta modalidade.

7.8. CONSIDERAGOES FINAIS

Ha uma série de produtos de crédito no mercado cabo-
verdiano que pode ser usado para fins habitacionais.
Contudo, por um lado, poucos produtos sao realmente
customizados para a maneira como a habitagdo é
construida no pais — de forma evolutiva e irregular. Por
outro lado, a maioria dos cabo-verdianos nao dispde das
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condicoes necessarias para aceder a estes produtos
formalmente.

As medidas para mudar esse cenario precisam ser
diversificadas e estao intrinsecamente interconectadas
com outros aspetos. A reducao das taxas de empréstimo,
por exemplo, € um processo de longo prazo e depende
de uma conjuncdo de factores, desde politicas
macroecondémicas e melhorias nas regulamentagoes
a estabilidade econdmica e melhor constituicao dos
direitos dos devedores e credores. Por outro lado,
medidas a nivel local podem ter um efeito a curto-prazo,
como por exemplo a alternativas ndo-monetdrias para
investimento habitacional, como a provisao de materiais
de construcéo e/ou assisténcia técnica.

A inclusdo de crédito na autoconstrucdo deve ser
considerada como prioridade. Os assentamentos
informais, por exemplo, abarcam investimentos
enormes, porém nenhum montante do investimento
realizado pelas familias nas suas casas é comercializavel
nem hipotecavel de acordo com as condicdes actuais
do mercado.

Ainda nesta senda, a melhoria de infraestruturas béasicas
e a formalizacdo da propriedade em areas urbanas
ampliariam dramaticamente o nimero de unidades
passiveis de serem usadas como garantia, 0 que criaria
incentivos para moradores investirem e para bancos
concederem empréstimos com base em uma garantia
segura.
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Apesar disso, é importante notar que ndo somente
arranjos formais devem ser considerados, ja que
€ improvavel que, mesmo com tais mudangas, a
maioria das pessoas mude imediatamente para o
mercado formal. Assim, o continuo de opgoes entre
métodos informais, como toto-caixa, e formais, como
empréstimos do tipo hipoteca, deve ser fortalecido,
através de trabalhos de conscientizacgéo financeira tanto
com familias como com entidades de crédito.

A inclusao de crédito na
autoconstrucao deve
ser considerada como
prioridade.

A utilizacdo de microcrédito
combinado com a construcao
evolutiva da moradia é a opcao
mais viavel para os quintis de
rendimento mais baixo.

FIGURA 36. ESPACOS PUBLICOS E AREAS VERDES - PRAGA EM MINDELO, ILHA DE SAO VICENTE

FONTE: MIOTH
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PLANEAMENTO URBANO E HABITACAO

“[...] prestagao de moradia adequada, [...] bem conectada e bem
localizada, com especial atencao ao factor proximidade e ao reforgo
das relagbes espaciais em relacao ao resto do tecido urbano e as areas
funcionais adjacentes.”

Nova Agenda Urbana, p. 32
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8. PLANEAMENTO URBANO E HABITAGCAO

8.1. INTRODUCAO

Mais do que uma construgdo, uma casa é parte da sua envolvente, aos sistemas externos, meios de subsisténcia
e outras atividades, incluindo desde infraestrutura béasica, espacos publicos, instalacées educacionais e de salde,
acesso a atividades profissionais e mobilidade. Sendo assim, habitagao e desenvolvimento urbano sustentavel estao
intrinsecamente relacionados: quando se trata de habitacdo, é imperativo também considerar o quarteirdo, o bairro
e a cidade.

Essas ideias sao retratadas na abordagem “Habitacdo no Centro” (“Housing at the Centre”, documento da Habitat Il
sobre habitacao), que visa posicionar a habitacdo no centro das agendas urbanas nacionais e locais. A Nova Agenda
Urbana (NUA), também estabelecida em 2016 como parte do Habitat Ill, destaca essa perspetiva promovendo a
“realizacdo progressiva do direito a moradia adequada como um componente do direito a um padrao de vida
adequado”, em associagdo com 0 acesso a agua, saneamento e outros servigos publicos, bem como a seguranga
alimentar e nutricéo.

As préticas de planeamento urbano e territorial podem influenciar de forma critica a disponibilidade e acessibilidade
a habitacdo. Alterar o desenho da malha rodoviaria ou a forma de um quarteiréo e suas divisbes podem reduzir ou
aumentar significativamente os custos de instalacao e manutencao de infraestrutura. Além disso, os tempos e custos
de mobilidade podem ser abreviados se novos assentamentos estiverem adequadamente localizados como parte
dos planos de expansao urbana. Tanto os custos de infraestrutura como os custos de transporte recaem, direta ou
indiretamente, nos moradores, o que influéncia a sua capacidade de ndo sé pagar pela sua moradia, mas também
0 acesso a outros servicos vitais.

Este capitulo aborda os principais elementos do planeamento urbano em Cabo Verde que afetam o desenvolvimento
habitacional. Além disso, apresenta praticas actuais e fornece informacoes sobre como um desenvolvimento urbano
e habitacional mais sustentavel pode ser alcangado.

8.2 POLITICAS E NORMAS APLICAVEIS b) Plano Detalhado (PD): define com detalhe os
parametros de aproveitamento do solo de qualquer area
delimitada do territério municipal (de até 60 hectares),

O ordenamento e planeamento do territdério urbano
é da responsabilidade das respetivas Camaras
Municipais, de acordo com o estabelecido na Lei das
Bases de Ordenamento do Territério e Planeamento
Urbanistico (LBOTPU) (Decreto-Legislativo n° 1/2006,
alterado pelos Decreto-Legislativo n® 6/2010 e Decreto-
Legislativo n? 4/2018) e no Regulamento Nacional do
Ordenamento do Territorio e Planeamento Urbanistico
(RNOTPU) (Decreto-Lei n2 43/2010, alterado pelo
Decreto-Lei n°? 61/2018). Os municipios gozam de
autonomia administrativa, financeira e patrimonial, e
tém participacéo ativa tanto na mobilizacao de recursos
quanto na prestagao de servicos.

Segundo a LBOTPU, sao dois* os instrumentos
de planeamento territorial a nivel municipal (planos
urbanisticos), conforme se segue

a) Plano Diretor Municipal (PDM): rege a organizacao
espacial da totalidade do territério municipal e inclui,
entre outros, a definicho de programas na érea
habitacional e as condicbes de reconversao das areas
urbanas de génese ilegal;

de acordo com o uso definido pelo PDM.

A maioria dos municipios (19 do total de 22) ja tém um
PDM publicado, grande parte nos Ultimos trés anos.
Dos trés nao publicados, o do municipio do Tarrafal
de Sao Nicolau encontra-se na fase de publicacdo; o
de Sao Vicente, apesar de estar na mesma fase, tem
0 processo em revisao para ser conformado com a
lei vigente. Por ultimo, o PDM do municipio da Ribeira
Grande de Santiago ja foi aprovado pela respetiva
Assembleia Municipal, mas aguarda a definicdo dos
limites administrativos entre Praia e Ribeira Grande
(ONU-Habitat, nao publicado).

Quanto aos Planos Detalhados, varios municipios tém
planos elaborados ou em processo de elaboracao. Nao
obstante, ha uma necessidade ainda significativa de
trabalho nesse sentido, sobretudo para dar resposta as
necessidades de expansao da cidade, numa oética de
planeamento proactivo e, também para a requalificacao
e reabilitacdo dos bairros informais (ONU-Habitat e
MAHOT, 2015). Sdo os seguintes os planos detalhados
em fase de execucgao:

“ A versao antiga da LBOTPU incluia, ainda, a figura do Plano de Desenvolvimento Urbano (PDU), o qual foi suprimido na nova revisao.

https://mioth.gov.cv

121



CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITAGAO

TABELA 31. INSTRUMENTOS DE GESTAO DO TERRITORIO ACTUALMENTE EM VIGOR

PLANOS

DNOT

ILHA MUNICIiPIO

LOCALIDADE

PUBLICAGCAO NO BOLETIM OFICIAL

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°19 de 10 de
Abril de 2013

EROT

EROT

EROT

EROT

EROT

EROT

EROT

EROT

FOGO

SANTIAGO

SAO
NICOLAU

SANTO
ANTAO

SAO
VICENTE

SAL

MAIO

BOA VISTA

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°40, de 19 de
Outubro de 2010

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°40, de 19 de
Outubro de 2010

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°23, de 4 de
Julho de 2011

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°40, de 19 de
QOutubro de 2010

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°2, de 8 de
Janeiro de 2014

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°1, de 6 de
Janeiro de 2014

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°17, de 17 de
Margo de 2016

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°17, de 17 de
Marco de 2016
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PAUL

SANTO RIBEIRA GRANDE DE
ANTAO SANTO ANTAO

PORTO NOVO

SAO

NICOLAU RIBEIRA BRAVA

SAL SAL
BOA VISTA BOA VISTA

MAIO MAIO

TARRAFAL DE
SANTIAGO

SAO MIGUEL

SANTA CATARINA DE
SANTIAGO

SANTA CRUZ

SANTIAGO -
SAO LOURENGCO DOS

ORGAOS

SAO SALVADOR
MUNDO

SAO DOMINGOS

PRAIA

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n° 14, de 18 de
Abril de 2011

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°18, de 21 de
Marco de 2012

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°48, de 12 de
Agosto de 2014

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°7, de 4 de
Fevereiro de 2013

Publicado na Il Serie do Boletim Oficial n°3, de 20 de
Janeiro de 2010

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°30, de 29 de
Abril de 2014

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°33, de 24 de
Junho de 2013

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°69, de 19 de
Dezembro de 2012

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°40, de 13 de
Julho de 2012

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°10, de 14 de
Fevereiro de 2014

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°55, de 02 de
QOutubro de 2012

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°37, de 26 de
Junho de 2012

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°50, de 23 de
Agosto de 2012

Publicado na Il Serie do Boletim Oficial n°45, de 26
de Novembro de 2008

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°68 de 7 de
Dezembro de 2016

https://mioth.gov.cv

PDM
PDM FOGO
PDM
PDM BRAVA

SAO FILIPE

MOSTEIROS

SANTA CATARINA DO
FOGO

BRAVA
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Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°31, de 12 de
Junho de 2013

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°20, de 2 de
Abril de 2012

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n° 16, de 28 de
Marco de 2013

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°60, de 11 de
Novembro de 2013

PDU

PDU SANTIAGO
PDU

PDU MAIO

TARRAFAL DE
SANTIAGO

SAO MIGUEL

MAIO

Chao Bom

Pilao Cao

Achada Monte

Morro

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°1, de 4 de
Janeiro de 2013

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°16, de 28 de
Marco de 2013

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n° 16, de 28 de
Margo de 2013

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°56, de 4 de
Qutubro de 2016

SANTIAGO

SAO
NICOLAU

SANTO
ANTAO

PD FOGO

FONTE: INGT
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PRAIA

RIBEIRA BRAVA

TARRAFAL DE SAO
NICOLAU

PORTO NOVO

SANTA CATARINA DO
FOGO

Palmarejo Grande

PD de Palha Sé 2,
3e4d

Hospital Agostinho
Neto

Sao Pedro Latada

Cidadela

Quebra Canela

Palmarejo Baixo

Prainha

Cha de Norte

Somadinha

Cacimba

Morinho das Pedras

Sector Oriental de PN

Cha das Caldeiras

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°40, de 13 de
Julho de 2012

Publicado na Il Serie do Boletim Oficial n°16, de 19
de Marco de 2014

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°71, de 24 de
Novembro de 2014

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°16, de 14 de
Marco de 2014

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°56, de 4 de
Qutubro de 2016

Publicado na Il Serie do Boletim Oficial n°31, de 4 de
Junho de 2014

Publicado na Il Serie do Boletim Oficial n°26, de 15
de Maio de 2015

Publicado na Il Serie do Boletim Oficial n°35, de 10
de Julho de 2015

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°7, de 4 de
Fevereiro de 2013

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°65, de 21 de
QOutubro de 2015

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°40, de 18 de
QOutubro de 2010

Publicado na Il Serie do Boletim Oficial n°16 de 19 de
Marco de 2014

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°45, de 31 de
Julho de 2014

Publicado na | Serie do Boletim Oficial n°24, de 27 de
Abril de 2018
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> 8 PD no municipio da Praia;

> 2 PD no municipio da Ribeira Brava de Sao Nicolau;
> 2 PD no municipio de Tarrafal de Sao Nicolau;

> 1 PD no municipio do Porto Novo e;

> 1 PD no municipio de Santa Catarina do Fogo.

Adicionalmente, ha o instrumento do Plano de
Loteamento, muito utilizado pelas Camaras Municipais
para dar celeridade a processos de urbanizacao de
parcelas de terra com areas até 10 ha. Estes planos nao
incluem detalhes de servicos ou infraestrutura urbana
e, na sua maioria, conforme varios relatos, sdo meros
meios de se comercializar rapidamente novos terrenos
e melhorar o fluxo de caixa municipal — o que também
ocorre também no caso de PD.

8.3 ESTRUTURA ESPACIAL E HABITAGAO

De uma forma geral, com a notavel excecdo da Praia
e, até certo ponto, Mindelo, as areas urbanas em
Cabo Verde sdo de pequeno porte. Na sua totalidade,
comportam uma area central, na qual estdo a maioria
dos servicos e comércio, bem como o ponto central de
transporte publico, enquanto ao seu redor estdo bairros
maioritariamente residenciais, com uma oferta mais
escassa de servicos (Figura 37).

Predomina o uso misto do solo, com unidades
habitacionais associadas a comércio e outros servigos
ocorrendo pela maioria dos bairros visitados.

A densidade habitacional por todo Cabo Verde é
geralmente baixa. Observam-se apenas valores médios
nos centros mais antigos e alguns novos bairros das
cidades da Praia e do Mindelo, onde ha tipologias com
padrdo entre dois e cinco andares (p. ex. centro do
Mindelo, e Achada Santo Ant6nio e Palmarejo na Praia
— Figura 38).

FIGURA 38. EDIFICAGOES MULTIANDARES NO BAIRRO DO
PALMAREJO, PRAIA, ILHA DE SANTIAGO

FONTE: MIOTH

FIGURA 37. VISTA AEREA DA CIDADE DO MINDELO, ILHA DE SAO VICENTE

FONTE: GOOGLE EARTH

. Area central com uso misto do solo
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FONTE: GOOGLE EARTH

estrutura planeada

Um estudo que investigou o racio de area edificada por
hectare na cidade da Praia constatou que, enquanto no
fim dos anos 1960 mais de metade da area edificada
tinha uma densidade superior a 50%, em 2010, 73%
da area edificada regista altas densidades (valores
superiores a 70% de ocupacao, por hectare), com 32%
superior a 95% (Silva, 2014).

Se considerado uma média de dois pisos por
edificacao, tem-se um coeficiente de ocupacao do solo
(COS, veja Caixa de Texto 24) médio na faixa de 1,45,
variando entre 0,2 (para assentamentos periféricos com
habitagdes precarias) a 3,00 (para areas centrais com
predominancia de blocos de condominios).

Tal densidade baixa reflete no tamanho de solo ocupado:
na cidade da Praia, estima-se que cerca de 50% da
populacdo resida em areas de ocupacdo espontanea,
ocupando aproximadamente 57% do territério (CMP,
2013).

GRAFICO 36. PADROES URBANOS NA CIDADE DA PRAIA
FONTE: SILVA, 2014

Alta densidade,

B rclativamente compacta
e simples
Média densidade,

dispersa e
medianamente simples

Baixa densidade,
dispersa e complexa
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Média/alta densidade com . Baixa densidade com estrutura .
nao planeada
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Média densidade com
estrutura planeada

FIGURA 40. CRESCIMENTO DIFUSO NA CIDADE DE SAL
REI, ILHA DA BOA VISTA

FONTE: GOOGLE EARTH
. Lotes ociosos

A densidade habitacional por todo
Cabo Verde é geralmente baixa,
com excecao dos centros mais
antigos e alguns novos bairros das
cidades da Praia e Mindelo.
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FIGURA 41. ESTRUTURAS URBANAS NO BAIRRO DA BOA
ESPERANCA, SAL REI, ILHA DA BOA VISTA

FIGURA 41.1. VISTA AEREA. FONTE: GOOGLE EARTH

[l Malha rodoviéria
organizada

. Ocupagao espontanea

FIGURA 41.3. AREA DE OCUPAGAO ORDENADA. FONTE: ONU-HABITAT
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Apesar de apresentar uma variacdo significativa, de
modo geral, tanto lotes antigos quanto novos tem entre
50 e 150 m2, o que totaliza um nimero entre 66 e 200 de
parcelas por hectare. Apesar de estar dentro do minimo
recomendado (de 40 a 100 casas por hectare), indices
médios de densidade s6 serdo alcangados nestas
condicdes com construcdes verticais multifamiliares.

No que concerne a compacidade, como se pode
observar na Fig. 40, o crescimento urbano ¢é
normalmente difuso, com edificacdes a serem erguidas
aleatoriamente nas novas expansdes, com base na
capacidade do comprador de cada lote. A partir de
1970 aumentaram sobretudo as manchas urbanas
classificadas de dispersas e de compactas, com o
subsequente avanco das manchas classificadas como
dispersas desde 1990, com uma estabilizacdo a partir
de 2003 (Silva, 2014).

Emtermos de complexidade do tecido urbano, conforme
é de se esperar, os centros das cidades e os bairros
planeados tém uma malha mais regular. Estruturas
mais complexas e nao-ordenadas sao encontradas nas

CAIXA DE TEXTO 24. COEFICIENTE DE
OCUPACAO DO SOLO (COS)

O COS é arelacao entre o valortotal de area construida
de um edificio, incluindo todos seus andares, e a area
total do terreno onde encontra a construcao. A figura
abaixo, por exemplo, representa um COS = 1, ja que
o somatério das areas dos quatro pisos do edificio
equivale a area total do lote disponivel. Ocupagoes
espontéaneas geralmente apresentam um COS menor
que 1; blocos de edificios ttm um COS entre 3 e 8;
e areas centrais com grandes torres podem alcangar
um COS = 10.

FIGURA 42. COEFICIENTE DE OCUPAGAO DO SOLO

FONTE: WWW.CARFREE.COM/FAR.HTML
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. Ribeiras

FIGURA 43.2. CONSTRUGAO EM TERRENO ACIDENTADO NA RIBEIRA GRANDE,
ILHA DE SANTO ANTAO. FONTE: ONU-HABITAT

zonas informais e periféricas das cidades, seguindo os
padrées irregulares comuns em casos de ocupacao
espontanea. De forma geral, hd uma consisténcia entre
o nivel de investimento das casas em malhas regulares
e irregulares de ocupacao, por vezes de forma menos
acentuada (p. ex. Sao Vicente), e em outros de forma
mais clara (p. ex. Porto Novo).

Outro factor importante a considerar no desenvolvimento
urbano séo as condicionantes geograficas. Com poucas
excegdes, 0s municipios cabo-verdianos cresceram
sobre terrenos ou acidentados ou bordeados por
topografias irregulares (Figura 43). Isto ndo so6 limita
o crescimento das manchas urbanas, mas também
influéncia a forma de construcdo das préprias moradias,
bem como sua vulnerabilidade.

ESPAGOS PUBLICOS E AREAS VERDES

A disponibilidade de espagos publicos e areas verdes

https://mioth.gov.cv
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FIGURA 44.1. PRACA ADOTADA POR MORADORES EM PORTO NOVO, ILHA DE
SANTO ANTAO. FONTE: ONU-HABITAT

FIGURA 44.2. USO DE PASSEIOS COMO ESPAGO PUBLICO, PORTO NOVO, ILHA
DE SANTO ANTAO. FONTE: ONU-HABITAT

A abordagem “Habitacao no
Centro” visa posicionar a habitacao
no centro das agendas urbanas
nacionais e locais.
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oficialmente planeadas em Cabo Verde é limitada.
Apesar de estarem presentes, sobretudo na forma de
pracas e largos, na sua maioria estao localizados nas
areas mais antigas das cidades.

Para os novos bairros, apesar de varios PDM e PD
considerarem reservas para tal propdsito, muitas
vezes estes aspetos sao ignorados durante a sua
implementacéo, e os lotes acabam por ter outro fim.
Conforme relatos, ndo sao raros os casos em que
terrenos destinados a espacos publicos sdo vendidos
para privados para resolver problemas de tesouraria.

Em relagdo especificamente as éareas verdes, as
condicbes climéticas justificam sua grande caréncia. A
falta de agua ou o seu elevado custo, agravados pela
elevada evapotranspiragdo no clima arido das ilhas, nao
permite uma irrigacao sustentavel da vegetagao.

No ambito do Plano de Accdo Nacional para o
Ambiente (PANA Il) (2004-2014), as Camaras Municipais
apresentaram Planos Ambientais Municipais que
incluiam, entre outros, a criagdo de um respetivo Plano
Verde. No entanto, com as dificuldades de mobilizacao
de financiamento os planos verdes foram relegados para
o futuro. Nao obstante, existem certas iniciativas locais
neste sentido, como a sensibilizagao para a plantacao
de arvores na ocasiao de construgao de passeios (CMT
/Presidéncia da Camara Municipal, 2018).

Com o cenario de escassez descrito acima, os cabo-
verdianos fazem uso de alternativas. Em primeiro lugar,
a propria habitacao, seja na forma de quintal, cobertura
de laje, ou varanda fornece espacos para convivéncia.
Em segundo lugar, hd o uso dos passeios, os quais,
por mais que muitas vezes diminutos, sao lugares
de facil socializagdo com transeuntes e vizinhos.
Finalmente, ha casos de moradores que tomam para
si a responsabilidade de proteger e manter um espaco
publico, como observado em Porto Novo - onde
inclusive se instalou um posto para venda de produtos
alimentares e exposicao de arte (Figura 44).

8.4 ACESSIBILIDADE E MOBILIDADE

Em Cabo Verde, a relagao existente entre o espaco da
rua e da casa é muito proxima, devido a aspetos sociais,
culturais e ambientais do pais. A maioria das casas e
das ruas encontram-se no mesmo nivel, e na maioria
das vezes os vaos servem como mediadores do espaco
da casa e o espago da rua, possibilitando o contacto
direto com o exterior (Centeio, 2015).

Ha dois aspetos principais que influenciam a mobilidade
e acessibilidade a servicos em Cabo Verde. O primeiro
é o tamanho relativamente pequeno da maioria das
cidades, o que possibilita facil acesso a grande parte
das urbes, com excecao de Praia e Mindelo. Por outro

lado, a topografia acidentada da maioria das cidades
dificulta ndo sé a circulagdo interna nos bairros, mas
também entre bairros devido a barreiras naturais.

Quanto aos acessos em si, observa-se uma grande
variacao (Figura 45). Nas zonas formais e planeadas,
usualmente encontram-se ruas e avenidas de largura
adequada e de asfalto, com passeios instalados. Ja nos
bairros nao planeados e desordenados, predominam
ruas estreitas, becos e pontos de estrangulamento em
termos de mobilidade, curvas e barreiras que diminuem
a mobilidade e visibilidade, conforto e acesso a bens e
servicos sociais basicos e até a chegada de emergéncia
(bombeiros ou ambulancia). Ainda, a forte densificagao
ocupacional de muitos bairros impede a construgao de
instalagdes comunitarias, inclusive de seguranca (UN-
Habitat e MAHOT, 2011).

Em muitos casos com a auséncia da urbanizagdo, os
acessos sdo de terra batida. Na época das chuvas, a
circulagdo pedonal é dificultada com a acumulagao
de detritos e a formacao de charcos, sendo mais um
factor favoravel ao desenvolvimento de epidemias. Além
disso, prejudica o0 acesso dos servicos de bombeiros e
da protecéao civil.

Nao existem estudos especificos sobre o acesso a
servigos (p. ex. tempo ou distancia das moradias a
lojas de alimentos, transporte, etc.). Porém, todos os
moradores entrevistados declararam nao ter problemas
de acesso a estes estabelecimentos, e observa-se que
mercearias e outros estdo presentes na maioria dos
bairros. J& servigcos publicos, como hospitais, escolas
e outros tendem a ser mais centralizados, e de variavel
presenga nos bairros mais periféricos.

Com excecéo da Praia e do Mindelo, os municipios em
Cabo Verde ndo contam com sistemas de transporte
publico intraurbanos, particularmente devido ao seu
reduzido tamanho. No entanto, hd uma rede de veiculos
de transporte de passageiros (conhecidos como hiaces)
e autocarros que ligam as diferentes localidades dentro
do concelho, que sdo operados por privados, porém
regulados pelos municipios.

8.5 PREENCHIMENTOS E EXPANSOES URBANAS

Tanto o preenchimento como a expansdo do tecido
urbano® nas cidades de Cabo Verde sao vitais devido
ao futuro aumento de populacao urbana. A vereacao
do pelouro de ordenamento de territdério, bem como
0 gabinete técnico, sdo os 6rgados que gerem O
planeamento e implementacao de tais processos dentro
das Camaras Municipais.

A coordenacdo deste departamento com outras
entidades (p. ex. de educagao e salde) para a definicao
de areas para escolas, clinicas e espagos publicos varia:

450 preenchimento urbano refere-se a utilizagao de solo ocioso presente em uma area urbana consolidada, enquanto expansao incita na ampliacao de terra urbanizada,

muitas vezes pela conversao de solo rural para urbano.
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As condicionantes
geograficas existentes
em Cabo Verde
impactam a maneira
de construcao das
moradias, bem como
sua vulnerabilidade a
eventos climaticos.

“Merece salientar-

se a importancia de
conhecer os habitos de
um povo, seja para as
empresas atenderem

a novos mercados
emergentes como

para o governo . Isto

€, toda a sociedade
precisa de se conhecer
para melhor atender
aos seus défices,
demandas e desejos. A
moradia diz respeito a
realidade e também as
subjectividades de um
povo..desenhar as suas

politicas habitacionais.”
Andréia Moassab e Patricia
Anahory - CIDLOT/Univ. Cabo
Verde”

Tanto o preenchimento
Como a expansao do
tecido urbano nas
cidades de Cabo Verde
sao vitais devido ao
futuro aumento de
populacao urbana.
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FIGURA 45. ACESSIBILIDADE NAS CIDADES CABO-VERDIANAS

FIGURA 45.1. ACESSO EM AREA FORMAL, MINDELO, ILHA DE SAO VICENTE. FONTE: ONU-HABITAT

L e TR SN = =
FIGURA 45.3. ACESSO EM AREA INFORMAL, PORTO NOVO, ILHA DE SANTO ANTAO. FONTE: ONU-HABITAT

129



CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITAGAO

FIGURA 46. ZONA DE EXPANSAO EM PORTO NOVO, ILHA DE SANTO ANTAO

FONTE: ONU-HABITAT

enquanto algumas cidades envolvem esses organismos
de forma bastante préxima, definindo areas com base
em um numero esperado de residentes, outros se
baseiam em “senso comum” ao desenvolver novos
bairros.

A definicao de éareas reservadas para turismo e
desenvolvimentos industriais € geralmente influenciada
por agendas politicas (areas previstas nos Esquemas
Regionais do Ordenamento do Territério e nos Planos
Urbanisticos).

A capacidade de expansao urbana varia entre os
municipios, particularmente devido a limitantes
topograficas e a disposicdo de solo em propriedade
publica. Como parte das expansdes urbanas, cada
municipio reserva areas para moradias. No entanto,
a forma como o solo é entregue varia, pois a maioria
dos municipios somente tem condigdes de marcar a
malha rodoviaria (com terra batida) e delimitar os lotes
(conforme relatado em Sao Vicente, Porto Novo e no
Sal). Com o crescimento da populacdo na éarea, sdo
feitas ligagoes de energia, 4gua e saneamento. O uso
de medidas retroativas naturalmente tem um impacto
negativo no custo das instalacoes.

Para a maioria dos municipios, as terras alocadas
para projetos de habitacdo estdo nos arredores das
cidades (ou seja, areas de expansdo). A possibilidade
de preenchimento é normalmente ignorada, apesar da
grande quantidade de solo ocioso. A principal razéo
apontada, além da escassez de solo sob propriedade
publica, é a falta de mecanismos e recursos para a
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expropriacao, conforme discutido em mais detalhes no
Capitulo 9.

8.6 LEVANTAMENTO DE NECESSIDADES

A construcdo de novas habitacbes exigira um esforgo
similar no ambito de desenvolvimento urbano, seja por
preenchimento seja expansdo urbana, execucao de
acessos, instalacdes publicas e servigos.

Como uma regra geral, espacos publicos e abertos
ocupam cerca de 30-50% da area de uma cidade. A
parcela exata deve ser decidida caso a caso, incluindo
0s usos do solo, com o envolvimento adequado de
diferentes partes interessadas.

Usando as ferramentas do Rapid Planning Studio
da ONU-Habitat como referéncia, pode-se ter uma
estimativa sobre o0s espagos necessarios para o
desenvolvimento urbano. Para esse fim, uma vez mais
considerou-se a necessidade de habitacdes, devido ao
crescimento da populacédo e ao défice actual que sera
reparado totalmente com novas habitacoes, resultando
em um total de 37.531 novas unidades.

Considerando-se 0s padrbes actuais de
desenvolvimento, uma area média por unidade de 100
m2, com um COS otimista de 1,0 e 20% do solo para
ruas e parques, um total de cerca de 5,86 km2 de area
construida sera necessario apenas nas cidades. Com
um aumento de COS para 1,5, mesmo com 50% de
espacos dedicados a parques e ruas, esse numero sobe
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minimamente, para 6,26 km?, enquanto que se o COS
médio considerado é de 2,0, o total de area necesséria
cai para 3,75 km?2.

8.7 QUESTOES TRANSVERSAIS

A ocupacdo informal do solo resulta em varias
desvantagens em questdes de desenvolvimento
urbano. Em primeiro lugar, com acesso a servigos
dificultado, seus residentes acabam por gastar absoluta
e relativamente mais do que seus homdlogos formais
no acesso a agua, eletricidade, entre outros. Ainda,
medidas retroativas de instalacao de servicos e
infraestrutura incorrem em custos significativamente
maiores que o de uma instalacao prévia a ocupagao.

O acesso limitado a 4gua e produtos alimentares, entre
outros, afeta especialmente mulheres, ja& que sdo as
principais responsaveis pelas tarefas de higienizacéao e
preparacao de alimentos. No que concerne a espagos
publicos, a sua provisdo nao apropriada leva a medidas
conforme as mencionadas (p. ex. uso dos passeios),
j& que pessoas de menor rendimento sdo os que
menos tém possibilidade de utilizar meios alternativos
e privados.

A ma qualidade dos acessos em si é uma questdo
crucial para idosos e deficientes fisicos. Em algumas
comunidades, criancas com deficiéncia nao podem
frequentar a escola ou participar de atividades
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comunitarias, incluindo brincadeiras com outras
criangas, falta de instalacbes adequadas, transporte e
professores qualificados.

8.8 CONSIDERAGOES FINAIS

A forma urbana e o acesso a servigos estao altamente
correlacionados com as condicoes de habitacao e
a acessibilidade em Cabo Verde. Enquanto alguns
desfrutam de habitacdes de alto padrao, proximas de
amenidades e meios de subsisténcia, a maioria da
populacéo sobrevive com habitacdo inadequada e falta
de servigcos publicos, bem como mobilidade limitada.

De maneira geral, deve-se pensar na evolugdo do
desenvolvimento urbano e habitacional de maneira
conjunta. Ou seja, um novo bairro deve ser iniciado com
a garantia do basico de infraestrutura (p. ex. arruamento
delimitado, definicdo de espagos publicos, agua e
eletricidade), enquanto a primeira fase de construgcao
das casas é realizada (p. ex. quarto, sala e casa de
banho).

Nao sao raros 0s casos em que
terrenos destinados a espacos
publicos sao vendidos a privados
para resolver problemas de
tesouraria.

FIGURA 47. USO DE LOTE PARA ESPACO PUBLICO NA CIDADE DE ESPARGOS, ILHA DO SAL

FONTE: ONU-HABITAT
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CAIXA DE TEXTO 25. DISPARIDADES
ECONOMICAS E SOCIAIS

Actualmente as disparidades econdémicas e
sociais definidoras da sociedade sao claramente
espelhadas no territério e nas zonas residenciais
das cidades. A analise das habitacbes construidas
tanto nos bairros de alto padrao econémico como
naqueles carenciados permite compreender o
abandono de certas praticas culturais de habitar e a
afirmacao de outras.

CIDLOT/Universidade de Cabo Verde — Andréia
Moassab e Patricia Anahory

Com o tempo e a disponibilizacdo de recursos, as
estruturas devem ser melhoradas (p. ex. asfaltamento
das vias, sistema de esgoto, construgao das instalacoes
publicas), enquanto que, da mesma maneira, as
habitacbes sao expandidas e finalizadas. Assim,
garante-se uma condicao de habitabilidade minima
desde o inicio do novo assentamento, enquanto se
almeja a condicdes ideais no futuro.

No caso de éreas ja urbanizadas, um grande esforgo
deve ser direcionado em utilizar areas ociosas
dentro da malha urbana consolidada, com o objetivo
do cumprimento da funcdo social do solo e da
propriedade. Desta maneira, se reduz significativamente
a necessidade de expansao de infraestrutura e novos
gastos publicos. Os lotes actualmente nao utilizados
podem ser tanto para fins habitacionais e comerciais,
quanto para criacdo de areas publicas, de maneira a
suprir a caréncia de espagos originalmente designados
para tal.

A correta aplicagdo dos planos urbanisticos definidos
na LBOTPU é essencial, ja que estes definem a visdo a
curto- e longo-prazo para a cidade (no caso do PDM) e
para os bairros (no caso dos PD).

A estratégia de acelerar o processo de planeamento,
especialmente no caso dos novos bairros, a fim de
agilizar a venda de terrenos, traz sérias consequéncias
para o desenvolvimento dos bairros, por ndo assegurar
locais para servigos publicos, turismo, lazer, entre
outros. Nao s6 a populacao fica privada destes espagos
e servicos, mas também a necessidade de recuperar
locais para tais fins apds o desenvolvimento do solo
acarreta em custos muito maiores para a Camara
Municipal.

Adicionalmente, ¢é importante salientar que o
planeamento deve ser sempre realizado de maneira
participativa, indo além dos mecanismos de consulta
estabelecidos em lei, com a utilizacdo de estratégias
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como mapeamento e planeamento colaborativos com a
comunidade, orcamento participativo, entre outros.

A questdo da densidade tende a ter maior relevancia
nos grandes centros urbanos, pois facilita o acesso
a servicos, a mobilidade e também a acessibilidade
econdmica de moradias e outras unidades. Entretanto,
mesmo em municipios menores, indices minimos
devem ser observados para que se preserve a facilidade
(em termos de distancia) de acesso a servicos e
suprimentos. Nesta senda, deve-se assegurar também
que propriedades possam ser usadas para fins mistos,
particularmente habitacionais e comerciais.

Finalmente, a discussao sobre a presenca e qualidade
dos espacos publicos é de crescente importancia,
ja que, com o aumento da densidade e a diminuigao
dos espagcos privados, a provisao de sitios adequados
para socializacdo, entre outros, sera cada vez mais
necessaria. Nos novos assentamentos, a utilizacao
de um modelo de desenvolvimento urbano evolutivo
supramencionado facilita a demarcagao de tais espacos
desde seus estagios iniciais. E crucial que estes sitios
sejam desenhados tendo em consideracao 0s grupos
mais vulneraveis, como deficientes fisicos, criangas e
mulheres.

Nos novos assentamentos, a utilizacao de um modelo
de desenvolvimento urbano evolutivo supramencionado
facilita a demarcacao de tais espacos desde os seus
estagios iniciais. E crucial que estes sitios sejam
desenhados com a consideracdo dos grupos mais
vulneraveis, como deficientes fisicos, criancas e
mulheres.

O planeamento urbano é

0 processo de idealizacao,
criacao e desenvolvimento
de solucoes que visam
melhorar ou revitalizar
certos aspectos dentro

de uma determinada area
urbana ou do planeamento
de uma nova area urbana
em uma determinada
regiao, tendo como objetivo
principal proporcionar aos
habitantes uma melhoria na
qualidade de vida.

https://mioth.gov.cv
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FIGURA 49. MAQUETA PALMAREJO GRANDE - CIDADE DA PRAIA

Apesar de varios PDMs
e PDs considerarem
pracas e espacos
verdes, a maior parte
das vezes estes
aspetos sao ignorados
durante a sua
implantacao, e os lotes
acabam tendo outro
fim.

FONTE: MIOTH; IFH

FIGURA 48. EXEMPLO DE PLANEAMENTO URBANO

FONTE: MIOTH
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“[...] cidades e assentamentos humanos que exer¢cam sua funcao social,
inclusive a fungao social e ecologica da terra, visando progressivamente
alcancar uma concretizagao integral do direito a moradia adequada |[...]”

Nova Agenda Urbana, p. 13 (a)
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9. TERRENO PARA HABITACAO

9.1. INTRODUGAO

A gestao do territorio e dos recursos fundidrios e a seguranca juridica nas transacoes da propriedade sao matérias
cruciais para um desenvolvimento urbano equilibrado, eficiente e justo e, em consequéncia, para a acessibilidade
financeira da habitacdo, uma vez que controla a medida em que a oferta de terrenos edificaveis se compara
com diversas necessidades e transformacdes. Paises em desenvolvimento, com populacdes urbanas em rapido
crescimento, enfrentam desafios especificos a este respeito, pois geralmente ndo tém capacidade para planear e
disponibilizar de forma atempada e segura terrenos para edificacdes previamente ao crescimento, fazendo com que
seja necessario trabalhar em duas frentes simultaneamente: disponibilizar novos terrenos de forma transparente e
segura e regularizar ocupagoes informais.

A implementacao de sistemas de cadastro predial integrados que permitam conhecer, captar, e registar todos os
eventos que acontecem no espaco territorial incorrem em beneficios tanto para cidadaos quanto para governos.
Um titulo de propriedade oferece uma maior segurancga aos proprietarios para investir em seus imoéveis, permitindo
também que eles acedam a servicos financeiros usando a sua propriedade como garantia.

O cadastro predial da aos municipios a possibilidade de aumentarem as suas receitas pela via da ampliagdo da
sua base tributéria, e melhora as suas capacidades de cobranca do IUP e taxas de urbanizagdo, que podem ser
utilizados para fins de desenvolvimento urbano e habitacional, fechando o ciclo de beneficios cidade-cidadao. Por
outro lado, a realizagdo do cadastro predial também permite ter o conhecimento detalhado das disponibilidades em
termos de solo urbano.

Este capitulo discute o contexto legal em matéria de gestao da terra em Cabo Verde, bem como préaticas actuais e
como elas afetam o desenvolvimento da habitacéo.

do Territério e do Planeamento Urbanistico e nos
respetivos regulamentos (Decreto-Legislativo n° 1/2006
alterado pelo Decreto Legislativo 4/2018, e Decreto-
Lei n2 43/2010 alterado pelo Decreto Lei 6/2018,
respetivamente).

9.2. POLITICAS E NORMAS APLICAVEIS

Sobre a terra incidem varios regimes juridicos muitas
vezes de forma sobreposta, todos eles desenvolvendo,
todavia, uma finalidade especifica. As normas sobre o
ordenamento do territério e o planeamento urbanistico De acordo com a Lei de Solos, os terrenos podem ser
promovem e disciplinam intervencdes no espago em

atencdo a sua racionalidade técnica; as leis sobre o

ambiente tém como preocupacao especifica medidas CAIXA DE TEXTO 26. LEI DE SOLOS - ARTIGO 3°:
conservatorias e protetivas; as leis de expropriagao FUNCAO DOS SOLOS

por utilidade publica promovem medidas ablativas, em

nome do interesse geral.

Uma das normas que estabelecem o regime juridico o O§ solos,ﬂfactor constituti_vo da iQentidaE:le.cabo—
dos solos em Cabo Verde é o Decreto-Legislativo n? verdiana, tém uma funcdo socioecondmica e
2/2007, conhecido como a Lei de Solos. Em suma, o ecologica, sendo um recurso e espaco vital para
decreto estabelece os principios e normas de utilizacéao pessoas, animais, plantas e micro-organismos e para
de solos, tanto pelas entidades publicas como pelas o desenvolvimento socioecondémico e cultural.
entidades privadas, bem como suas formas de 2. Os solos devem ser utilizados de forma sustentada
disposicao, aquisicao e registo. em todas os seus componentes de uso e ocupacao,
A Lei de Solos constitui o pano de fundo sobre o qual designadamente nos dominios do ordenamento do
assentam os demais regimes juridicos com incidéncia territorio, do urbanismo e dos transportes, da energia,
sobre aterra. Dentre os seus principios, esta assegurada da agricultura, da exploracao das matérias-primas,
afungao “socioecondémica” do solo (associada ao termo da industria, do turismo, da protecao da natureza e
mais comumente utilizado de fungéo social). De igual da preservacao da paisagem, da gestao da agua e
modo, este principio é resguardado no regime juridico dos residuos e da qualidade do ar.

de expropriacdo de iméveis (Decreto-Legislativo n.°

3/2007), bem como na Lei das Bases do Ordenamento

https://mioth.gov.cv




CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITAGAO

de dominio publico do Estado, do dominio publico das
autarquias locais ou de dominio privado (do Estado,
das autarquias ou dos particulares). Para efeitos de
utilizacdo, os solos classificam-se em solo urbano
(afetos as povoagoes ou destinados a sua expansao), e
solo rustico (todo aquele que nao for urbano).

Adicionalmente, os Codigos de Posturas Municipais
podem fazer determinagdes especificas sobre o uso do
solo de acordo com necessidades e potenciais de cada
municipio.

O registo predial é regido pelo Decreto-Lei n° 29/2009,
conforme detalhado na Secdo 4.3. A aquisicdo de
terrenos é regulada pelo Codigo Civil de Cabo Verde (nos
artigos 14712 a 15039, e artigo 10192, respetivamente),
pelos processos descritos abaixo. Os terrenos podem
ser adquiridos mediante o estabelecimento de um dos
seguintes tipos de direito de propriedade: Concesséo
administrativa sobre o prédio ou servigos publicos a que
o prédio se encontra afeto; b) Aforamento; c) Direito real
de superficie; d) Direito real de usufruto; e) Direito de
propriedade.

Processos de mediacao de disputas séo realizados sob
a égide do Decreto-Lei n® 31/2005.

9.3. ADMINISTRAGCAO E GESTAO DO SOLO

O principal 6rgao gestor do solo a nivel local sédo as
Camaras Municipais. Sao estes érgaos que elaboram
os planos municipais de ordenamento do territério,
definindo os usos e condicbes de aproveitamento. E

TABELA 32. PRECOS DE TERRENOS DISPONIVEIS NAS
CAMARAS MUNICIPAIS

MUNICIPIO PRECOS PRATICADOS

Menos que 500 ECV/m? para venda, 15

Séo Vicente ECV/m2 para arrendamento

Porto Novo Entre 800 e 1500 ECV/m?2 para areas
centrais; 500 ECV/m2 para areas rurais

Paul Entre 15 e 25 mil ECV/m?2

Sal 3 mil ECV/m2 (Santa Maria); 1,9 a 2,8 mil
ECV/m2 (Espargos)

Boa Vista 600 ECV/m2 (Sal Rei), 400 ECV/m2 (outras

areas)

750 ECV/m2 (centro), 350 ECV/m?2
(outros); 1.500 ECV/m2 (Cha das
Caldeiras)

Santa Catarina
do Fogo

Mosteiros 1.000 ECV/m? (centro), menos para rural

FONTE: ONU-HABITAT
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também na Camara Municipal que se inicia o cadastro
predial e que se realiza a disponibilizacao de terrenos.
No processo de cadastro predial intervém os Cartérios
Notariais, a Diregdo Geral do Patriménio e Contratacao
Publica, e os Servicos de Registo.

A Lei de Solos consagra um capitulo ao tratamento da
matéria da disposicao dos solos, por parte do Estado
e das Autarquias Locais. A lei estabelece um conjunto
de principios vinculativos para a disposigao de solos,
por parte das Camaras Municipais, assente em critérios
de imparcialidade, precedéncia temporal, garantias de
justica social e desenvolvimento econémico e social do
pais previsto no seu artigo 37°.

As Camaras Municipais, no uso das suas autonomias,
ficaram obrigadas a, no prazo de 90 dias, a contar
da data de aprovacao da lei, adotar um regulamento
especifico proprio fixando as condicoes e critérios de
disposicao de lotes de terrenos de que seja proprietaria,
observando-se os principios antes referidos. O objetivo
¢ introduzir rigor e transparéncia na disposicao de lotes
de terrenos para edificagdo urbana. Nenhuma Camara
Municipal cumpriu com esta obrigacao legal.

Segundo a Lei de Solos, ha cinco formas de disposicao
dos solos:

a) Atribuicao do direito de superficie: a cessdo de
solos para edificagao nos termos previstos por plano de
ordenamento, em prazo nao inferior a cinquenta anos.

b) Aforamento: advém do desmembramento do direito
de propriedade em dois dominios, denominados direto
(sobre a terra) e Util (sobre o uso), regulado pelos artigos
14712 a 15032 do Cédigo Civil.

c) Venda: usualmente feita pelas autarquias, seja na
forma de hasta publica, leildo ou por pedido; ou pela
venda no mercado entre particulares.

d) Arrendamento: processo normal de arrendamento
de propriedades, regido pelo artigo 10192 e seguintes
do Cadigo Civil.

e) Autorizacéao de uso ou ocupacao a titulo precario:
primariamente para a exploracdo de recursos naturais
(p. ex. minérios).

Em sua grande maioria, as Cémaras Municipais
utilizam a atribuicao via venda, especialmente por ser
uma fonte imediata de receitas. Nota-se, porém, uma
grande discrepancia entre os valores praticados pelas
Camara Municipais (Tabela 32) e o mercado de venda
entre particulares, por exemplo: em Sal Rei, noticia-se
um preco entre 400,00 esc./m? e 600,00 esc./m? (4,21

A gestao do solo é um elemento
crucial para um desenvolvimento
urbano eficiente e justo e para a

acessibilidade da habitacao.

https://mioth.gov.cv

FIGURA 50. LOTES OCIOSOS
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FIGURA 50.1. LOTE OCIOSO EM AREA CONSOLIDADA NO MINDELO, ILHA DE SAQO VICENTE. FONTE: ONU-HABITAT

FIGURA 50.2. LOTE NAO UTILIZADO EM ZONA COMERCIAL NO CENTRO DA
CIDADE DA PRAIA, ILHA DE SANTIAGO. FONTE: ONU-HABITAT

https://mioth.gov.cv
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Um dos grandes problemas
encontrados é a presenca de lotes
0Ciosos, ocorréncia observada

em todos 0s municipios cabo-
verdianos — somente Paul, estima-
se 20 kmz de areas subutilizadas
de um total de 54,3 km=.

ddlares/m? e 6,32 délares/m?) para terrenos vendidos
pelo municipio, e pelo menos 1.000,00 esc./m? (10,52
USD/m?) no mercado (andncios na internet, porém,
precificavam o solo em até 15 vezes este valor). Em Sao
Vicente, um terreno vendido pela Camara Municipal
por 30 mil escudos (316 ddlares) é disponibilizado no
mercado por um valor que pode ascender a 500 mil
escudos (5.263 dolares).

O aforamento ou arrendamento sao usualmente
utilizados para os casos de habitacdo social ou na
cessdo de unidades para populagbes vulneraveis.
Desta maneira, pode-se diluir os valores pagos em
prestacdes mensais de pequena monta de acordo
com o rendimento do agregado (mesmo assim, muitas
familias reportam nao ter condigbes de arcar com este
custo, e a taxa de inadimpléncia é relativamente alta,
conforme relatos de varios municipios).
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CAIXA DE TEXTO 27. REGULAMENTO PARA DISPOSIGCAO DE TERRENOS NA CAMARA MUNICIPAL DO
SAL

No ambito do Programa Municipal de Habitacdo 2016-2020, o Municipio de Sal também esta a elaborar um
Regulamento Municipal de Disposicao de Lotes de Terreno para Edificacao e Construcao Urbana.

Entre outros, define os processos de selegao e as modalidades de cedéncia com base no publico-alvo, conforme
segue:

> Aforamento: rendimento de até um salario minimo.
> Direito de superficie: rendimento de um a cinco salarios minimos.
> Venda: publico em geral, por duas modalidades:

> Ajuste direto: contempla pessoas singulares cujos rendimentos sejam superiores a cinco salarios minimos
nacionais e inferiores a 1 milhao de escudos (10.500 ddlares), para fins de construgao habitagao propria.

> Licitacao: de abrangéncia restrita, para pessoas singulares e coletivas de rendimentos liquidos situados entre 1
milhao de escudos (10.500 dolares) e 2 milhdes de escudos (21.000 dolares) anuais e volume de negdcios inferior
a 4 milhées de escudos (42.100 dolares); de abrangéncia geral para o restante.

O preco de venda dos lotes é definido por uma férmula que inclui a classificagdo do terreno, o seu coeficiente
de aproveitamento urbanistico, condigées de infraestruturagdo, impacto urbanistico, econémico e social do
empreendimento, e a sua finalidade. Ainda, ha o plano de repartir diretamente os custos de infraestrutura entre
unidades.

Como referéncia, um lote de 150 m?2 para uma construcéo habitacional de dois pisos custarad aproximadamente
750 contos (7.900 ddlares), ou seja, 5 mil escudos por m2, substancialmente acima dos precos praticados pela
maioria das Camaras Municipais. Mesmo assim, estima-se que este valor represente somente 4% do preco de
construcéo e de 5-6% do lucro de venda da unidade completa (CMSAL / Vereagcao de Ordenamento de Territorio
e Urbanizacao, 2018).

O direito de superficie € o modelo de cedéncia menos
utilizado, tanto por desconhecimento, quanto pelo
entendimento de que construir sobre propriedade de
outro nao é culturalmente aceite. A Camara Municipal
do Sal planeia realizar um projeto utilizando tal
abordagem, com contratos de cinco anos, associados
a uma licenca de construgao de uma tipologia padrao,

Um dos principais motivos para
o limitado mercado formal de
terrenos € o baixo custo dos
lotes fornecidos pelas Camaras

e com a possibilidade de usar o direito de superficie
como garantia de crédito. Tal arranjo também facilita a
recuperacao do solo em caso de ndo aproveitamento.

A totalidade de municipios visitados alega incapacidade
de disposicdo de solos na mesma escala dos
pedidos. Na Praia, por exemplo, em média sao
feitos aproximadamente 600 pedidos por ano,
porém sé sado emitidas 300 licengas de construcao;
consequentemente, pode-se concluir que uma boa
parte dos municipes recorre a ocupacoes informais
para resolver seus problemas de habitacao.

Conversas com moradores revelam que, em certos
municipios, a disponibilizagdo de lotes ocorre somente
apos cinco anos do pedido. Em todas as Camaras
Municipais constata-se uma grande dificuldade
para medir o tempo despendido entre o pedido e a
disponibilizacao dos lotes.
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Municipais.

Conforme ja mencionado no Capitulo 8, um dos
grandes problemas na gestéo de solo em Cabo Verde é
a presenca de lotes ociosos, ocorréncia observada em
todos os municipios (Figura 50). Somente no municipio
do Padl, ilha de Santo Antao, estima-se 20 km2 de areas
subutilizadas — de um total de 54,3 km2. A Lei de Solos,
em seu artigo 632, estabelece o dever de aproveitamento
do solo; 0s mecanismos para expropriacdo em caso
que este aproveitamento ndo seja cumprido estdo
estabelecidos, entre outros, no regime de expropriacao
de imoveis e direitos a este relativo (Decreto-Legislativo
n.2 3/2007). Nao obstante, s&o poucos 0s casos em que
as Camaras Municipais se servem destes artificios para
melhor aproveitamento do solo

De maneira geral, os indicadores do Banco Mundial em
facilidade de fazer negocios (Doing Business Indicators)
classificam a qualidade geral da administracdo do

https://mioth.gov.cv

solo em Cabo Verde em 10 de uma escala dp 30
(em comparagdo com um indice regional da Africa
subsaariana de 8,4 e média da OCDE de 22,7).

Este indice inclui a andlise da confiabilidade das
infraestruturas, a transparéncia da informacgdo, a
cobertura geografica, a resolugao de litigios de terras
e a igualdade de acesso aos direitos de propriedade.

Nao ha dados quantitativos sobre questdes de
resolucao de conflitos relativos a questdes fundiarias e
habitacionais.

REGULARIZAGAO CADASTRAL

Conforme referido na Secéo 4.3, o registo fundiario e
predial sdo regidos pelo Decreto-Lei n? 29/2009. Nao ha
informagoes disponiveis sobre a situagado cadastral em
todo o territério, mas estima-se que pelo menos metade
das unidades do pais nao estejam adequadamente
registadas. Aliado ao facto de nao haver um cadastro
centralizado para consolidacdo dos dados existentes,
surgem varios problemas: como exemplo, € possivel
uma pessoa vender um imével duas vezes, com registos
diferentes em diferentes municipios.

Sobretudo nos Ultimos dez anos, varias iniciativas tém
sido desenvolvidas visando a realizacdo do cadastro
predial. No ambito regional, cita-se o esfor¢o como
parte da colaboragdo com o Millenium Challenge
Corporation (MCC), sob a qual estdo nos estagios
finais de implementacao os sistemas de cadastro de
propriedades nas ilhas de Sal, Boa Vista, Maio e parte
de Sao Vicente (em um total de mais de 13 mil prédios).

Além disso, ha varios programas municipais, orientados
tanto para a regularizacédo cadastral no que diz respeito
a actualizacdo dos registros matriciais como para
legalizacdo das situagOes informais. A cidade da Praia
realiza, desde 2011, o Programa de Regularizacao de
Assentamentos e Construgoes Irregulares no Municipio
daPraia, no qual o processo é combinado com um plano
de reurbanizacao, que conta actualmente com mais de
oito mil pedidos (50% entregues até o momento).

Como requisitos tem-se a necessidade de finalizacao da
casa, com facilitacao na obtencao de licengas e registos
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com base em projetos tipos desenvolvidos com apoio
da universidade local. Iméveis de Classe A estao isentos
de IUP nos primeiros cinco anos (CMP / Vereagao de
Urbanismo, 2018).

9.4. MERCADO DE TERRAS

Conforme j& mencionado, grande parte dos lotes de
terreno entra no mercado originalmente através de
venda por parte das Camaras Municipais.

E importante notar que, na transmissao onerosa de
titulos de propriedade entre privados, as autarquias
municipais tém direito de preferéncia de compra do
terreno, com a condicao de que este esteja incluido num
Plano Detalhado. Contudo, sabe-se que muitas vezes
tais lotes sao diretamente disponibilizados no mercado.

De um modo geral, o mercado formal de lotes entre
privados engloba numeros restritos. Nao ha registos
oficiais disponiveis de numeros de transagbes ou
montantes associados. De acordo com relatos, o
principal motivo seria o baixo custo dos lotes fornecidos
pelas Camaras Municipais. Sendo assim, com excegao
da Praia, onde transacOes entre particulares locais
é relativamente mais comum, a grande maioria das
transferéncias de terrenos nos municipios cabo-
verdianos da-se com a participacdo de um emigrante
ou estrangeiro.

O mercado informal de terras €& significativo,
particularmente para as populacoes de baixo
rendimento, mas também para o mercado de classe
alta. O processo como ocorre o loteamento espontaneo
nao é consistente, e a figura do loteador (pessoa que
divide os lotes) ilegal ndo é tdo presente como em
outros paises.

Antes da independéncia, certas areas da cidade (p. ex.
Achadinha na Praia) foram loteadas por certas familias
que se tornaram grandes proprietarios-loteadores. No
caso do bairro de Eugénio Lima Tras, também na Praia,
a delimitacdo foi realizada por residentes préximos,
aproveitando-se da passividade das autoridades para
comercializarem estes aos residentes oriundos do meio
rural.

TABELA 33. VARIACAO DE PRECOS DE TERRENOS NO MERCADO INFORMAL

PERIODO EUGENIO LIMA TRAS (PRAIA) LATADA (PRAIA)
1990 - 1995 7 a 40 contos 73 a 420 ddblares
5 a 20 contos 52 a 210 délares
1995 - 2000 20 a 50 contos 210 a 526 dolares
2001 50 a 80 contos 260 a 840 dolares Até 70 contos Até 740 dolares

FONTE: SILVA, 2014
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FIGURA 51. NECESSIDADES FUNDIARIAS POR ILHA

______________________________________________

i.>1km2
([Jlo5 - 1km? .

[lo.1 - 0,5km?
<0,1km?

FONTE: INE, 2017

Ha uma série de
questoes historicas e
culturais que limitam

a propriedade de terra
por parte das mulheres
cabo-verdianas.

Interessante notar que ha também um certo espirito de
solidariedade nestas operagoes. E comum a troca de
informacoes pela populacao sobre onde ha loteamentos
espontaneos em curso. As familias ndo ocupam mais do
que dois lotes (um para a pessoa e outro para familiares),
possibilitando outros com necessidade a terem acesso
a terra e os novos moradores, apesar de reconhecer a
ilegalidade da transagao, preferem comprar o lote para
evitar conflitos e respeitar a posse dos vizinhos.

Os precos dos lotes no mercado informal variam
grandemente, especialmente considerando-se que este
abrange todas as faixas de rendimento, e sua dinamica
em relagéo ao tempo, como se pode observar na Tabela
33.

9.5. LEVANTAMENTO DE NECESSIDADES

O crescimento esperado da populagao certamente
colocara uma pressao cada vez maior sobre a terra,
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especialmente nas éareas urbanas. Mais uma vez,
deve-se notar que um dos principais aspetos a serem
considerados a este respeito é o coeficiente de
ocupacao do solo (COS). Uma mudanga minima na
densidade de novos empreendimentos habitacionais
tem potencial para determinar se uma futura urbanizagao
serd sustentavel ou néo.

Para enfatizar este argumento, uma estimativa das
necessidades de terras para novas habitagbes até
2030 é feita comparando-se o uso das praticas actuais
e cenarios alternativos. Nota-se que apenas o nimero
de unidades adicionais de moradias sao considerados.
Novamente, ressalta-se que as estimativas aqui
realizadas tém o intuito de informar em termos de
ordem de grandeza, a quantidade de lotes de terreno
que terd que ser disponibilizado para acomodar as
novas habitacbes de acordo com as estimativas feitas
no Capitulo 6.

Neste caso, foi usado um tamanho de lote médio de 100
m2 como média da situacéo actual para areas urbanas.

Como resultado, com o uso de um COS de 1 (ou seja,
todas as novas habitacbes terdo somente um andar),
um total de quase 3,75 km2 de terra sera necessario
apenas para acomodar novos residentes urbanos até
2030. Um aumento da densidade reduz drasticamente
as necessidades de oferta (até 25% nas areas urbanas)
(Tabela 34).

9.5. QUESTOES TRANSVERSAIS

Praticas informais de ocupacéo do solo e comércio
informal, como visto neste capitulo, sdo frequentes. Isso
afeta os moradores, que tém menor seguranca sobre
seus imoveis, limitando a aplicagao de recursos devido
a preocupacoes com despejos, acesso a crédito, além
de exp0-los a actuacdo de negociadores informais. Do
lado das Camaras Municipais, ndo ter propriedades
registadas reduz o potencial de arrecadacao através de
impostos e consequente poder de investimento.

Apesar de nao existirem disposicoes que afetem
diretamente o acesso de mulheres a propriedade, hauma
série de vulnerabilidades associadas. Muitas mulheres
nao tém titularidade por, histérica e culturalmente, ser o
homem a solicitar o terreno junto da Camara Municipal
e ser-lhe atribuida a certiddo matricial em seu nome,
o que dificulta o registo posterior na conservatéria em
nome dele e do conjuge. Além disso, a maior parte
dos casais vivem em situacdes de uniao de facto ndo
reconhecida, o que dificulta a partilha dos bens no caso
de separagdo, por desconhecimento dos deveres e
obrigacdes adquiridas durante a unido, mesmo que nao
reconhecida oficialmente.

Ainda, a burocracia intrinseca nos processos de registo
de propriedade e disputa de terras e bens gera uma
carga financeira e temporal que incide de maneira muito
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TABELA 34. NECESSIDADES FUNDIARIAS PARA HABITAGCAO

NOVAS MEDIA

AREA UNIDADES ANUAL HABITACIONAL

DENSIDADE
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NECESSIDADES NECESSIDADES

L) 7
022 DE TERRA (TOTAL) DE TERRA (MEDIA

UNIDADES

(MORADIAS/HA) (KM2) ANUAL) (KM2)

Considerando praticas actuais
Urbana 37.531 2.883 100
TOTAIS 37.531 2.883

100% 3,75 0,29
3,75 0,29

Considerando praticas recomendadas

Urbana ‘00
(densidade média)
Urb 37.531 2.883

rbana
(densidade alta) 200
TOTAIS 37.531 2.883

FONTE: ONU-HABITAT

mais pesada em mulheres, relativamente com menores
rendimentos e menos tempo disponivel.

Importante notar que todos estes aspetos foram levados
em consideracdo na elaboracdo e implementacao do
projeto Land financiado pelo MCC e Governo de Cabo
Verde. De referir que ja houve iniciativas de distribuicao
de lotes s para mulheres, por exemplo, na ilha do Maio
(ONU-Mulher, 2018).

Conforme ja mencionado, jovens formam grande
parte dos moradores que arrendam suas residéncias,
especialmente de maneira informal. Segundo
informacoes recolhidas, Sal Rei é a Unica cidade que ja
teve projeto com terrenos focados para esta faixa etaria
(CMBV / Gabinete Técnico, 2018).

9.7. CONSIDERAGOES FINAIS

A questao principal a ser apreciada em relagao a gestao
do solo para fins habitacionais em Cabo Verde é a do
cumprimento de sua funcéo social. Ou seja, que os
lotes de solo destinados para fins habitacionais sejam
realmente utilizados para tal de maneira a maximizar
seu valor perante a sociedade.

Apesar de estar presente na maioria das normas
aplicaveis, tal dispositivo ainda nao esté a ser aplicado
adequadamente, incorrendo em custos sociais,
financeiros e também estéticos do facto de varios
terrenos dentro da mancha urbana consolidada
permanecerem subutilizados.

H&a duas formas principais de se garantir que esta
funcao social seja cumprida. Em primeiro lugar, deve-
se entender a razao pela qual as parcelas nao sao
utilizadas, e facilitar que os actuais proprietarios facam
uso adequado de sua propriedade. A segunda opcao
é a desapropriacdo e cessdo do lote para outros
interessados para uso adequado de sua propriedade.

Porém, entende-se que os processos de expropriacao,

assando por negociagdo e permuta, sao demasiado
ttps://mioth.goV.cv

50% 1,88 0,14
50% 0,94 0,07
2,81 0,22

complexos. Ademais, sdo dependentes de outros
mecanismos e planos, como um Plano Detalhado
aprovado para a area onde se localiza o lote em
questao, os quais em muitos casos ndo estao presentes
(UN-Habitat e MAHOT, 2011).

Outro factor importante é ressaltar a equidade na venda
e concessao de terrenos por parte dos municipios.
Com os precos de lotes muito abaixo do mercado, o
sequestro de solo por parte de populacdes com maior
rendimento para especulagao é facilitado, impondo a
necessidade de expansodes e investimentos adicionais
em planos e infraestrutura, enquanto lotes continuam
subutilizados.

Uma alternativa tanto para facilitar tanto o acesso a
populagbes mais vulneraveis como a recuperacao de
areas nao desenvolvidas, é fortalecer o mercado de
arrendamento de terrenos e utilizacdo do mecanismo
de direito de superficie, que sado mais flexiveis e
oferecem opgoes a precos mais favoraveis. Apesar de
uma certa barreira cultural, com devida conscientizacao
e valorizacdo dos beneficios, tal cenario pode ser
alterado.

A questao principal a ser apreciada
em relacao a gestao do solo

para fins habitacionais em Cabo
Verde é a do cumprimento de

sua funcao social. Ou seja, que

os lotes de solo destinados para
fins habitacionais sejam realmente
utilizados para tal de maneira a
maximizar seu valor perante a
sociedade.
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FIGURA 52: ESPACO RESERVADO PARA NOVAS CONSTRUGOES FIGURA 53. HABITAGAO SOCIAL EM PAUL, ILHA DE SANTO ANTAO

FONTE: MIOTH

Os processos de expropriacao, Factor importante é ressaltar a

passando por negociacao equidade na venda e concessao de

e permuta, sao demasiado terrenos por parte dos municipios.
complexos.

Praticas informais de ocupacao do solo e comércio

Um total de quase 3,75 km? informal sdo frequentes. Isso afeta os moradores, que
de terra sera necessario tém menor seguranca sobre seus imoveis, limitando
apenas para acomodar aplicacao de recursos devido a preocupacoes com
novos residentes urbanos despejos, acesso a crédito, além de expb-los a actuacao

até 2030. de negociadores informais.
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INFRAESTRUTURA E SERVICOS

“Comprometemo-nos a promover o acesso equitativo e viavel a
infraestrutura fisica e social basica e sustentavel para todos, [...] incluindo
terra urbanizada, habitacdo, energia moderna e renovavel, agua potavel e
saneamento, [...] e coleta de residuos [...]”

Nova Agenda Urbana, p. 34

CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITAGAO

10. INFRAESTRUTURA E SERVICOS

10.1. INTRODUGAO

Conforme ja ressaltado pela abordagem “habitacdo no centro”, a provisdo de moradia e infraestrutura sao
intrinsecamente relacionadas. Ambas apresentam desafios semelhantes em termos de recursos, coordenacao
institucional e financiamento. Ao mesmo tempo, oferecem grandes potenciais de desenvolvimento, especialmente
quando combinados de forma adequada, com a reducédo de custos associados e melhoria da qualidade e acesso
a servicos.

Este capitulo descreve o cenario actual em termos de infraestrutura urbana em Cabo Verde, e como a sua correlagao

com a habitacédo afeta a acessibilidade e os padrées de vida.

TABELA 35. PROVEDORES DE SERVICOS

TIPO DE SERVICO AGENCIAS GESTORAS
Eletricidade e agua ARME
Electricidade/energia ARME
Estradas e drenagem ECV

Camaras
Gestao de residuos Camaras

FONTE: ONU-HABITAT

10.2. ELETRICIDADE E ILUMINAGAO

Os mercados elétrico e dos combustiveis sdo regulados
pela Agéncia Reguladora Multissectorial da Economia
(ARME). A Electra, uma empresa estatal nacional, é a
responsavel pela produgéo e distribuicao de eletricidade
em todas as ilhas do pais, com excecédo de Boa Vista,
onde opera a empresa publico-privada Aguas e Energia
de Boa Vista (AEB) como subconcessionaria do servigo
publico. Na ilha do Sal opera, desde 2005, a empresa
Aguas de Ponta Preta (APP), empresa de tratamento de
agua e energia.

A tarifa cobrada pela Electra é de 24,11 escudos (0,2538
doélares) por kWh, com um custo de instalacao de 169
escudos (1,78 dodlares), em comparagdo com um preco
médio de 0,074 ddlares por kWh praticado na Africa
subsaariana (Blimpo, McRae e Steinbuks, 2017). A AEB
indica uma taxa minima por habitacao de 126 escudos
(1,33 dolares) por més.

Estima-se que 89,5% das familias cabo-verdianas
tenham acesso a eletricidade, representando um
crescimento notavel desde 1990, quando somente

https://mioth.gov.cv

PROVEDORES
Electra
AEB (Boa Vista)

APP (Sal)

AdS (Santiago)
Agua Brava (Brava)
APN (Porto Novo)
Camaras

Electra

AEB (Boa Vista)
APP (Sal)

ECV
Camaras

Camaras

25,5% das familias eram cobertas. Apesar de ser um
valor elevado, muitos ainda nao estao ligados a rede
publica: no municipio de Boa Vista, por exemplo, 65,6%
dependem de geradores ou motores a diesel. Entre
0s restantes, a maioria utiliza velas para iluminacao de
suas habitacdes (Grafico 37).

Na comparacéo entre ilhas, a ilha do Fogo apresenta a
maior parcela da populagao sem acesso a eletricidade
(17,4%), enquanto todas as restantes estao abaixo dos
12% (Figura 57.1) (INE, 2015).

De acordo com a AEB, a iniciativa de ligacao de
novas residéncias parte dos préprios moradores, e a
instalagdo é efetuada no maximo em duas semanas
(Aguas e Energia da Boa Vista, 2018). No caso de
atendimento a populagdes mais isoladas ou informais e
expansoes, a extensao da rede é feita em colaboragao
com as Camaras Municipais.

Para as familias que dependem de meios informais
de fornecimento de eletricidade, as condicdes sao
significativamente piores. No Bairro da Boa Esperanca,
Boa Vista, por exemplo, paga-se 7 mil escudos ao més
(74 dolares) por eletricidade entre as 17 e 24 horas,
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fornecida através de uma série de geradores instalados
no bairro (Figura 54).

Relativamente a iluminagdo publica, nas visitas
realizadas observou-se que esta sé estd presente em
uma area restrita de cada cidade, geralmente nas areas
centrais e comerciais.

10.3. SANEAMENTO
I

Enquanto que a gestao dos recursos naturais (incluindo
agua) € realizada pelo MAA, a infraestrutura de
abastecimento de agua, recolha e tratamento de aguas
residuais varia de municipio para municipio. A Agéncia
Nacional de Aguas e Saneamento (ANAS) é a entidade a
cargo da implementagéao de politicas nestas duas areas
a nivel nacional. A provisao do servico é realizada de
maneira mista, com operadores privados em algumas
ilhas (Santiago, Sal, Boa Vista, Fogo e Brava), incluindo
a Electra, AEB, APP e Aguas de Santiago (AdS). Nas
restantes, os servicos sao de responsabilidade dos
municipios.

Com apenas duas ilhas com fontes de &gua
significativas, nomeadamente Santo Antdo e Fogo, a

FIGURA 54. CASA COM GERADORES
UTILIZADOS PARA PROVISAO INFORMAL DE
ELETRICIDADE EM SAL REI, ILHA DE BOA
VISTA

FONTE: ONU-HABITAT
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FONTE: ONU-HABITAT

FIGURA 56. DIFERENCA NA QUALIDADE DE ACESSOS ENTRE ZONAS
FORMAIS E INFORMAIS, MINDELO, ILHA DE SAO VICENTE

FONTE: ONU-HABITAT

escassez de agua em todo o territério € uma questao
crucial. Sendo assim, o pais depende principalmente
de dessalinizacdo de agua do mar, uma alternativa
reconhecidamente dispendiosa, mas que fornece
aproximadamente 85% da agua utilizada para consumo
humano no pais (Gwilliam et al., 2008).

Tais dificuldades pdéem o preco da agua em Cabo
Verde como o mais caro da Africa, em até 380 escudos
(4 dolares) por m3. A empresa AEB cobra uma tarifa
minima de 86 escudos (0,90 ddélares) por m?.

O preco cobrado pela recolha e tratamento de esgoto
varia significativamente entre os municipios visitados,
entre a ndo cobranga de uma taxa até 800 escudos (8,42
ddlares) por ano, por vezes cobrados em simultaneo
cobranca do IUP.

Novamente, a provisao informal é ainda mais onerosa
do que a formal. No Bairro da Boa Esperanca, um m3 de
agua é vendido por mil escudos (10,53 ddlares), quando
obtido direto de um auto tanque, e ainda mais caro na
utilizacdo de um mediador em caso de nao se ter um
reservatério (Figura 55). Estima-se o uso de quatro m3
por més, perfazendo um total de 4 mil escudos (42,11
dolares).

FIGURA 55. ARMAZENAMENTO DE AGUA EM SAL REI, ILHA DA BOA VISTA

https://mioth.gov.cv

Actualmente, 67,9% das familias tem acesso a rede
publicade dgua, sendo 47,9% com ligagdes no interior de
suas residéncias. O restante depende maioritariamente
de chafarizes publicos (11,1%), vizinhos (9.0%) e
auto tanques (7,2%). Ainda, mais de 6,4% recorrem a
outras fontes, muito provavelmente meios manuais de
abastecimento (Grafico 38).

Na comparagéo entre ilhas, Boa Vista aparece com
quase um terco de seus agregados familiares sem
acesso a rede publica de agua (63,3%), enquanto Santo
Antao, Sao Nicolau e Brava apresentam percentuais
abaixo de 20% (Figura 57.2) (INE, 2017b).

Quanto a instalagoes sanitarias, 80,8% das familias
fazem uso de sanitas, sendo que 5,4% a utilizam de
maneira partilhada. Sendo assim, 19,2% dos agregados
dependem de outros meios para dispor de excrementos,
muitas vezes com a utilizagdo de espagos publicos
(Grafico 39).

A evacuacdo de 4aguas residuais € realizada
maioritariamente por meio de fossas sépticas (53,6%),
seguida pela rede publica de esgoto (26,5%), enquanto
21,9% dos agregados utilizam de meios ndo seguros.

Novamente, Boa Vista tem os piores indicadores, onde
45% dos agregados familiares ndo tém acesso a rede
publica de esgoto ou a uma fossa séptica, enquanto
que as ilhas do Sal, Maio e Brava apresentam valores
abaixo de 10% (Figura 57.3) (INE, 2017b).

Tanto o acesso a dgua como a quantidade de instalagoes
sanitarias cresceram de maneira eminente nos ultimos
30 anos: entre 1990 e 2016, houve um aumento de 16,2
para 67,9% na quantidade de familias ligadas a rede
publica de agua; ja a percentagem de familias com
acesso a instalacoes sanitarias cresceu de 22,1 aos
actuais 80,8%, e de 66,8 a 80,1% neste mesmo periodo
na evacuacao de aguas residuais de maneira segura.

Uma série de projetos de extensdo das redes de
saneamento e ligagbes domiciliares vém sendo
implementadas nos Ultimos anos, com o financiamento
do MCC, entre outros, em Sao Vicente, Espargos e
Santa Maria. Porém, a maioria é realizada de forma
retroativa, na tentativa de incluir assentamentos nao
cobertos anteriormente.

Dificilmente as redes de agua e esgoto sao instaladas
previamente a ocupagado, porém, de acordo com as
Camaras Municipais visitadas, tende-se a priorizar as
ligagbes de agua nos novos assentamentos. No caso
do esgoto, na maioria dos casos utilizam-se fossas
sépticas individuais ou coletivas.

10.4. ESTRADAS E VIAS DE ACESSO

O ¢6rgao responsavel pela gestdo, construcdo e
manutencao de estradas a nivel nacional é o Instituto de
Estradas (IE). J& os acessos e vias a nivel local estéo a
cargo das autarquias municipais.

https://mioth.gov.cv
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Conforme ja mencionado na Secéo 8.4, adisponibilidade
e qualidade das vias nas cidades cabo-verdianas sao
irregulares. Enquanto as zonas formais desfrutam de
acessos adequados de qualidade aceitavel, muitos
assentamentos sofrem de acessos em dimensdes
inadequadas e qualidade sofrivel (Figura 56). Estima-se
que 43% dos cabo-verdianos vivam em um logradouro
de via nao asfaltada, porém, este caso, nado se
consideram vias com pavimentos de pedra, ou as que
nao contam com qualquer tipo de cobertura (INE, 2018).

Usualmente, para novos assentamentos, ha a provisao
de pelo menos uma malha de caminhos de terra. Tal
abordagem, apesar de nao ser a ideal, é importante
pois esta estrutura tende a permanecer a mesma por
um periodo muito mais longo que as edificagoes, e
quaisquer mudancas sao altamente dispendiosas —
como ocorrem para assentamentos informais, onde ha
a necessidade de relocagdes no caso de organizacao e
instalacao de infraestruturas a posteriori.

10.5. GESTAO DE RESIDUOS

A gestdo de residuos, bem como o licenciamento e
concessbes de operagdes associadas, sao regulados
pelo Decreto-Lei n? 56/2015. A nivel nacional, hd o
Plano Estratégico Nacional de Prevencdo e Gestao
de Residuos em Cabo Verde (PENGeR), promulgado
em 2016. A recolha de residuos sélidos urbanos é de
responsabilidade das Camaras Municipais, que podem
contar com planos municipais e intermunicipais para
tal. Entende-se que somente os municipios da ilha
de Santiago fazem utilizacao de tal plano, enquanto a
maioria inclui questdes relacionadas a este tema em
seus regulamentos municipais e/ou cédigos de postura.

Estima-se que cada cidadao cabo-verdiano produza,
em média, um quilograma de residuos por dia (em
comparagdo com a média da OCDE de 1,4 kg/
capita*dia). O método preferencial de recolha de
residuos é através de contentores na via publica, com
alguns municipios a realizar a recolha porta-a-porta
(Praia, Ribeira Brava, Sal, Sao Vicente e Tarrafal de Sao
Nicolau).

A recolha seletiva é virtualmente inexistente, com
algumas pequenas excecbes (p. ex. recolha de
plasticos no Paul e de garrafas de vidro no Tarrafal de
Sao Nicolau, ambos para reciclagem). A maioria dos
municipios realiza o controle dos residuos recolhidos e
transportados.

Ainda, hd o mercado informal, através de catadores
que retiram fracbes selecionadas de residuos dos
contentores para fins de comercializacéo.

Com excegao de alguns municipios na ilha de Santiago,
todos tém uma cobertura de recolha superior a 80%
onde a média nacional dos agregados dispondo dos
residuos ou em contentores ou pela recolha pelo carro
de lixo é de 72,3%. Fora do sistema oficial, predominam

147



CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITAGAO

FIGURA 57. CONDIGOES DE ACESSO A INFRAESTRUTURA E SERVICOS

________________________________________________________________________________________________

B >15.00%

B 10,00-15,00% '
B 5.01-10,00% .
0%-5%

B >30% '
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TABELA 36. COBERTURA DOS SERVICOS - SUMARIO

CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITACAO

AGUA ENCANADA*  EVACUAGAO DE AGUAS EVACUAGAO DE

LIGAGAO A REDE
ELETRICA

1990 25,5% 16,2%
2000 50,0% 24,8%
2010 79,7% 50,4%
2012 87,2% -

2013 86,9% 58,6%
2014 84,5% 60,6%
2015 86,2% 62,2%
2016 89,6% 64,6%
2017 90,1% 67,9%

*uso de fossas sépticas ou conectados a rede de esgoto
**por contentores ou recolhidos pelo carro de lixo
FONTE: INE, 2017b; INE, 2018

GRAFICO 37. TIPO DE FONTE DE ENERGIA PARA ILUMINAGAO
FONTE: INE, 2017b

RESIDUAIS* RESIDUOS SOLIDOS**

66,8% 72,1%
73,0% 75,9%
72,3% 75,7%
74,0% 78,0%
76,2% 77,6%
79,9% 77,3%
80,1% 81,2%

GRAFICO 39. INSTALAGOES SANITARIAS
FONTE: INE, 2017b

________________________________________________

FIGURA 57.1. AGREGADOS FAMILIARES EM ALOJAMENTOS SEM LIGAGAO A REDE DE
ELETRICIDADE. FONTE: ONU-HABITAT

________________________________________________

FIGURA 57.2. AGREGADOS FAMILIARES EM ALOJAMENTOS SEM LIGAGAO A REDE DE
AGUA. FONTE: ONU-HABITAT

________________________________________________________________________________________________
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FIGURA 57.3. AGREGADOS FAMILIARES EM ALOJAMENTOS SEM LIGACAO A SISTEMA  FIGURA 57.4. AGREGADOS FAMILIARES QUE UTILIZAM MEIOS NAO ADEQUADOS DE
DE EVACUAGAO DE AGUAS RESIDUAIS. FONTE: ONU-HABITAT DISPOSIGAO DE RESIDUOS. FONTE: ONU-HABITAT

A diferenca de acesso a servicos entre populacdes pobres e nao pobres
é consideravel: enquanto para os primeiros 0 acesso a rede elétrica,
de agua e de esgoto é de 94%, 72% e 29%, respetivamente, para os

segundos estes valores sao de 79%, 53% e 13%.
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GRAFICO 38. FONTE DE ABASTECIMENTO DE AGUA
FONTE: INE, 2017b
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GRAFICO 40. MODO DE EVACUAGAO DE RESIDUOS SOLIDOS

FONTE: INE, 2017b
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a queima de lixo e a deposigao na natureza (Grafico 40).
As ilhas do Fogo, Santiago e Santo Antdo apresentam
maior proporgao de agregados familiares sem acesso
a contentor ou carro de lixo, por outro lado, todas as
outras ilhas apresentam um indice menor a 5% (Figura
57.4) (INE, IMC-CV 2017).

Os residuos sado destinados quase exclusivamente
para lixeiras/vazadouros municipais, os quais, apesar
de oficiais, variam substancialmente no seu nivel de
gestdo e controlo. Independentemente disto, areas
de deposicao ndo controladas sao encontradas em
todos os municipios (ANAS, 2016). Os residuos nao
recolhidos, sdo depositados na via publica, em ribeiras
ou sao queimados (ONU-Habitat, 2013).

Dos 22 municipios de Cabo Verde, 15 aplicam taxas de
recolha e tratamento de residuos. Em Sao Vicente, por
exemplo, paga-se 1.200 escudos (12,63 ddlares) por
ano, associado ao IlUP (CMSV / Direcao de Assuntos
Fiscais, 2018).

Os restantes ndo aplicam nenhum tipo de cobranca.
Todos os municipios, porém, dependem do orgamento
municipal para financiar o servi¢o, usando-se de taxas
ambientais, e a taxa ecologica (Lei n° 76/VII/2010) de
maneira indireta.

Quase metade dos municipios depende, ainda,
de doacgbes privadas e/ou ajuda de cooperacao
internacional.

10.6. LEVANTAMENTO DE NECESSIDADES

Uma avaliacdo sobre as necessidades para
infraestrutura associada a habitagdo, mesmo de forma
estimada, necessitaria de uma recolha de dados muito
mais aprofundada, que inclui, entre outros:

> Pormenorizacdo do tipo de necessidade para
cada agregado familiar por tipo de servico (p. ex., se
necessita de ligacdo a rede publica de eletricidade, ou
se uma solucao alternativa como painéis solares é a
mais apropriada devido a distancia da rede).

> Orgamentacao das atividades que, além de variarem
por agregado dependendo das condicbes como as
descritas no ponto acima, dependem dos diferentes
provedores, entre outros.

De qualquer forma, a recolha e andlise mais
pormenorizada destas informagcdes nao contribuiriam
de forma significativa para o objetivo da elaboragcao de
uma Politica Nacional de Habitacéo e correlatos.

10.7. QUESTOES TRANSVERSAIS

Grupos vulneraveis enfrentam desafios imensos no
acesso a servigos. A diferenga entre os niveis de acesso
entre populacdes pobres e ndo pobres é consideravel:
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CAIXA DE TEXTO 28. PERCEGAO DOS
PROBLEMAS DE SERVICOS

Em face a série de constrangimentos no acesso a
servicos conforme detalhado durante este capitulo,
moradores tém certas prioridades bastante claras.
Estudo realizado por Silveira (2011) em dois bairros
na Cidade da Praia revela que quase metade dos
moradores entrevistados tem como maior urgéncia
a melhoria da acessibilidade de suas casas e as vias
de circulagdo. Em segundo lugar vém as conexdes
de eletricidade e agua, seguidas por saneamento,
enquanto espagos publicos e iluminagdo publica
ficam com uma pequena percentagem.

GRAFICO 41. PRIORIDADES DE SERVICOS

FONTE: SILVEIRA, 2011

Saneamento

Fornecimento
B de 4gua e/ou

eletricidade

Acessibilidade

lluminacao
publica

Ma qualidade
das vias
internas
Auséncia de
espacos de
lazer

Obs.: dados obtidos a partir da média ponderada de entrevistas realizadas
nos bairros de Eugénio Lima Tras e Latada, Cidade da Praia.

enquanto que para nao pobres o acesso a rede
elétrica, de agua e de esgoto é de 94%, 72% e 29%,
respetivamente, para pobres estes valores sao de 79%,
53% e 13% (INE, 2015). Assim, assentamentos informais
dependem principalmente de meios informais para
obter eletricidade, dgua e organizar vias de acessos, 0s
quais, além de ter provisao irregular e baixa qualidade,
$a0 muito mais onerosos.

Os Unicos dados desagregados em relacdo ao género
do representante do agregado familiar sdo em relacéo
ao acesso a eletricidade e agua.

De maneira geral, a diferenca de acesso a rede publica
destes servicos nao é significativa na comparacao
entre lares chefiados por homens e mulheres; apenas
no caso de agua, nota-se que casas, que tém como
representante uma mulher tem uma maior tendéncia em
ter uma ligacao exterior do que interior a casa (43,6%
contra 47,4%). Isto pode ser explicado pelo facto de que
muitas casas ainda possuem cozinhas externas (INE,
2018).

https://mioth.gov.cv

Consultas comunitarias revelam que as principais
preocupagdes das mulheres sdo associadas a
agua e saneamento, visto que normalmente sao as
responsaveis por trabalhos domésticos que requerem o
seu uso. Além disso, a questao de falta de iluminagéo foi
levantada, em particular nas areas publicas em conexao
com a seguranca pessoal.

10.8. CONSIDERAGOES FINAIS

Cabo Verde tem feito progressos significativos na
garantia do acesso a servicos, como a eletricidade
e agua, conforme se pode observar claramente nos
dados fornecidos neste capitulo. Porém, o acesso a
estes servicos continua a ser um grave problema. De
facto, a tarifa de energia e a tarifa de agua estao entre
as mais altas da Africa (UNOHCHR, 2015) e, como visto,
sao ainda mais caras para moradores de assentamentos
informais. Devem ser estudadas alternativas para se
produzir e distribuir tais servicos de maneira menos
onerosa e de forma que os custos de acesso sejam
equitativos em qualquer situacgao.

Outro factor que afeta significativamente o acesso a
servicos é a necessidade de provisdo retroativa, ou
seja, de instalar infraestruturas em uma area ja ocupada.
Considerando que muitas vezes ha uma necessidade
de restruturacéo, e que os acessos nao sao adequados,
os custos de desenvolvimento sao muito maiores.

Sendo assim, como um primeiro passo, a semelhanca
do planeamento urbano também devemos pensar em
infraestruturas de forma faseada.

E importante assegurar que a infraestrutura basica seja
instalada antes do inicio da construgdo das moradias
podendo outras estruturas e melhorias especificas
serem realizadas numa fase posterior.

Este procedimento permite ndo s6 uma diminuicdo de
custos por parte do desenvolvimento das infraestruturas
(e, por consequéncia, no prego final cobrado ao
consumidor), mas também resulta em uma ocupagao
provavelmente mais célere (diminuindo problemas de
lotes ndo aproveitados), e numa melhoria da saude e
qualidade de vida das pessoas a partir do momento
de assentamento, refletindo na sua capacidade tanto
educativa quanto de producéo para economia.

Por outro lado, especialmente para programas de
habitaca@o de interesse social, ha que se analisar a carga
financeira que tais servicos impéem a populacdes de
baixo rendimento, particularmente aqueles em processo
de aquisicao ou construcao de sua propriedade. Com
base nisto, pode-se considerar iniciativas especificas
(p. ex. subsidios cruzados) para uma equidade maior
nestes pagamentos.

https://mioth.gov.cv
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FIGURA 58. INSTALACAO DE INFRAESTRUTURA NO BAIRRO
DA BOA ESPERANCA, SAL REI, ILHA DA BOA VISTA

FONTE: MIOTH
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CONSTRUGCAO E MATERIAIS

“Comprometemo-nos a utilizar de forma sustentavel os recursos naturais
e a concentrar-nos na eficiéncia de recursos de matérias-primas e de
materiais de construgao, [...] a promover o desenvolvimento de edificios
sustentaveis e resilientes, priorizando o uso de materiais locais |[...]”

Nova Agenda Urbana, p. 76

CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITAGAO

11. CONSTRUCAO E MATERIAIS

11.1. INTRODUCAO

Conforme jareiterado ao longo deste documento, a autoconstrucao é aabordagem predominante no desenvolvimento
habitacional em Cabo Verde, enquanto que a parcela de mercado imobiliario abrangida pelas construtoras ainda é
bastante limitada.

Apesar de ter um histérico de construgao vernacular, nos ultimos 50 anos houve uma mudancga significativa na
maneira de construir no pais, com o predominio de materiais convencionais, ndo sé nas areas urbanas, como
também zonas rurais — embora em velocidades de transigcao diferentes.

Este capitulo discute a situagao da industria de construcao e dos materiais de construgao, particularmente no que
tange a habitagao, incluindo suas principais caracteristicas, como abrangéncia, pontos fracos e potencialidades, e

como estas impactam a acessibilidade da habitacao e as praticas de construcao.

11.2. POLITICAS E NORMAS APLICAVEIS

O Decreto-Lei n® 45/2010 estabelece o regime juridico
aplicavel ao exercicio da atividade da construgéo.
O decreto determina os requisitos de habilitacao
para uma empresa exercer esta atividade, em termos
de capacidade técnica e financeira, os modelos de
contratacdo, bem como as responsabilidades das
empresas perante os seus trabalhos. Os requisitos
especificos das empresas que também se envolvem na
promocao imobiliaria sdo preconizados no Decreto-Lei
n2 59/2010%.

A permissao para uma empresa actuar no sector
é avaliada pela Inspecdo Geral da Construcado e
da Imobiliaria (IGCI) do MIOTH, e deliberada pela
Comissao de Avaliacdo de Empresas de Construcao e
da Imobiliaria (CAECI).

Os alvaras para empreiteiros sdo emitidos com base
em diferentes classes as quais uma empresa pode
pertencer, com diferentes exigéncias de quadro técnico,
capital proprio, e tipo e valor de obra passivel de
execucao (variando entre 30 mil contos para Classe 1,
e acima de 2 milhdes de contos para Classe 9). Uma
alternativa ao alvara para empresas de pequeno porte
€ o titulo de registo, que nao requer um engenheiro ou
arquiteto (basta um mestre-de-obras ou profissional
similar), pelo qual é possivel executar obras com valor
até 9 mil contos (95 mil délares).

O processo de edificacdo tem seu regime juridico
convencionado no Decreto-Lei n2 18/2011, onde
os parametros de referéncia basicos em termos de
procedimentos e materiais sédo definidos. O Cddigo
Técnico da Edificacdo foi actualizado recentemente
(Portaria Conjunta n2 4/2012), porém tem sofrido
diversas criticas, e ja se encontra em nova revisao com

colaboracao de varias entidades.

Com relagdo a beneficios fiscais, desde 2005, ha
uma deliberacdo que isenta de direitos aduaneiros de
importacdo de materiais utilizados na construgao dos
imoveis (Decreto-Lei n? 88/2005). Além disso, conforme
javisto na Segao 4.4, ha descontos de IVA, entre outros,
para materiais a serem utilizados em moradias de
interesse social (Decreto-Legislativo n® 11/2010).

11.3. INDUSTRIA DA CONSTRUGAO

O sector da construcéo representou 7,58% do PIB
em 2015, em comparagdo com 8,91% em 2014,
enquanto o sector imobiliario respondeu por 7,80%,
aproximadamente o mesmo valor do ano anterior
(7,71%) (INE, 2016c). O INE publica também um
indicador que rastreia o uso e a venda de materiais de
construgao, o indice de produgdo na construgao civil
(IPCC). Os valores encontrados registaram variagoes
anuais no uso e venda de materiais de construcao de
6,66% e 4,26%, em 2016 e 2017, respetivamente. O
indicador de materiais basicos, que inclui cimento,
aco, areia e outros materiais de construcao essenciais,
registou variagoes de 5,19% e 1,36% no mesmo periodo
(INE, 2018b).

CONSTRUCAO FORMAL

Actualmente, ha mais de 716 empresas licenciadas para
atividades de construgcao em Cabo Verde — quase dois
tercos por titulo de registo (Tabela 37). Em torno de 80%
do total de empresas esta habilitada para a construcao
de habitagbes. Nota-se uma tendéncia positiva na

“Conforme mencionado no Capitulo 5, este decreto nunca foi aplicado por falta de regulamentacao.

https://mioth.gov.cv
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quantidade de empresas registadas anualmente no
IGCI: enquanto entre 2010 e 2015, entre alvaras e titulos
de registo, foram cadastradas entre 200 e 300 empresas
a cada ano, este numero foi de 430 em 2016 e 584 em
2017, mais da metade de Classe 1 (Gréafico 42) (IGCI,
2018).

Em virtude de uma série de factores, que inclui desde
preco dos materiais até capacidade de pagamento,
as construtoras formais atendem maioritariamente os
mercados de média-alto e alto rendimento, e emigrantes
ou estrangeiros.

A maioria dos engenheiros e arquitetos actuando

TABELA 37. EMPRESAS DE CONSTRUGAO HABILITADAS
ACTUALMENTE (AGOSTO/2018)

Ti:I'ULOS HABILITADOS UNIDADES
VALIDOS

TITULO DE REGISTRO 433
ALVARAS 243
Classe 1 146
Classe 2 27
Classe 3 38
Classe 4 13
Classe 5 7
Classe 6 3
Classe 7 4
Classe 8 0
Classe 9 5

FONTE: IGCI, 2018

GRAFICO 42. NUMERO DE EMPRESAS HABILITADAS

ANUALMENTE
FONTE: IGCI, 2018
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no mercado realizou sua formacdo fora do pais;
porém, o cenario tende a mudar no futuro com novas
turmas graduando-se a partir das universidades
locais. Ha também uma escola técnica para formagao
de encarregados e, posteriormente, mestres-de-
obra. O preco de contratagdo de um pedreiro é de
aproximadamente 1.200 escudos (12,63 dolares) por
dia, perfazendo-se uma média de 26 mil escudos (274
dolares) por més.

Observa-se uma variacdo na percecao de dificuldade
de conseguir mao de obra nao-qualificada dependendo
dailha. Na Boa Vista, por exemplo, com grande procura
e com pouca oferta, uma dificuldade maior foi relatada,
com a necessidade constante de buscar profissionais
de outras ilhas, consequentemente com valores de
contrato maiores do que nos outros locais — até 1.500
escudos (15,79 dodlares) por dia para um pedreiro e
2.000 escudos (21 dodlares) para um mestre-de-obras.

O tipo de contrato a partir do cliente também varia
dependendo do caso e da cultura de cadailha. Enquanto
em Santo Antdo é costume pedirem-se orcamentos
separados para materiais e mao-de-obra, na ilha do Sal
utilizam-se predominantemente contratos com o pacote
completo. Ja o contrato entre profissionais por parte
de empresas ou clientes é realizado das mais variadas
maneiras — por dia, por empreitada, ou por obra.

Certos tipos de obras (p. ex. maior que 120 m2, com
mais de um andar, ou que custe mais de 9 mil contos)
requerem obrigatoriamente uma empresa com alvara (e
nao sé titulo de registo). Na pratica, esta questao é gerida
de vérias maneiras. Nos casos de autoconstrucéo,
contratar uma empresa com alvard é um factor de
inibicdo devido aos custos associados, sendo que
muitas vezes a construcao ocorre informalmente, sem
uma licenca de construcdo. Em outros casos, empresas
menores utilizam alvaras de empresas maiores
“parceiras” para realizar tais obras.

CONSTRUGAO INFORMAL

Embora na autoconstrucao se utilize muitas vezes a mao-
de-obra do préprio morador, incluindo ou nao familiares
e amigos, contratar trabalhadores da construgao
informal é comum em todo o pais. Os servigos variam
de profissionais mais generalistas (pedreiros), até
empreiteiros mais especializados — por exemplo para
projetos de execucao, fundacdes, cobertura, carpintaria
e acabamentos.

A parcela do mercado abrangida por trabalhadores
da construgdo informal ainda é desconhecida.
Naturalmente, a qualidade do servico prestado varia
substancialmente, dependendo do treino e experiéncia
de cada profissional.

Os precos pagos por este servico sao similares aos
praticados no mercado formal. Em Sao Vicente, estima-
se que o projeto de arquitetura e de estruturas incluindo

https://mioth.gov.cv

TABELA 38. PREGOS DE MATERIAIS BASICOS

’ SACO DE BLOCO DE CHAPA
MUNICIPIO CIMENTO CIMENTO DE ZINCO

(50KG)  (UNIDADE) (UNIDADE)

CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITAGAO

(07:107.\ N, [0} PORTA JANELA

AREIA (M3) (M2) (UNIDADE) (UNIDADE)

PORTO NOVO ECV 884 ECV44a77 ECV2.990

SAO FILIPE ECV 850 ECV 65 -

MOSTEIROS ECV 890 ECV 70 -
PRAIA ECV 770 ECV 60 ECV 5.860

SAO VICENTE ECV 738 ECV 69 -
SAL ECV 811 ECV 65 ECV 2.570

ECV 800 ECV 1.500 ECV 14.000 ECV 10.000
ECV 2.000 ECV 1.500 ECV 28.000 ECV 17.500
ECV 6.000**  ECV 6.000* ECV 22.000 ECV 14.000
ECV 4.750 ECV 1.200 ECV 20.000 ECV 12.000
ECV 3.200 ECV 1.400 ECV 29.000 ECV 14.500
ECV4.500 ECV 1.500 ECV 34.000 ECV 24.000

Obs.: para portas e janelas, 0s precos nao necessariamente estao relacionados a um padrao especifico de produto.

Preco por galucho (veiculo de carga utilizado no transporte deste tipo de material). Nao se péde estimar o volume normalmente transportado.de produto.

FONTE: ONU-HABITAT

todas as outras especialidades para habitacao T2 pode
custar cerca de 80 mil escudos (842 ddlares).

FORNECEDORES FORMAIS DE MATERIAL DE
CONSTRUGAO

Lojas de materiais de construgdo (drogarias) sao
encontradas em razoavel quantidade e distribuicao por
todo o pais. Na maioria dos municipios visitados, relata-
se a existéncia de concorréncia entre diferentes vendas.
Na maior parte dos casos, estabelecimentos maiores
importam materiais de outros paises (nomeadamente
Portugal, China, Espanha e Itdlia), enquanto
menores dependem da revenda interna de produtos,
principalmente a partir da Praia. O factor preponderante
no prego cobrado e na disponibilidade é em relagédo ao
transporte, variando significativamente entre as ilhas
(Tabela 38). Pelo menos entre os maiores centros,

nao se menciona escassez de algum tipo de material,
apesar da variavel oferta de certos produtos especificos
devido a questdes de logistica.

Em termos de producéo, o principal artigo manufaturado
localmente sao blocos de cimento. Praticamente todos

TABELA 39. ORIGEM DOS MATERIAIS DE CONSTRUGAO

ORIGEM %
Comprado 44%
Comprado e recolhido na area 53%

Doado de instituicoes e

3%
comprado

Obs.: dados obtidos a partir da média ponderada de entrevistas realizadas nos
bairros de Eugénio Lima Tras e Latada, Cidade da Praia.

FONTE: SILVEIRA, 2011

FIGURA 59. PRODUCAO DE BLOCOS DE CIMENTO NO PORTO NOVO, ILHA DE SANTO ANTAO

FONTE: ONU-HABITAT

https://mioth.gov.cv
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municipios contam com empresas que fornecem blocos
de vérias especificagdes, bem como outros produtos
pré-moldados de pequeno porte.

Apesar de historicamente terem existido fornecedores
de cimento nas ilhas de Santo Antao e Maio, actualmente
a maior parte do fornecimento é realizado por empresas
de direito cabo-verdiano, mas com ligacdes com
Portugal (p. ex. CIMPOR e Secil, ambas com operagoes
de produgéo de betéao no pais).

Adicionalmente, em grande escala, ha a exploragao
das areias das praias, a jorra vulcanica explorada
principalmente na ilha do Fogo, pedreiras por todas as
ilhas, e a exploracéao de pozolana e de cal na ilha de
Santo Antao (MAHOT e UNICV, 2011).

APANHA E PRODUGAO ARTESANAL DE MATERIAIS
DE CONSTRUGAO

A provisdo informal de materiais de construcdo é

CAIXA DE TEXTO 29. PROJETO SAL APOIADA

relativamente comum entre as camadas mais pobres da
populagdo em Cabo Verde. As praticas variam desde
grupos semiformais, produzindo e vendendo blocos
de cimento, passando pela doacado de empresas para
empregados, até a recolha de restos de material de
obras em andamento (como observado, p. ex., nas
obras do Casa Para Todos em Boa Vista). Naturalmente,
a producdo artesanal pode acarretar em graves
problemas de qualidade, pois ndo ha um controle dos
padrées nos quais estes materiais sdo utilizados ou
entregues.

A apanha direta ocorre sobretudo para os chamados
materiais inertes, como cascalho e areia, que sao
provenientes especialmente das areas de ribeiras.

ASSISTENCIA TECNICA

A maioria das obras por autoconstrugdo nao utiliza
as empresas formais nas quais h4 um quadro técnico

A associacdo comunitaria Sal Apoiada nasceu em 2007 na cidade de Espargos, na ilha do Sal. Composta
principalmente por pessoas ligadas a construgao civil, desde seu inicio teve foco em questdes de habitagao,
seja prestando servicos para moradores no estilo djunta mon, ou capacitando pessoas em colaboracdo com
organizagoes municipais como SAL-Habit (ver Capitulo 5). A associacdo teve um terreno cedido em seu nome
pela Camara Municipal de Sal, tamanho total de 1270 m2, onde foram planejadas 14 casas, cada uma com 90 m2.
O projeto foi realizado pela SAL-Habit, enquanto a associacao comprava e coletava materiais além de realizar a
construcédo, com auxilio da camara para transporte. O projeto parou por questoes financeiras em 2009, pois tanto
SAL-Habit quanto a empresa de blocos local fecharam, tendo-se terminado somente as fundacoes (realizadas de
maneira conjunta para todas as casas) e duas fossas sépticas coletivas. Apds alguns anos inativa, a associacao
decidiu dividir os lotes nos nomes dos moradores, por aforamento, para que cada morador termine sua construgao
dentro das suas capacidades. Actualmente, s6 trés familias moram & (apesar de nao haver ligagdo de agua
publica), e outros ou nao tiveram condigoes de continuar ou acabaram saindo da ilha por um motivo ou outro.

Fonte: Sal Apoiada, 2018

FIGURA 60. PROJETO SAL APOIADA, ESPARGOS, ILHA DO SAL

FONTE: ONU-HABITAT

156

https://mioth.gov.cv

CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITACAO

TABELA 40. MATERIAL USADO NO PAVIMENTO, NAS PAREDES E NA COBERTURA

MATERIAL UTILIZADO NO PAVIMENTO DO ALOJAMENTO

Cimento Madeira / Parquet Mosaico M:;:ﬁtf / Terra ngitrz,(i'g:gfﬁé
CABO VERDE 50,3% 0,5% 48,8% 0,0% 0,3% 0,1% 100,0%
URBANO 40,3% 0,5% 59,0% 0,0% 0,1% 0,1% 100,0%
RURAL 74,4% 0,5% 24,3% 0,0% 0,7% 0,1% 100,0%

MATERIAL UTILIZADO NAS PAREDES DO ALOJAMENTO

Com revestimento
Reboco e sem Reboco com

Com azulejos Outros materiais

Sem revestimento
Com pedraa Com bloco a

pintura pintura/marmorite vista vista
CABO VERDE 11,4% 69,6% 0,7% 0,2% 3,7% 14,4% 100,0%
URBANO 9,5% 74,0% 1,0% 0,2% 1,3% 14,0% 100,0%
RURAL 15,4% 60,0% 0,2% 0,1% 8,9% 15,4% 100,0%

MATERIAL UTILIZADO NA COBERTURA DO ALOJAMENTO

Inclinada
Reboco com Revestida com  Revestida
telhas betao com palha
CABO VERDE 11,9% 0,6% 0,5%
URBANO 8,7% 0,6% 0,1%
RURAL 19,0% 0,5% 1,5%

FONTE: INE, 2017b

composto de engenheiros e/ou arquitetos. Dentre os
relatos recolhidos, a maioria citou a figura do mestre-
de-obras como principal referéncia técnica, sendo
responsavel pelo projeto da habitagcdo, bem como
supervisao dos trabalhos.

Em muitos casos, ha também a disponibilizacao de
tipologias-padréao por parte das Camaras Municipais,
normalmente desenvolvidas pelo respetivo gabinete
técnico. Em alguns municipios este mesmo gabinete
presta assisténcia durante a construgdo. Finalmente,
ONGs e associagcoes comunitarias (p. ex. CITl-Habitat,
Sal Apoiada - veja Caixa de Texto 29) também fornecem
apoio técnico ad hoc.

A falta de assisténcia técnica adequada durante a
construgao constitui um dos problemas mais graves
do sector de habitacao no pais. Atrelada a qualidade
duvidosa dos materiais utilizados, resulta muitas vezes
em patologias construtivas que acabam por ser sanadas
por programas estatais, usualmente a custos maiores e
resultados piores do que se a edificagdo tivesse sido
erguida corretamente.

11.4. MATERIAIS DE CONSTRUGAO

Historicamente, as casas vernaculares e populares
em Cabo Verde eram feitas dos materiais disponiveis

https://mioth.gov.cv

Revestida Revestida com Terraco (betao
com bidao  outro material armado

0,4% 0,4% 84,4% 1,7%  100,0%
0,5% 0,6% 88,2% 1,3%  100,0%
0,2% 0,0% 76,2% 2,6%  100,0%

localmente, como pedra solta, barro (argila e areia) nas
paredes e a cobertura de palha de cana-sacarina, de
folhas de carrapato, cani¢co ou de colmo.

A influéncia europeia acentuou-se a partir da década de
1970, com a proliferacdo do uso de blocos de cimento
e betdo, mas ainda utilizando certas caracteristicas
tradicionais de estrutura, porém mudando drasticamente
o0 modelo de cobertura, que passou a ser do tipo laje de
betédo, predominante até os dias actuais (Delgado, 2011).

Hoje em dia, a construgdo é dominada por materiais
tradicionais. As fundacbes sao geralmente feitas de
pedra, as paredes em alvenaria de blocos, a estrutura
(lajes, pilares e sapatas) em betdo armado, vaos em
madeira ou aluminio, e revestimentos em reboco,
ceramicos e tinta plastica. Este tipo de construcao é
caracterizado pela utilizagdo de inertes comuns como
a areia, a brita e a pedra, bem como o ago e o cimento
Portland. Somente 3,9% dos agregados do pais utilizam
materiais nao convencionais nas paredes (ou seja,
pedras e outros), enquanto 1,3% recorrem a palha,
bid&o ou outros para cobrir suas moradias (Tabela 40).

Finalmente, devido aflexibilidade nadistribuicao espacial
interna, sobretudo em casas mais humildes, é usual a
existéncia de elementos moveis como separadores dos
espacos interiores, como cortinas, esteiras ou outros
que podem ser substituidos ou movidos com facilidade
(Centeio, 2015).
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FIGURA 61. CONSTRUGCOES COM DIFERENTES MATERIAIS

o — Estima-se que s6
0s materiais para

B - a construcao de

A B ’ uma casa T2,

e com dois pisos,

custem entre 500
e 1.000 contos
(5.263 e 10.526
délares).
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FIGURA 61.1: CONSTRUGAO TRADICIONAL EM PEDRA NA LOCALIDADE DE CHA DAS CALDEIRAS, ILHA DO FOGO.
FONTE: MIOTH

FIGURA 61.2: CONSTRUGAO EM ESTRUTURAS DE BETAO E BLOCOS DE CIMENTO, ILHA DE SANTO ANTAO.
FONTE: ONU-HABITAT

A autoconstrucao
€ a abordagem
predominante

na construcao
habitacional em
Cabo Verde,
enquanto que
construtoras
atendem
maioritariamente
0 mercado de alto

rendimento.
FIGURA 61.3. CONSTRUQAO MISTA, INCLUINDO PEDRAS E BLOCOS, ILHA DE SAO VICENTE.
FONTE: ONU-HABITAT
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Em suma, podem-se observar trés tipologias principais A tecnologia convencional (contemporanea) é
pelo pais (Centeio, 2015): caracterizada pela importacdo de cerca de 80% dos
materiais que entram na sua composi¢ao, incorrendo
em forte dependéncia das flutuagbes dos mercados
internacionais. Tal situacdo reflete-se, entre outros,
no aumento de cerca de 55% verificada no custo de
construgdo nos ultimos 10 anos (MAHOT e UNICYV,
2011).

> Arquitetura vernacular: casas tradicionais de pedra
vulcanica com paredes de alvenaria de pedra de junta
seca e cobertura de colmo mais vulgares nas zonas
rurais. Utilizagdo actual diminuta, somente em areas
rurais por pessoas de baixissimos recursos.

> Arquitetura colonial: moradias coloniais de pedra
(muitas vezes calcaria), parte dela importada da
metrépole, ligadas com uma argamassa a base de
argila e areia, por vezes com cal e areia, com coberturas
em telha ceramica, mais tarde substituidas por telha de
fibrocimento, no centro das principais cidades.

Estima-se que s6 os materiais para a construcdo de
uma casa T2, com dois pisos, custem entre 500 e
1.000 contos (5.263 e 10.526 ddlares). Muitas vezes,
acabamentos (ou seja, reboco, pintura, azulejos) e
esquadrias (ou seja, portas e janelas) sdo grande parte
dos custos, sendo preteridos por muitas familias.

> Arquitetura contemporanea: uso de betdo armado nos
elementos estruturais, paredes de blocos de cimento e
cobertura de betdo armado e/ou telha (na periferia dos
centros urbanos).

Uma lista dos principais materiais encontrados em Cabo
Verde é fornecida no Apéndice II.

CAIXA DE TEXTO 30. EXPERIENCIA COM BLOCOS DE SOLO-CIMENTO

Uma das alternativas ao concreto na confecao de blocos testadas em Cabo Verde é o uso de solo-cimento.

O projeto mais conhecido utilizando-se desta abordagem € o do Moradias Esperanca, na cidade de Espargos,
na ilha do Sal. A construgao foi realizada pela SAL-Habit em cooperagdo com ONG Africa ’70. Os blocos também
foram produzidos por uma empresa instituida localmente, posteriormente transformada em cooperativa.

O condominio foi finalizado em 2012, tem 20 unidades repassadas por aforamento. O projeto ainda incluiu a
sensibilizacdo de convivéncia em condominio e a distribuicao de um Manual de Moradores, incluindo direitos,
deveres e recomendacgdes gerais de gestao financeira, entre outros.

De acordo com conversa com moradores, um apartamento T3, de tamanho considerado adequado, tem um
aforamento no valor de 9.600 escudos (101 ddlares), em alguns casos reduzido a 5.000 escudos (52 dolares)
devido a pedidos realizados junto @ Camara Municipal.

O uso de blocos de solo-cimento pode reduzir os custos de construcao significativamente, em até 30% (Sal
Apoiada, 2018). O Unico problema registrado pelos moradores do projeto é relativo infiltracao, especialmente nas
regides proximas ao solo, ja que o nivel de agua é proximo a superficie. Em termos de conforto térmico nao ha
relatos negativos.

Um projeto similar ao lado do condominio nunca foi finalizado por falta de recursos e fechamento das instituicoes
responsaveis.

FIGURA 62. MORADIAS ESPERANCA, ESPARGOS, ILHA DO SAL

FONTE: ONU-HABITAT
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GRAFICO 43. IMPORTACAO DE MATERIAIS DE CONSTRUGAO
FONTE: UN COMTRADE DATABASE, 2018
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CAIXA DE TEXTO 31. PRODUGAO DE AZULEJOS A PARTIR DA RECICLAGEM DE PLASTICO

Instalada desde 2017 no municipio de Padl, na ilha de Santo Antao, uma iniciativa da Fundagdo dos Amigos do
Paul, na Holanda, produz azulejos através da reciclagem de plasticos. A fabrica foi financiada em parceria com a
Cooperacao Holandesa, através da universidade TU Delft. A capacidade de producao é de cerca de 24 mil pedras

de diferentes padrdes por ano, e o produto estd no mercado desde Abril de 2018.

11.5. PRATICAS DE CONSTRUGAO

A préatica de autoconstrucdo de moradias prevalece em
todo Cabo Verde, e estima-se que mais de 80% das
moradias sejam construidas desta maneira. Em geral, as
principais abordagens observadas no desenvolvimento
de moradias séo as seguintes*’:

> Autoconstrugao: gestdo e construcdo da moradia
pelos préprios (futuros) moradores, muitas vezes com
ajuda de familiares e amigos (“djunta-mon”). O material
é normalmente uma mistura de compras externas,
apanha de inertes e producao artesanal. Apoio técnico
é limitado, e normalmente advém de conhecimento
pessoal de algum dos envolvidos. Mais comum nos
quintis mais baixos de rendimento.

Fonte: SAPO Noticias, 2018

GRAFICO 44. INTERVENIENTES NA CONSTRUGAO

Obs.: dados obtidos a partir da média ponderada de entrevistas realizadas nos
bairros de Eugénio Lima Tras e Latada, Cidade da Praia.

FONTE: SILVEIRA, 2011

Familiares, amigos e
vizinhos
50% Il Méao de obra contratada

Ambas as situagoes

“Deve-se notar, também, que as abordagens descritas nao sao excludentes: nao sao raros os casos em que se utiliza uma ou mais em uma mesma construcéo, a depender

dos recursos disponiveis nos varios estagios de construgao.
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Estima-se que o
preco de construcao,
incluindo materiais,
esteja na faixa de

45 mil escudos (474
ddlares) por m2 para
uma casa propria. Ja
para edificios, calcula-
se um valor médio

de pelo menos 55 mil
escudos (580 dolares)
por m2.

Tanto o periodo entre
aquisicao e ocupacao
do terreno quanto o
tempo de edificacao
da habitacao sao
realizados em um
espaco temporal que
pode variar entre

um e mais de dez
anos, através de um
processo incremental
de construcao.
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FIGURA 63. PRATICAS DE CONSTRUGAO HABITACIONAL

FIGURA 63.1. MORADIA EM CONSTRUGAO EVOLUTIVA COM ESCADA EXTERNA COM ACESSO SEPARADO
PARA O SEGUNDO PISO, ESPARGOS, ILHA DO SAL. FONTE: ONU-HABITAT

FIGURA 63.2. CONSTRUGAO INCREMENTAL NA VERTICAL, MINDELO, ILHA DE SAO VICENTE.
FONTE: ONU-HABITAT

FIGURA 64. CASAS SEM REBOCO
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> Administracao direta: moradores supervisionam
a construgcdo, mas contratam trabalhadores externos
(por vezes especialistas) e compram os materiais
necessarios. Esta é uma pratica para uma ampla gama
da populacao, do quintil 2 ao quintil 5.

> Construcao terceirizada: uso do mercado formal,
onde unidades habitacionais sao construidas por
empresas de construgao civil sem participacdo do
morador. Usado principalmente pelos quintis 4 e 5.

O tempo entre a aquisicao (ou ocupacao do terreno)
e o inicio da construcdo é variavel. Naturalmente,
em casos de ocupagoes ilegais, a construcdo inicia-
se imediatamente; nos casos de aquisicdo formal,
conforme ja mencionado, ndo sao raros 0s casos em
que a construcao se inicie cinco anos ou mais apods a
compra, apesar da licenca de construcao normalmente
dar um prazo de dois anos.

O processo de edificagdo da habitacdo é feito num
espago temporal variavel, entre um e mais de dez
anos. Em uma escala macro temporal, por exemplo,
varios dependem de recursos proprios disponiveis
em periodos irregulares, e/ou remessas esporadicas
dos emigrantes; ja nas zonas das ribeiras a populacao
aproveita o periodo a seguir as chuvas para recolher
areia e cascalho arrastados pelas cheias e depositado
ao longo das linhas de dgua para usar na construgao.

Numa escala micro temporal, nos casos em que a
fiscalizagdo € mais actuante, aproveitam-se os fins-de-
semana, os fins de tarde e o periodo entre as 17h e as
19h durante a semana; nos casos em que o local é mais
recondito, constréi-se durante muitos anos a qualquer
hora do dia, por ser mais escondido e menos frequente
a acgao da fiscalizacao na area (Silveira, 2011).

Sendo assim, as moradias sdo construidas de maneira
evolutiva, também conhecida como incremental (Figura
63). A habitacao é finalizada peca por peca, geralmente
iniciando-se por sala e quarto, onde os agregados
familiares j4 passam a residir. E normal, entdo, que,
mesmo quando a unidade inicial j& contém uma casa
de banho, cozinha e pecas adicionais, que se deixe o
espaco previsto para futuras expansodes e alteragoes,
tanto horizontais quanto verticais.

E comum, por exemplo, que filhos construam casa
nos andares superiores das casas dos pais assim
que tenham condicdes. Ou, em outros casos, que
pecas adicionais sejam arrendadas ou utilizadas para
fins comerciais. Muitas pessoas relatam a percecao
de que muitas edificacoes estdo permanentemente
“inacabadas”. O Censo de 2010 indica que até um terco
das edificacdes em Cabo Verde estavam em construcao
(“néao concluidas”).

Da mesma maneira que para materiais, actualmente
a maioria das casas sdo construidas por métodos
convencionais. Para fundacéo, utilizam-se pedras ou
vigas de betdo armado como base para paredes. O
piso, com base de cimento, em quase metade dos
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alojamentos recebe uma cobertura de mosaico. A
cobertura padrao é de laje de betdo armado, com vias
para futuras expansoées, conforme mencionado.

As fundacbes sao a parte da estrutura que mais
necessitam modificagbes em casos especificos,
especialmente quando se trata de ilhas com regides
arenosas com o nivel freatico alto. Em Sal Rei, ilha de
Boa Vista, devido a medidas adicionais necessarias,
uma fundagao para um prédio de 200 m2 pode custar
até 2 mil contos (21 mil délares). Muitas vezes usa-se
plastico para impermeabilizar e proteger estruturas
e, em assentamentos informais, a Unica saida muitas
vezes € fazer-se uma nova laje como pavimento acima
da antiga, inundada nos periodos de cheia.

O processo ¢ dificultado porque normalmente nao se
faz aimplantacao das edificacdes com base num marco
geodésico oficial sendo o alinhamento topografico
realizado com base em edificacdes proximas.

A pratica de alvenaria estrutural, contida nas tipologias
vernaculares, perdeu atratividade nos dias actuais,
apesar de poder apresentar vantagens como a reducao
do tempo de execucao, aplicacdo de novos materiais
e aproveitamento dos diversos elementos para o
desempenho estrutural. Por outro lado, necessita
de mao-de-obra mais qualificada para assegurar a
qualidade necessaria. O Casa Para Todos realizou uma
experiéncia com esse modelo, para um prédio de trés
andares, o qual resultou numa reducao de até 10% no
preco (IFH, 2018).

Além da questao evolutiva, a falta de reboco e/ou pintura
em mais de um quarto das casas é também motivo de
critica por uma questao estética (Figura 64). Ha varias
acoes das Camaras Municipais neste sentido: Ribeira
Grande tem tentado colaboragdo com fornecedores
para baixar preco de tinta; a Camara Municipal de Sal
pretende adicionar descontos no novo modelo do
IUP para casas com acabamentos finalizados. Por tal
razao, a autoconstrugao nao é autorizada em Zonas de
Desenvolvimento Turistico Integrado (ZTDI).

Estima-se que o preco de construcdo, incluindo
materiais, esteja na faixa de 45 mil escudos (474 ddlares)
por m2 para uma casa propria (CMBV / Gabinete
Técnico, 2018). Ja para edificios, calcula-se um valor
médio de pelo menos 55 mil escudos (580 ddlares) por
m2 (Odsis Construcoes, 2018).

TIPOLOGIAS

A moradia tradicional cabo-verdiana tem com base
modelos africanos de denominacao “funco”, de planta
retangular, construcao baixa, cobertura com colmo de
duas aguas, com quintal na parte de tras da casa. Na
parede de fachada, duas janelas e uma porta entre
elas. No seu interior, ndo ha casas de banho, somente
de espacos para dormir e comer (muitas vezes usado
também como sala ou dormitério). Cozinha-se no

quintal, onde também ficam os animais.
https://mioth.gov.cv
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FIGURA 65. TIPOLOGIAS HABITACIONAIS EM CABO VERDE

iy 1.‘.- I

FIGURA 65.4. CASA BASICA COM EXPANSOES, SAO FILIPE, ILHA DO FOGO.
FONTE: ONU-HABITAT

FIGURA 65.1. RESIDENCIA UNIFAMILIAR DE RENDA ALTA, PRAIA. FONTE: MIOTH

FIGURA 65.2. RESIDENCIA UNIFAMILIAR DE RENDA ALTA, PRAIA. FONTE: MIOTH FIGURA 65.5. CASA TRADICIONAL, PORTO NOVO, ILHA DE SANTO ANTAO.
FONTE: ONU-HABITAT

FIGURA 65.3. EDIFICAGAO MULTIFAMILAR. FONTE: MIOTH

FIGURA 65.6. EDIFICIO DE APARTAMENTOS EM CONSTRUGAO. FONTE: MIOTH
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Os espagos dedicados a lazer e servico tinham mais
importanciaemtermos da dimensao do que aos espagos
de descanso, visto que havia um Unico compartimento
para o lazer que se transformava em zona de descanso
(Neves, 2014).

Apds a abolicdo da escravatura, ha o surgimento de um
novo sistema de casas, particularmente dos sobrados
(casa grande) e, ao seu redor, 0s casebres dos rendeiros
e escravos libertos.

As construcoes ilegais nos bairros mais pobres sdo
normalmente casas de piso térreo com duas divisoes:
um quarto de dormir e a outra com a funcao de sala e
cozinha. As restantes tarefas domésticas sao remetidas
ao exterior. Em muitos casos, encontram-se, ao redor
das habitacOes, currais para gado caprino, pocilgas
ou mesmo avidrios improvisados dos quais se obtém
rendimentos complementares (Centeio, 2015).

Mais recentemente, tais casas tém sofrido expansoes
verticais, usualmente para abrigar filhos da familia
original, conforme ja& mencionado. Por outro lado,
construcoes de classe média e alta sdo normalmente
do tipo duplex, onde geralmente se destina o piso térreo
as areas sociais e o primeiro andar as areas intimas.

Apesar das recentes alteracbes na organizacdo
espacial das habitagoes, ainda se nota a importancia de
vivéncia no estilo de vida cabo-verdiano. Em habitagoes
particulares, a dimenséao da area para zona de lazer e
de servigo sdo maiores, enquanto zonas de descanso
sdo razoavelmente menores; ja nos apartamentos de
habitacdes coletivas, as areas sdo maiores nas zonas de
descanso do que nos de servigo e lazer (Neves, 2014).

11.6. LEVANTAMENTO DE NECESSIDADES

Considerando a necessidade de se construir, em média,
quase 2 mil unidades por ano, o desenvolvimento de
habitacao apresenta o potencial de gerar uma grande
quantidade de empregos. Entretanto, para estimar-
se a procura de trabalho, temos de considerar que as
moradias s@o construidas de varias formas — desde
autoconstrucao intermitente que pode durar 10 anos,
até edificios formais que podem entregar centenas de
unidades dentro de um ano ou dois.

A fim de obter um valor conservador, a média de 4
meses para se completar uma habitacdo informal e
de 12 meses para habitacdes formais (considerando
Ccomo se apenas uma pessoa construisse a unidade) é
usada, com base nas informacdes recolhidas durante
pesquisas conduzidas. Espera-se que cerca de 25%
das casas sejam construidas pelas proprias familias, o
que nao gera, portanto, empregos externos.

Com base nessas premissas, o desenvolvimento da
habitacdo tem o potencial de gerar aproximadamente
1,2 mil empregos diretos por ano, e pelo menos duas
vezes mais indiretamente.

O desenvolvimento da habitagdo também ressoara em
outras areas: a industria de materiais de construgao,
por exemplo, é diretamente afetada por esse aumento
potencial na procura de produtos. Além disso,
aumentard consideravelmente a necessidade de
assisténcia técnica e formagao.

TABELA 41. CRIAGAO DE POSTOS DE TRABALHO RELATIVOS A CONSTRUGAO DE MORADIAS

Cgﬁ'\SA'I?F?UDEAO MORADIAS MESES DE EMPREGOS EMPREGOS
(PESSOAQS- % (MEDIA TRABALHO DIRETOS INDIRETOS
MES) ANUAL) (POR ANO) (POR ANO) (POR ANO)
Auto-construgao Variado 25% 1.723 0 0 0
Construgao auto- 4 meses 50% 3.446 13.785 1.149 2.297
gestionada
Incorporador imobiliario 12 meses 25% 1.723 20.677 1.728 3.446
TOTAIS 100% 6.892 34.462 2.872 5.744

Premissas: Para cada emprego direto, séo criados dois indiretos (com base em premissas de outros Perfis de Habitacao).

FONTE: ONU-HABITAT

Para se diminuirem os efeitos da dependéncia de materiais importados,
ha a necessidade de se incentivarem boas praticas no uso tanto de
novos materiais quanto a reintroducao de técnicas tradicionais, de facil
concecao, e adaptada as circunstancias actuais.
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11.7. QUESTOES TRANSVERSAIS

Devido a restricdo de recursos, moradores de
assentamentos informais sao particularmente propensos
a ter que recorrer a produtos e técnicas de construcao
de baixa qualidade. Como resultado, a médio e longo
prazo, ha uma maior necessidade de reparos ou até
de reconstrucédo total de suas habitagbes. H4 muitos
relatos de familias que, apesar de serem amparadas
por programas de reabilitacao, voltam a fazer pedidos
subsequentes.

Ainda, a apanha de certos materiais pode causar
problemas ambientais, como erosao, que acabam
afetando diretamente as comunidades que vivem
préximas aos locais de apanha, deixando-as ainda mais
vulneraveis.

Em questdes de género, tanto a tradicdo de ter casas
de banho no exterior da casa, ou o facto de que muitos
agregados nao tém recursos para construir casas de
banhos individuais, que provoca a necessidade de
compartilhar, em casos de coabitagdo, aumentando o
risco de violéncia de cunho sexual (ONU-Mulher, 2018).
Além disso, devido a cultura de ainda as mulheres
serem as principais responsaveis pela preparacdo de
alimentos, estas sao afetadas pela falta de condicoes
das cozinhas em grande parte das moradias, ja que
estas sao mais custosas que quartos normais, e muitas
vezes sao preteridas.

Pessoas com deficiéncia sofrem com problemas de
locomocao nas areas internas, por exemplo pela
predominancia de construgdes verticais com acesso por
escada, ou portas de tamanho que restringe passagem
de pessoas em cadeiras de roda. Neste sentido, é
importante que o Cddigo de Edificagbes inclua estes
aspetos, que as construcdes tenham obrigatoriamente
licencas de construcao e as obras sejam inspecionadas
regularmente para verificacdo de conformidade.

11.8. CONSIDERAGOES FINAIS

Existe uma série de constrangimentos no sector de
construcao que inibem um melhor desenvolvimento
deste mercado. Em primeiro lugar, ha barreiras
burocraticas que dificultam o acesso e operacéo,
sobretudo de pequenas empresas. Em segundo lugar,
ha uma falta de profissionais qualificados, nos mais
variados niveis — desde com formagdo universitaria
até com formacao béasica de construcdo. Em terceiro,
hd uma dependéncia de materiais e tecnologias do
exterior, gerando vulnerabilidades como flutuacao de
preco. Finalmente, ha um problema de acesso a crédito
e acessibilidade tanto por parte das construtoras quanto
por parte das familias que realizam autoconstrucéo.

Para se ultrapassarem os constrangimentos identificados
devem em primeiro lugar as normas de construcao
serem repensadas para melhor se adaptarem as

https://mioth.gov.cv

CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITAGAO

necessidades e possibilidades locais, ao mesmo tempo
que se cumpram os requisitos minimos de qualidade
e seguranca. No geral, a semelhanca do planeamento
urbano e desenvolvimento de infraestrutura béasica, ha
que se pensar de maneira evolutiva—com a possibilidade
de construcao faseada para ser tecnicamente adequada,
e inserida nos mecanismos formais.

Para se diminuirem os efeitos da dependéncia
de materiais importados, ha a necessidade de se
incentivarem boas praticas no uso tanto de novos
materiais quanto a reintroducao de técnicas tradicionais,
de facil concecdo, e adaptada as circunstancias
actuais. Tal iniciativa também resultard em uma reducao
significativa dos custos de construcao.

Finalmente, a industria da construgao prové uma grande
oportunidade de criacdo de empregos e mao-de-
obra qualificada. Cabo Verde ja tem, no seu historico,
programas de incentivo de mao-de-obra, a Frente de
Alta Intensidade de Mao-de-Obra (FREAIMO) criada
logo depois da independéncia.

Na histéria recente, hd uma multitude de ocasides em
que ONGs desenvolveram atividades de capacitagao
para beneficiarios de programas de habitagdo (p. ex.
Africa '70 no projeto Soprosal). Neste sentido, entre
outros, devem-se promover iniciativas de capacitagcao e
assisténcia técnica, no que poderia ser chamado de um
sector privado nao-lucrativo, em parceria com governos
a nivel nacional e local, e comunidades.

...devem em primeiro lugar
as normas de construcao
serem repensadas para
melhor se adaptarem

as necessidades e
possibilidades locais, ao
mesmo tempo que se
cumpram 0s requisitos
minimos de qualidade e
seguranca.
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“Promoveremos [...] medidas para o refor¢o e a reabilitacao de todo o
parque habitacional em risco, inclusive os assentamentos informais, para
torna-lo resiliente aos desastres em coordenacdao com as autoridades
locais e os actores relevantes.”

Nova Agenda Urbana, p. 77
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12. RESILIENCIA
HABITACIONAL

12.1. INTRODUCAO

Apesar de ser uma enorme conquista, ter uma casa que seja acessivel financeiramente, com todas as instalacoes
e estruturas, além de disponibilidade de servigcos e sustento, nao é suficiente. Uma habitacao adequada e resiliente
deve ser um investimento seguro que suportara fenémenos que podem afetar sua integridade, e que diminuira
substancialmente a vulnerabilidade dos seus moradores.

Com efeito, a resiliéncia € uma questao transversal que afeta e é afetada por todos os temas discutidos ao longo
deste estudo. Quadros legais e politicos precisam ser constantemente actualizados de acordo com a dinamica dos
cenarios no que diz respeito a eventos climaticos.

A oferta e procura por habitacéao é significativamente influenciada pela ocorréncia de fenédmenos catastroficos, p. ex.
reassentamentos ou reabilitacao para populagcdes em zonas de risco.

O acesso a crédito é facilitado quando se tem como garantia uma casa que néo ira entrar em colapso com facilidade,
reduzindo, assim, os riscos tanto para as instituicoes de crédito como para os credores.

O planeamento urbano e a gestao de infraestrutura devem corresponder as dinamicas dos fendmenos e proporcionar
protecdo a nivel macro para residéncias. Por fim, a construgao civil tem um papel crucial no fomento do uso de
materiais e praticas que potencializam a resiliéncia das habitagoes.

Este capitulo detalha as principais questoes relativas a resiliéncia de moradias e aspetos associados em Cabo Verde,

incluindo iniciativas a operar neste sentido.

12.2. PRINCIPAIS AMEAGCAS

O indice de Risco Mundial 2016 (conhecido pelo
seu acronimo em inglés “WRI” ou World Risk Index)
posiciona Cabo Verde no lugar 44 (de um total de 171
paises considerados), com altos niveis de exposicao e
vulnerabilidade.

O Servico Nacional de Protecdo Civil e Bombeiros
(SNPCB) classifica os principais riscos em Cabo
Verde em dois grupos: catastrofes naturais (erupgoes
vulcanicas, tremores de terra, deslizamentos ou
desabamentos de terras, incéndios florestais, chuvas
torrenciais/cheias, ciclones, inundacdes, seca e
tsunamis) e catastrofes de origem social/humana ou
tecnoldgica (riscos industriais, incéndios urbanos e
florestais, acidentes  rodoviarios/aéreos/maritimos,
riscos ligados a deterioracdo das estruturas, transporte
de matérias perigosas e riscos ligados a saude).

Os principais eventos recentes sao relatados abaixo.

ERUPCOES VULCANICAS

Uma das principais ameacas que o pais enfrenta
naturalmente segundo os dados da Protecdo Civil
Nacional é o risco sismico/vulcanico, pois em todos
os casos de ocorréncias as consequéncias foram
assoladoras tanto no plano material como humano.

https://mioth.gov.cv

As erupcdes vulcanicas tém acontecido com uma
frequéncia média de uma erupcao a cada 19,2 anos.
O vulcéao do Fogo entrou em erupcao em 1951, 1995
(durante 35 dias seguidos), e em 2014-2015, durante
88 dias (SNPCB). Detalhes do Uultimo evento sao
apresentados na Caixa de Texto 32.

FURACOES

Em 2015, o furacao Fred atingiu particularmente as ilhas
de Barlavento, causando danos no valor de 250 milhdes
de escudos (2,6 milhdes de ddlares) e desalojando mais
de 50 familias.

A passagem do furacdo registou fortes precipitacoes
acompanhadas de ventos fortes, maior agitagdo
maritima com ondas acima dos 4 metros, atingindo picos
de 6 metros nas ilhas mais afetadas, nomeadamente
Sal, Boa Vista, Sao Nicolau, Sao Vicente, Santiago e
Fogo, sendo que nas restantes ilhas houve ocorréncia
de chuvas moderadas a forte. O evento causou
impactos negativos na producao nacional e perdas
econdémicas nos agricultores, destruiu infraestruturas
hidraulicas, culturas, e verificaram-se avultados danos
nas infraestruturas publicas como por exemplo, escolas,
estradas, pontes, entre outros (SNPCB).

No ano de 2018, o mau tempo assola o pais sobre a
passagem da tempestade tropical Helene, a sul do pais.
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CAIXA DE TEXTO 32. ERUPCAO VULCANICA NA ILHA DO FOGO EM 2014

Uma enorme erupgao vulcanica na ilha do Fogo, iniciada em novembro de 2014, levou ao deslocamento interno
de mais de mil pessoas que viviam em Cha das Caldeiras, no Municipio de Santa Catarina do Fogo. A lava destruiu
mais de 230 edificios, incluindo a sede do parque nacional, instalacbes de producao artesanal de alimentos,
escola, igrejas, além de mais de 120 hectares de terras agricolas, afetando a maioria das pessoas que tinham sua

subsisténcia baseada em agricultura e pecuaria.

Em dezembro de 2014, mais de 900 pessoas foram realocadas em centros de acomodagao temporaria e em casas
de familias anfitridas. Como medida emergencial, foram estabelecidos planos de contingéncia para acomodar um
potencial adicional de 2.109 evacuados das comunidades vizinhas a Mosteiros, no flanco nordeste do vulcdo. Até
2018, trabalhos de recuperacéo e renascimento de Cha das Caldeiras, com grande potencial turistico, estavam

em andamento.

FIGURA 66. VULCAO NA ILHA DO FOGO

———

FONTE: ONU-HABITAT

Um alerta por parte do Instituto Nacional de Meteorologia
e Geofisica foi emitido no dia 8 de Setembro. As ilhas
mais afetadas foram Fogo e Brava, com registos de
quedas de arvores e postes de eletricidade, corte nas
estradas por vias de cheias e enxurradas e cortes na
comunicagao.

CHEIAS

Um ano apos a passagem do furagdo Fred, na ilha de
Santo Antdo, ocorreram no més de Setembro de 2016
precipitacdes intensas e torrenciais que provocaram
cheias e formagdo de ravinas com consequéncias
devastadoras por toda a ilha.

Vérias familias ficaram desalojadas, zonas sem energia
elétrica, comunicacdo e saneamento (SNPCB). Na
sequéncia da ocorréncia das cheias, o governo declarou
o estado de calamidade com efeito de um ano.

INCENDIOS

No perimetro florestal do Planalto Leste, situado entre
168

os municipios do Porto Novo (Sul), Ribeira Grande
(Norte) e Paul (Este) na ilha de Santo Antao, ocorreu
em Julho de 2018 um dos maiores incéndios em Cabo
Verde. De acordo com os dados de inventariacao das
areas ardidas, foram consumidos 193 hectares de area
florestal, aproximadamente 13% do perimetro florestal.

Como resultado do incéndio, os sectores mais afetados
foram as zonas de Floresta de Protecdo e Producéo de
Madeira (Morro de Conceigao) e Floresta Silvopastoril
(Morro do Vento e Cruz Joao Herodes) constituidas pela
vegetacao arbérea, arbustiva e herbacea.

EPIDEMIAS

No que tange a riscos ligados a saude, Cabo Verde
historicamente ja sofreu algumas epidemias como
célera, dengue, zika e paludismo. Houve uma epidemia
de grande escala em 2009, com a identificacao de
mais de 20 mil casos de dengue, sobretudo na ilha
de Santiago, provocando algumas mortes. Ainda, nos
Ultimos anos pode-se notar as consequéncias de uma
epidemia de zika que assolou as ilhas no ano 2015,
a qual resultou em uma série de nascimentos com
deficiéncias de microcefalia por efeitos da doenca.

https://mioth.gov.cv

SECAS

E um dado adquirido que a seca em Cabo Verde é
um dos tracos marcantes do seu clima e, de entre os
perigos naturais que afetam o arquipélago, tem sido
0 que assume maior relevancia socioeconémica. A
histéria do pais esta marcada de modo dramatico pela
sua ocorréncia, particularmente entre o século XVIl e
meados do século XX, com consequéncias relevantes na
producéo agricola do arquipélago, estando muitas delas
na origem de graves crises alimentares que redundaram
em surtos de fome generalizada e mortalidade.

Entre os 10 desastres naturais que mais pessoas
afetaram no arquipélago entre 1980 e 2010, constam
as secas de 1998 e de 2002 (EM-DAT/Cabo Verde
Country Profile). Ainda decorrente de uma situagao
pluviométrica deficitaria, tem-se o exemplo da
campanha agricola 2014/2015 que foi classificada de
ma pela missdo de avaliagdo FAO/CILSS/MDR, assim
como os anos de 2017/2018, o que ditou uma situagao
hidrolégica pouco favoravel e uma fraca a nula recarga
das barragens. Afeta-se também a agricultura, uma vez
que cerca de 96% das exploragdes agricolas familiares
sao exploradas no sequeiro, sujeitas a elevado risco,
sendo que os impactos do défice pluviométrico fizeram-
se sentir ao nivel da produgéo de milho e feijdes e da
producao de pasto (Word Bank Group).
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12.3. FACTORES DE VULNERABILIDADE

Os principais factores de vulnerabilidade em Cabo Verde
estdo intrinsecamente associados as caracteristicas
dos grupos vulneraveis ja identificados ao longo deste
estudo. A vulnerabilidade social soma-se aos factores
de vulnerabilidade econdmica na persisténcia da
pobreza e o aumento das desigualdades sociais. A
rapida urbanizagdo e a proliferacdo de assentamentos
informais intensificam as condicdes de pobreza,
resultado da falta de reforco dos equipamentos e
infraestruturas necessarias para uma prestacdo de
servicos basicos.

Nesta senda, as deficiéncias do sistema de saneamento
criam condicoes de vulnerabilidade frente a epidemias
de grande incidéncia comunitaria. Finalmente, o uso
de materiais ndo convencionais ou de praticas nao
adequadas de construcdo fragilizam as moradias,
tornando-as propensas aos riscos de incéndios e de
fendmenos climaticos adversos. Por exemplo, nos
ultimos anos, por toda a ilha de Santiago constatou-
se a proliferacdo do uso das chapas metdlicas em
construgdes. A utlizacdo desenfreada de chapas
metélicas em edificios habitacionais provoca um efeito
térmico negativo pois ndo é apropriado para coberturas
em climas quentes, além de esteticamente nao ser bem

FIGURA 67. CONSTRUGCAO EM ENCOSTAS NA CIDADE DA PRAIA, ILHA DE SANTIAGO

FONTE: ONU-HABITAT

https://mioth.gov.cv
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aceito (percecao de obra inacabada).

O défice habitacional e as dificuldades de acesso
a uma habitagdo condigna levam as populacoes
mais desfavorecidas a instalarem-se em terrenos
especialmente expostos aos perigos ja referidos. No
ano de 2010, calculou-se que cerca de 21,87% das
edificagdes informais ocupavam terrenos de elevada
inclinacao, frente aos 8,47% registados em 1990
(Silveira, 2011). Ainda, estima-se que mais de um
terco da mancha urbana edificada encontra-se nas
areas de riscos e que pelo menos 63% das areas de
riscos identificadas como sujeitas a cheias/inundacoes,
movimento de massas (declives acentuados etc.)
encontram-se na mancha urbana edificada (Silva, 2014).

No que diz respeito a erosdo, o crescimento urbano
resultou também na ocupacdo das zonas costeiras
suscetiveis a tempestades e a intrusdo salina e zonas
proximas a ribeiras. O cenario tende a agravar com os
efeitos das mudancas climaticas e a subida do nivel do
mar, e a continua acgao antropogénica de extracao de
inertes dos leitos secos das ribeiras.

12.4. POLITICAS E NORMAS APLICAVEIS

A Estratégia Nacional de Reducdo de Riscos de
Desastres (ENRRD-CV) foi lancada em 2017 e conta
com sete areas de intervencdo, abrangendo uma
melhor compreensao dos riscos de desastre, reforco
de governacdo, integracao de questoes de risco no
planeamento de desenvolvimento, financiamento e
medidas de mitigacéo, preparagdo e recuperacao pos-
desastre.

Dentre as medidas de mitigacdo recomendadas,
encontram-se, entre outras:

Medidas nao-estruturais:

> Assegurar que a reducdo de riscos de desastres é
integrada nos curriculos educativos de profissionais da
construcao.

> Reforcar as capacidades técnicas, administrativas
e operacionais das Camaras Municipais para o
licenciamento e fiscalizacao de obras, bem como gestao
do territério e fiscalizagao dos processos urbanisticos.

> Promover o reforco de capacidades dos urbanistas,
engenheiros e decisores urbanos sobre o desenho de
planos de infraestruturas verdes para cidades resilientes,
acessiveis e sustentaveis.

Medidas estruturais:

> Promover acgbes corretivas exemplares (reformas e
remodelacoes) em edificios publicos (escolas, hospitais,
centros de salde) cujas vulnerabilidades tenham sido
identificadas.

> Assegurar que 0s novos projetos de infraestruturas
sejam resilientes perante os riscos e acessiveis a
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pessoas com necessidades especiais ou portadoras de
deficiéncias.

Especificamente em termos de resiliéncia habitacional,
dentre outros instrumentos de relevancia, inclui-se o
Cadigo Técnico de Edificagbes (CTE) (Portaria conjunta
n® 4/2012), actualmente em revisao, e os Cédigos de
Posturas municipais. Ambos devem conter referéncias
técnicas que asseguram padroes de sustentabilidade e
resiliéncia minimos para edificacdes e correlatos, porém
os documentos disponiveis hoje em dia ndo apresentam
disposicoes especificamente correlatas ao tema.

O Servico Nacional de Protecdo Civil e Bombeiros
(SNPCB), sedeado na cidade da Praia, é o 6rgao
responsavel pela gestdo de desastres em todo o
territério nacional. O MAA e o MS possuem delegacoes
em todos os concelhos que devem zelar pela qualidade
do ambiente natural e social da comunidade, enquanto
o MIOTH é responsavel por questdes de infraestrutura.

Ainda, todas as Camaras Municipais visitadas tém um
pelouro responsavel pelo saneamento e pela qualidade
do ambiente; no que tange a habitacdo e correlatos,
ha pelouros especificos para questbes de moradia e
ordenamento de territério, entre outros.

12.5. INICIATIVAS E PRATICAS PARA RESILIENCIA

Em termos de elaboracdo de estratégias para
reducdo do risco de desastres, a ferramenta
CityRAP, desenvolvida pela ONU-Habitat, tem sido
paulatinamente implementada com o apoio do MIOTH
em varios municipios cabo-verdianos. Até o momento,
foram contemplados os municipios de Praia, Sal e Santa
Catarina, e quatro outros serdo incluidos até inicio de
2019.

O CityRAP é uma metodologia de planeamento de
resiliéncia participativa passo-a-passo que inclui um
conjunto de exercicios de treinamento e atividades
direcionadas as autoridades municipais, comunidades
e outras partes interessadas. A implementacdo desta
ferramenta leva cerca de dois a trés meses, e é dividida
em quatro fases: identificacdo de resiliéncia urbana;
coleta e organizagdo de dados; andlise de dados e
priorizacdo; desenvolvimento do quadro de acgéo para
resiliéncia municipal.

De maneira geral, ndo ha relatos de programas de larga
escala com o intuito especifico de aumentar a resiliéncia
habitacional pelo pais. Contudo, programas a nivel
central como o PRRA e outras iniciativas municipais
(detalhados na Secdo 5.3), aumentam a resiliéncia
habitacional de certa maneira por muitas vezes incluirem
a reabilitacéo de coberturas contra efeitos das chuvas,
por exemplo. Fora disto, as abordagens utilizadas sao,
em sua maioria, improvisadas e realizadas ad hoc.

O uso de sistemas de recolha de &gua da chuva e

https://mioth.gov.cv
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FIGURA 68. COLETA E ARMAZENAMENTO DE AGUA PLUVIAL, ILHA DE SANTO ANTAO

FONTE: ONU-HABITAT

FIGURA 69. MEDIDAS IMPROVISADAS DE ADAPTACAO

FIGURA 69.1. ELEVAGAO DE PAREDE DEVIDO A INFILTRAGAO SALINA NO
PAVIMENTO, BAIRRO DA BOA ESPERANCA, SAL REI, ILHA DA BOA VISTA.
FONTE: ONU-HABITAT

https://mioth.gov.cv

FIGURA 69.2. UTILIZAGAO DE PEDRAS PARA PROTECAO DA COBERTURA,
PORTO NOVO, ILHA DE SANTO ANTAO.
FONTE: ONU-HABITAT

FIGURA 70. USO DE PEDRAS PARA DIMINUIR EROSAO,
PORTO NOVO, ILHA DE SANTO ANTAO

FONTE: ONU-HABITAT
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CAIXA DE TEXTO 33. CERMI E O PEEE

O CERMI (Centro de Energias Renovaveis e
Manutencéo Industrial) € uma instituicdo fundada em
2016 como parte da cooperagao do Governo de Cabo
Verde com Luxemburgo. O centro realiza a prestacao
de servicos de consultoria e desenvolvimento
de projetos, particularmente na area de energias
renovaveis, bem como uma variedade de programas
de capacitacao, desde inicial de jovens, educacao
continua e formacao superior e especializacao.

Um de suas iniciativas € o Projeto de Eficiéncia
Energética nos Edificios e Equipamentos (PEEE),
que tem como objetivos promover a eficiéncia
energética através da criacdo de quadro legal e
institucional propicio, e educacdo e disseminacéao
de boas praticas. Dentre outras atividades, inclui-se
a criagdo de um Cdédigo de Eficiéncia Energética e
também revisdes associadas do Cédigo Técnico de
Edificacoes.

Fonte: CERMI, 2019

armazenamento em cisternas é talvez o método mais
comum do cabo-verdiano em lidar com problemas do
clima (Figura 68). A sua utilizacdo é mais difundida no
meio rural, porém, algumas unidades do programa
Casa Para Todos também contaram com esta estrutura.
Com relacdo a rajadas de vento, recorrentes em
varios periodos ao longo do ano, muitas vezes utiliza-
se objectos como blocos ou pedras para diminuir a
possibilidade de deslocamento da cobertura (Figura
69).

A questao de infiltracao de agua salina em fundagoes,
conforme visto anteriormente, € um problema grave em
locais como a cidade de Sal Rei, ilha de Boa Vista. Uma
das maneiras utilizadas para tentar minimizar o problema
inclui o uso de plastico como impermeabilizante ao
redor de estruturas enterradas.

Em outros casos, como no Bairro da Boa Esperanca,
moradores constroem novos pavimentos sobre os
antigos danificados, tendo que, em consequéncia,
adicionar elevacao as paredes e a cobertura. Uma
moradora reporta ter realizado tal procedimento pelo
menos trés vezes (Figura 69).

No mesmo bairro, varias casas padeceram de um
incéndio had mais ou menos 20 anos, logo apés a
ocupacao inicial. Neste caso, houve uma recomendacao
da Camara Municipal, com suporte na aquisicdo de
materiais, para que as casas fossem reerguidas com
blocos de concreto ao invés de materiais inflamaveis,
como originalmente concebidas.

Uma estratégia para diminuir a erosao e a lixiviagao de
materiais por vias de acesso durante eventos de chuva
é o de adicionar barreiras em areas de maior desnivel.
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Ter uma casa vulneravel
representa nao sé
investimentos perdidos,
mas também criancas que
nao podem ir a escola e
adultos que nao podem
trabalhar, reduzindo o
rendimento escolar e a
forca de trabalho.

Em Porto Novo, por exemplo, utilizaram-se pedras
retiradas de antigas casas vernaculares (nao se sabe se
por iniciativa dos proprios moradores ou do municipio)
(Figura 70).

A nivel municipal, apesar da inexisténcia de planos
de gestao de risco a nivel local em muitos casos, a
maioria das Camaras Municipais relata direcionar
novas habitagoes a areas mais seguras contra eventos.
Adicionalmente, os gabinetes técnicos fornecem
suporte para uso de técnicas adaptadas a problemas
especificos — em Pall, por exemplo, se da assisténcia
para fundagdes adaptadas a areas de cheias.

12.6. SEGURO HABITACIONAL

Actualmente, duas empresas de seguro dominam o
mercado em Cabo Verde: Garantia e Impar. O seguro
habitacional pode cobrir tanto o imével como os
pertences pessoais. A cobertura multirrisco usualmente
inclui, como base, incéndio, raio e exploséo.
Adicionalmente, pode-se incluir fenédmenos sismicos,
tempestades, inundagoes, entre outros. O estudo de
riscos é feito internamente pela seguradora, de maneira
ad hoc.

Relata-se que a maior parte dos clientes sao emigrantes
ou estrangeiros, e que a grande maioria adquire 0s
produtos como parte de um pedido de crédito, o qual
¢é facilitado j& que as seguradoras tém convénios
com os grandes bancos. Para um crédito no valor de
4 mil contos (42.100 dolares), considerando-se uma
cobertura basica, estima-se um valor de 5.000 escudos
(53 délares) por ano (Garantia Seguros, 2018).

12.7. LEVANTAMENTO DE NECESSIDADES

I
A crescente incidéncia e magnitude de eventos

naturais, especialmente como consequéncia das
mudancas climaticas, demandara grandes esforgos de
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Devem ser tomadas medidas
para facilitar o emprego das
comunidades deslocadas

de zonas de risco e melhoria
da renda dessas familias

para que permanecam nas
unidades construidas e nao
voltem novamente a realizarem
ocupacoes irregulares.

diversos actores para a gestao de riscos de desastres.
Especialmente no caso das habitacdes, a difusédo de
praticas que podem aumentar a resiliéncia das moradias
¢ vital, portanto, todos os meios disponiveis devem ser
usados para esse proposito.

Programas de capacitacdo serdao especialmente
importantes no que diz respeito a assisténcia técnica na
autoconstrucao e reabilitacao. Além do uso de manuais
e meios digitais, treinamentos e aplicagdo in loco
serdo necessarios. Dessa maneira, o fortalecimento de
pessoal técnico no ambito local, através de técnicos
do governo, lideres comunitarios, dentre outros, é
essencial. Os numeros devem ser definidos baseados
nas demandas locais, em discussao entre comunidades
€ municipios.

12.8. CONSIDERAGOES FINAIS

Nao ha como enfatizar o suficiente a importancia de se
construir habitacdes que sejam resilientes as ameacas
que estas tém que enfrentar. Ter uma casa vulneravel
representa ndo soé investimentos perdidos, mas também
criangas que nao podem ir a escola e adultos que
nao podem trabalhar, reduzindo rendimento escolar e
forca de trabalho, conforme comprovado em estudos
realizados no Concelho do Tarrafal, ilha de Santiago
(CMT / Presidéncia da Camara Municipal, 2018).

Nao obstante, medidas de adaptacdo estarem a
aparecer no nivel macro, ainda que incipientemente,
além de programas de reabilitagdo habitacional que
consequentemente aumentam a resiliéncia, a resposta
mais comum a nivel de habitacéo tem sido o improviso.
Apesar de ambos tipos de accdo serem necessarios,
mais esforcos deveriam ser direcionados a proporcionar
assisténcia no ambito familiar, especialmente em
melhorar as préaticas de autoconstrugao, com foco nos
pontos mais frageis da habitagdo (isto é, fundacoes,
pilares e cobertura).

Apesar do SNPCB conduzir programas de
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conscientizagdo e fornecer assisténcia técnica, o seu
foco incide na preparacao e recuperacgao para desastres.
Nesse sentido, seria Util que o INGT colaborasse com as
Camaras Municipais e com o SNPCB no desenvolvimento
de iniciativas especificas para moradias. Além disso,
dado o aumento da necessidade de pessoal, as
responsabilidades poderiam ser compartilhadas entre
as diferentes entidades.

Recomendam-se projetos sociais de organizacdo
e mobilizacdo comunitaria no desenvolvimento de
reassentamentos e recuperacoes ambientais, de
educacdo ambiental, sanitaria e drenagem, com
0 objetivo de conscientizar para nado haver novas
ocupacdes em areas de riscos e dar destino adequado
aos residuos produzidos pela comunidade.

Devem sertomadas medidas parafacilitar o emprego nas
comunidades deslocadas de zonas de risco e melhoria
da renda dessas familias para que permanegam nas
unidades construidas e nao voltem novamente a realizar
ocupagoes irregulares.

E necessario que os municipios com o apoio institucional
do governo através do MIOTH e técnico do INGT facam
os estudos das éareas de risco e, quando estritamente
necessario, realizem projetos de remogdes, com
reassentamento das familias e recuperacdo ambiental
da area desocupada.
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‘Até 2030, garantir o acesso de todos a habitacao segura, adequada e a
preco acessivel, e aos servigos basicos e urbanizar as favelas”

Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel 11, Meta 11.1
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13. CONCLUSOES E PROXIMOS PASSOS

O sector de habitacao em Cabo
Verde revela um conjunto de
desafios e oportunidades: ha um
claro progresso em direcao a
que os cabo-verdianos tenham
acesso a uma moradia condigna,
que pode ser impulsionado pela
implementacao de medidas
institucionais e normativas
apropriadas.

A avaliacao do Perfil do Sector de Habitacdo em
Cabo Verde revela um conjunto de desafios e
oportunidades. De umamaneirageral, e particularmente
nos ultimos 30 anos, o pais tem realizado um claro
progresso em diregcao a que os cabo-verdianos
tenham acesso a uma moradia condigna.

Uma série de normas foram elaboradas, bem como
programas de reabilitacdo e promocao habitacional,
que resultaram numa diminuicdo significativa no
ndmero de unidades nao atendidas por servicos
publicos ou construidas de maneira precaria. Apesar
de ainda apresentar um cenario critico, questoes
cruciais no desenvolvimento habitacional podem ser
corrigidas através da implementacao de medidas
institucionais e normativas apropriadas, que muitas
vezes nao exigem grandes investimentos financeiros, e
que podem ser particularmente benéficas para novos
assentamentos e moradias.

Nao obstante sua abrangéncia, o quadro normativo
actual é complexo e de dificil implementacao. Ha
uma dispersao de normas relativas a ordenamento
do territorio, urbanismo e habitagdo, muitas aplicadas
em parte ou nao implementadas, que geram nao so6
esforcos adicionais na condugao de projetos, mas que
também levam a informalidade.

Neste contexto, em primeiro lugar, recomenda-se a
elaboracao de uma Politica Nacional de Habitacao
(PNH) para Cabo Verde. Para tal, a politica deve
consolidar de maneira clara e concisa uma visao e
objetivos, bem como definir diretrizes e principios, para
o desenvolvimento inclusivo, sustentavel e resiliente do
sector de habitacao no pais.

O processo de elaboracdo de uma Politica Nacional
de Habitacdo, deve incluir uma revisdo integrada
das normas relacionadas, e esta deve referenciar
legislacdes especificas para questées em particular. E
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importante que esta Politica esteja alinhada com a
Politica Nacional de Ordenamento do Territério e do
Urbanismo, em elaboragéo, além do Plano Estratégico
de Desenvolvimento Sustentavel e outros planos
sectoriais. Em particular, o pleito da funcao social do
solo e da propriedade, bem como o direito @ moradia
condigna, deve ser reforcada e refletida especialmente
nos regulamentos de ordenamento de territério e
IUP, para promover o uso do solo em &reas urbanas
consolidadas para o seu devido fim.

No que diz respeito ao quadro institucional, o
INGT e os municipios, em especial os gabinetes
técnicos, sdao os principais agentes actuando em
urbanismo e habitagao. Ambos sofrem com a falta
de recursos financeiros e técnicos. Sendo assim, ha
uma necessidade de refor¢co das suas capacidades
e, idealmente, da criacao de uma instituicao que
seja a principal referéncia técnica para questoes
habitacionais.

O cidadao cabo-verdiano é o maior promotor da
habitacdo do pais por vias de autoconstrucao,
sendo o responsavel por quase 80% das construcoes
habitacionais actualmente. O sector formal da
construcao ¢ limitado a familias de altos rendimentos e
estrangeiros, devido aos altos custos de construcao e
dificuldades de acesso a crédito, enquanto programas
do governo tém alcance limitado em termos de entrega
de unidades completas (como no programa Casa Para
Todos), porém aumentada abrangéncia em programas
de reabilitagao (tanto a nivel nacional como a nivel local).

Neste sentido, ha a necessidade de se dar o suporte
necessario para que a autoconstrugao seja realizada
de maneira adequada e conforme normas técnicas,
as quais devem ser adaptadas para a realidade local.
Ainda, o sector privado deve ser promovido para
englobar uma maior parcela da populagao, usando
mecanismos de financiamento fundiario e modelos
alternativos de entrega de moradia, especialmente de
interesse social.

Actualmente, meios formais de financiamento

Recomenda-se a elaboracao de
uma Politica Nacional de Habitacao
alinhada com a Politica Nacional
de Ordenamento do Territério e
Urbanismo, o Plano Estratégico

de Desenvolvimento Sustentavel e
outros planos sectoriais.

175‘



CABO VERDE PERFIL DO SETOR DE HABITAGAO

imobiliario sao limitados a uma pequena parcela
de empresas e cidadaos cabo-verdianos. Estima-se
que menos de 15% da populagdo tém condicoes de
pagar pela unidade formal oferecida pelo mercado.
Isto decorre especialmente das altas taxas de juro e
dos requisitos de empréstimos, bastante restritivos
considerando as condicbées de empregabilidade da
maioria da populacdo. A obtencao de titulos formais
de propriedade como garantia € um primeiro
passo, mas o mercado deve oferecer mecanismos
de crédito realistas, particularmente sob a forma
de microcrédito, que respeitem as necessidades e
capacidades da maioria da populagdo, que constroi
sua casa em etapas e na medida de obtencao de
rendimentos. Ainda, todo o continuo de opgdes de
crédito, desde arranjos informais (como o toto-caixa)
até os mais formais, deve ser fortalecido.

Com base na abordagem de “habitacdo no centro”,
a questao da moradia deve ser integrada de
forma mais holistica nas estratégias nacionais de
desenvolvimento, como um vector para geracao
de emprego e prosperidade. A nivel local, deve
ser assegurado o vinculo entre desenvolvimento de
habitacao, infraestrutura, espagos publicos, ofertas de
emprego, meios de subsisténcia, financiamento, entre
outros.

Apesar de sempre almejar um cenario ideal, tal
desenvolvimento deve ser visto de maneira evolutiva,
ou seja, com a provisao inicial do minimo que garanta
condicdes de habitabilidade (p. ex. delineamento de
vias e espacos publicos, bem como provisdo de agua e
eletricidade), enquanto se realizam melhorias graduais
de acordo com a possibilidade de recursos.

De facto, um desenvolvimento urbano adequado
também permite que as cidades recuperem os
custos de investimento (p. ex. através da melhoria
dos impostos sobre a propriedade, em particular em
lotes nado utilizados localizados em éareas centrais),
e, progressivamente, criem a sua capacidade de
oferecer melhores servicos.

Nas condigbes actuais, nem os municipios nem o
mercado conseguem fornecer um nimero suficiente
de lotes urbanizados em relacao a demanda. Até
50% das novas familias acabam ocupando terras
ilegalmente, ficando sem seguranga em relagdo a sua
propriedade, e nao pagando os tributos devidos que
poderiam ser utilizados para desenvolvimentos futuros.
Nesta senda, esfor¢cos devem ser direcionados a liberar
lotes ja infraestruturados, porém ociosos (no contexto
de funcao social do solo), bem como acelerar processos
de urbanizagdo de areas de expansao, com a provisao
prévia de infraestrutura, e mecanismos melhorados de
precificacdo e entrega dos lotes.

Com relagédo a construcéo em si, os principais problemas
enfrentados incluem o alto custo de materiais e a
limitada assisténcia técnica. Apesar de um aumento
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A questao da moradia deve ser
integrada de forma mais holistica
nas estratégias nacionais de
desenvolvimento, como um vector
para a geracao de emprego e

prosperidade.

de quase 100% no numero de empresas cadastradas
no sector da construgdo nos Uultimos dois anos,
muitas moradias ainda sao construidas sem o suporte
necessario; conforme ja mencionado, é necessario que
se promova o sector privado voltado a habitagao de
interesse social, para que justamente a parcela mais
vulneravel ndo continue desatendida.

O preco do material é especialmente afetado pelos
custos de transporte, jA& que sdo, em sua maioria,
importados. Embora seja necessaria uma abordagem
muito mais ampla a este respeito, medidas que visam
a abertura do potencial ndao realizado no mercado
imobiliario naturalmente aumentardao a demanda por
materiais e, com condicoes de mercado favoraveis,
ampliarao a oferta doméstica de produtos. Ainda, é
importante que materiais alternativos utilizando
recursos locais sejam promovidos — porém, sempre
respeitando as limitagées do meio ambiente.

No ambito de resiliéncia contra as mais variadas
ameagas, que vao desde seca até tempestades, medidas
a nivel nacional e municipal, como mapeamento de
riscos e planos de accao tém sido realizadas. Porém, a
nivel de habitacéo, as intervencdes sdo, na sua maioria,
ad hoc e improvisadas, como a coleta de agua pluvial
e armazenamento para consumo. E importante que os
planos elaborados incluam a escala da habitacao, e que
sejam implementados com a participacao direta das
comunidades afetadas.

Calcula-se que a necessidade habitacional para
acomodar novos moradores devido ao crescimento
populacional em Cabo Verde até o ano de 2030 esteja
na casa das 26 mil unidades. O crédito necessario para
erguer estas edificacbes chega a casa dos bilhdes
de dolares, dos quais até 90% podem vir por meios
formais, se corretamente promovidos. Pelo menos
5 km2 de area serdo necessarios para acomodar as
novas unidades, junto com espacgos publicos, servigos
e outros. Finalmente, na perspetiva desta necessidade
ser uma oportunidade de capacitacao e geracao de
empregos, se adequadamente promovido, este sector
pode gerar mais de 1,2 mil postos de trabalho por ano.

Com base nesta andlise, entende-se que a
autoconstrugao permanecera como o principal meio
para a maioria dos cabo-verdianos ter acesso a uma
moradia acessivel em um futuro préximo. Portanto, o
principal desafio a curto e médio prazo sera impedir que
tais praticas resultem em condicbes ndo adequadas,
concentrando-se na provisao de lotes urbanizados, fora
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de areas de risco, com diferentes modelos de entrega
de habitagao e assisténcia técnica para construgao.

Finalmente, com base no exposto, entende-se que sao
trés os pilares principais que vém basear o conjunto
de objetivos e acbes que visam promover um sector
habitacional funcionando de forma inclusiva, eficiente e
sustentavel para assegurar o cumprimento do direito a
uma habitacéo condigna e contribuir para o crescimento
econdmico do pais de forma sustentavel:

I. Mercado Formal da Habitagao

Fomentar um mercado habitacional mais acessivel,
competitivo e inovador através da consolidacdo da
legislacdo e regulamentos, subsidios a demanda
e incentivos a oferta para que o custo da terra, da
infraestrutura, dos materiais de construcdo e da
habitacdo para venda e arrendamento seja mais
acessivel e responda as necessidades habitacionais da
populagdo de baixa e média renda.

Il. Areas Informais e Autoconstrugao

Orientar a melhoria das infraestruturas e servigos
béasicos e regularizagédo fundiaria nas areas informais,
apoiar a autoconstrugdo através de incentivos fiscais
e financeiros, instrumentos de crédito e assisténcia
técnica.

Il. Intersectorialidade

Orientar e articular iniciativas multissectoriais e
complementares ao sector habitacional, tais como
maior eficiéncia e transparéncia na gestdo fundiéria,
desbloquear a oferta de terras, apoiar o planeamento
territorial a nivel municipal, melhorar a regulamentagao
de edificacoes e industria da construcdo, ampliar e

FIGURA 71. CONSTRUGAO EM MADEIRA NUM
ASSENTAMENTO INFORMAL NAO CONSOLIDADO
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diversificar o acesso ao financiamento habitacional e
a construcéo, melhorar o acesso a infraestrutura e aos
servigos basicos locais.

Tanto aimplementacao adequada dos planos existentes
como a introducao de abordagens inovadoras sao
necesséarias. Para este fim, sugere-se a conducao
de testes-piloto em algumas areas especificas de
intervencdo com o objetivo de compreender os
constrangimentos e potencialidades de diferentes
iniciativas na préatica, com a colaboracao das diferentes
entidades que trabalham nos varios aspetos do
desenvolvimento da habitacao.

Algumas é4reas de intervengdo incluem o
microfinanciamento de componentes de habitacao
que aumentam a sua resiliéncia; o desenvolvimento de
diferentes meios de divulgacdo de informacdes sobre
praticas de construcao melhoradas (p. ex. construcao
de protétipos, elaboracdo de manuais, aplicativos
de telefone); a simplificacdo de procedimentos
administrativos; a realizagao de reunides locais regulares
sobre questdes de habitacdo e o desenvolvimento
urbano; entre outros.

E importante reiterar que grupos vulneraveis tais como
mulheres, jovens, deficientes fisicos e pessoas que
vivem na informalidade enfrentam dificuldades
ainda maiores em todos os aspetos relacionados
ao acesso a habitagao. Na maioria dos casos, néo so
vivem em condicdes inadequadas, como pagam mais
caro por servigos quando disponiveis. Nesta senda, sao
necessarias medidas realmente holisticas e equitativas,
que promovam a inclusao de todos os cidadaos cabo-
verdianos, para que estes grupos tenham o apoio
necessario para aceder a uma moradia adequada.

O sucesso da Politica Nacional de Habitagdo depende
da forte articulacao dos governos nacional e locais e do
apoio da iniciativa privada e da sociedade civil como um
todo. Os Planos de Habitagao deverao ser realistas, com
estabelecimento de programas, projetos corretamente
executados e metas que possam ser cumpridas de
acordo com os recursos disponiveis.

O desenvolvimento da cadeia de produgao de habitacao
permitird acelerar o crescimento e a diversificacdo da
economia, de forma a atrair maior investimento privado
e promover a geragao de empregos. Por fim, o caminho
mais viavel para um desenvolvimento sustentavel
do sector de habitacdo ¢é permitir flexibilidade,
adaptabilidade e progresso continuo das solugoes
propostas, respondendo a dinamica social e levando
em consideracao as limitagbes e as capacidades
associadas em cada momento, a cada comunidade.
Tais aspetos sdo particularmente importantes no caso
de Cabo Verde, que conta com diferencas significativas
de condicbes socioecondmicas, ambientais e
habitacionais, e variada capacidade dos quadros
técnicos e recursos em cada um dos seus municipios.
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“O objectivo do Governo € garantir, através de metas devidamente estruturadas
e avaliadas em termos de impacto, o desenvolvimento sustentado de Cabo
Verde, orientado para trazer felicidade aos cabo-verdianos com base em mais
liberdade e mais democracia, pleno emprego, aumento de rendimento médio
do pais, potenciar maior e melhor segurancga e proporcionar mais qualidade de
vida para todos”

Programa do Governo IX Legislatura
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1. INTRODUGAO

A base para a elaboracao da presente Carta para a Politica Nacional de Habitagdo, sdo as conclusdes advindas do
estudo do Perfil do Sector de Habitagcao de Cabo Verde, o qual abarcou uma extensa recolha de dados, andlise e
discussdes com os mais variados actores envolvidos na cadeia do sistema de producao imobiliaria no pais. A falta de
uma politica nacional habitacional, combinado com um forte crescimento urbano desordenado em algumas cidades,
levou ao crescimento acelerado do défice habitacional em Cabo Verde nos Ultimos anos.

A Politica Nacional de Habitacao serd uma referéncia de longo prazo para a habitacdo em Cabo Verde, definira as
premissas, 0s principios, as diretrizes e os instrumentos para os programas habitacionais, bem como o quadro
institucional que sera o responsavel pela elaboracao e implementagcao de programas, agdes e outras iniciativas na
area da habitacao de interesse social e de mercado.

A base para a elaboragao da Politica Nacional de Habitagdo (PNH) sdo os dados, andlises e recomendacoes
resultantes do Perfil do Sector de Habitagcao de Cabo Verde (PSH), devendo-se no entanto actualizar e aprofundar
a recolha desses dados em parceria com o INE e municipios, no que se refere ao défice habitacional para que a
distribuicao seja pelos componentes ja definidos, a inadequacdo de moradias por concelhos, as projegoes das
necessidades habitacionais decorrentes do impacto futuro das atividades turisticas nas ilhas, as migragoes por
concelho, a oferta do mercado imobiliario (terra e habitagdo) e a analise da renda familiar por concelhos para o
calculo da demanda por habitacao.

Conforme recomendado pelo PSH, para elaboragdo da PNH devera também ser efetuada uma reviséo detalhada
do enquadramento politico e normativo, o financiamento habitacional, ordenamento territorial, ambiente, gestao da
terra, regulamentagéao geral de edificagdes, mercado imobilidrio de venda e arrendamento, incluindo os referentes
a seguranga e acoes e dimensionamento de estruturas, fortalecendo referéncias para se assegurar consisténcia na
implantacéo da PNH.
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2. DADOS DO PERFIL SECTOR HABITAGAO

DEFICE HABITACIONAL

O Perfil Sector de Habitagao, concluiu que Cabo Verde tem um défice habitacional 8.7% correspondendo a 11.119
agregados familiares e 39.023 individuos. Relacionando o défice aos agregados existentes na mesma ilha,
verificamos que o Sal tem em termos de agregados familiares o preocupante défice de 20,2 e a Boavista de 16,3,
correspondente respetivamente a 1.666 e 605 agregados familiares. O défice habitacional foi calculado com base
nos componentes, 1. habitacdes precarias, 2. coabitacdo familiar, 3. despesa excessiva com arrendamento e 4.
Sobrelotacao.

NECESSIDADE HABITACIONAL ATE 2030

Com base em dados de 2017, o Perfil do Sector da Habitacado estimou que Cabo Verde tinha uma populacao de
537.231 habitantes, sendo 152.544 agregados familiares, dos quais 106.110 em &reas urbanas e 46.434 em zonas
rurais. Concluiu o PSH que as necessidades habitacionais para o horizonte de tempo de 2030, serdo de 26.412
novas habitag6es para uma populagdo de 621.141 habitantes e um crescimento populacional de 92.439 habitantes
no mesmo periodo e correspondente a uma populacao de 621.141. A ilha de Santiago tera o maior acréscimo com
50 mil habitantes, seguida por Sdo Vicente com 15 mil, Sal e Boavista. As ilhas da Brava, Fogo, Sao Nicolau e Santo
Antéo terdo necessidades muito menores.

OFERTA E DEMANDA HABITACIONAL

A oferta e a demanda por habitacdo em Cabo Verde, ou seja, o0 mercado imobiliario existente e a possibilidade de
pagamento dos cidadaos por uma nova habitacéo, foi alvo de andlise no Perfil tendo-se concluido que apenas 14,9%
dos cabo-verdianos tem acesso a moradia mais barata disponivel no mercado de aproximadamente 2.800 contos.

INADEQUAGAO DE MORADIAS

Concluiu o PSH que 64% dos agregados familiares de baixa renda tém problemas nas suas habitacdes
considerando as situagoes de infiltragoes, falta de energia e saneamento bésico.
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3. OBJETIVO GERAL E PILARES ESTRUTURANTES

O objetivo maior da PNH sera o de oferecer um caminho para o segmento habitacional visando
promover um sector habitacional funcionando de forma inclusiva, eficiente e sustentavel para
assegurar o cumprimento do direito a uma habitacéo condigna e contribuir para o crescimento
econdémico do pais de forma sustentavel.

PILAR 1: MERCADO FORMAL DA HABITACAO

Levando em conta que o mercado formal tem um papel essencial em alcancar a visao geral
da PNH, essa nova politica habitacional devera fomentar um mercado habitacional mais
acessivel, competitivo e inovador através de regulamentos, subsidios a demanda e incentivos
a oferta para que o custo da terra, infraestrutura, material de construgdo e habitagdo para
venda e arrendamento sejam mais acessiveis, e respondam as necessidades habitacionais da
populacéao de baixa renda.

PILAR 2: AREAS INFORMAIS E AUTOCONSTRUCAO

Respondendo ao desafio actual da urbanizagéo informal caracterizada por um crescimento
do Parque Habitacional de habitacées subnormais, ocupacoes ilegais, e falta de infraestrutura
basica, a PNH devera orientar a melhoria das infraestruturas e servigos basicos e regularizagao
fundiéria nas areas informais que podem ou ja estdo em situacao avancada de consolidacao,
e apoiar autoconstrucao através de instrumentos de crédito e assisténcia técnica, visto que
uma parcela significativa da populacdo encontra na autoconstrucao sua solugao para moradia.
O reassentamento involuntario devera ser relegado sempre a Ultimo recurso garantindo os
direitos das populagdes afetadas.

PILAR 3: INTERSECTORIALIDADE

Levando em conta que o sector habitacional se relaciona de forma direta ou indireta com outros
sectores, a PNH devera orientar e articular iniciativas multissectoriais e complementares ao
sector habitacional, tais como maior eficiéncia e transparéncia na gestao fundiaria, desbloquear
a oferta de terras, apoiar o planeamento territorial ao nivel municipal, melhorar a regulamentacéo
de edificacbes e industria da construcdo, ampliar e diversificar o acesso ao financiamento
habitacional e a construcao, e melhorar o acesso a infraestrutura e servicos basicos locais.
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4. PRINCIPIOS ORIENTADORES

A formulacao da PNH devera ser orientada pelos seguintes principios:

I. Moradia digna como direito e vector de inclusdao social garantindo padrdo minimo de
qualidade, infraestrutura basica, transporte coletivo e equipamentos e servicos sociais;

Il. Fungao social da propriedade buscando implementar instrumentos de reforma urbana
para combater a especulacao e garantir acesso a terra urbanizada e garantindo a equidade ao
acesso ao solo;

Il. Questao habitacional como uma Politica de Estado; poder publico é agente indispenséavel
na regulacao urbana e do mercado imobiliario, na provisdo da moradia e na requalificacao e
regularizacdo de assentamentos precarios;

IV. Fontes estaveis de recursos, que garantam, de forma continua e consistente, o
financiamento das solucdes de atendimento habitacionais e acdes vinculadas;

V. Gestao democratica com participacado da sociedade civil, controle social e transparéncia
nas decisdes e procedimentos, através da criagao de conselho nacional e locais de habitacao;

VI. Articulacao e subordinagao das acoes em habitagao a politica urbana de modo atrelado
com as demais politicas sociais, ambientais e de desenvolvimento econdémico, especialmente
o sector de Turismo.

5. ACOES ESTRATEGICAS

A formulacéo da PNH devera orientar as seguintes acgoes estratégicas:

I. Reforgar o 6rgao nacional responsavel pela area habitacional, a responsabilidade da
elaboracéo, execugédo, monitoramento e avaliagdo da PNH, adequando as responsabilidades
dos demais 6rgaos que actuam na area da habitacdo promovendo a articulagdo da PNH com
as demais politicas sectoriais, em especial a de Turismo;

Il. Promover a descentralizagao da execugao das agoes do PNH, fortalecendo e fomentando
0 papel dos agentes promotores municipais;

Ill. Fomentar o papel dos municipios no planeamento, formulagao, promocao e execucao de
solucdes de habitacdes de interesse social e apoio e incentivo aos empreendimentos privados;

IV. Estimular a participagcao da iniciativa privada e da sociedade civil organizada na
producao de solucdes habitacionais de interesse social e de habitacbes de mercado, com
medidas administrativas, modelos de inducao, legais e financeiras;

V. Definir prioridades e metas de acgao, considerando as necessidades e caracteristicas das
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diferentes ilhas, em especial as que tém maior fluxo turistico;

VI. Promover os programas habitacionais em conformidade com os planos nacionais
e municipais de desenvolvimento econémico, social, urbano e ambiental, respeitando e
incentivando a elaboracao e/ou revisao dos planos diretores municipais;

VIl. Adotar politicas fundiarias e de desenvolvimento habitacional que propiciem o
cumprimento da funcao social da terra urbana, estabelecendo acgdes conjuntas com os
municipios para aplicacao de instrumentos de desenvolvimento urbano e regularizacao
fundiéria;

VIll. Desenvolver solugdes habitacionais que contemplem a articulagdo dos demais

agentes sectoriais envolvidos no provimento de servigos publicos e demais politicas afetas a
estruturacao do territério;

IX. Criar solugoes de atendimento habitacional vinculadas a politicas de recuperacao
e ordenacdo da estrutura urbana, resolver os problemas de inadequacdo de moradias,
regularizagdo fundiaria, o acesso a servigos urbanos essenciais, a locais de trabalho, lazer e
utilizacao de vazios urbanos respeitando os planos diretores municipais;

X. Conceber novos padrées urbanisticos, arquitetonicos e tecnoldgicos e aperfeigoar
os métodos de gestdo para a melhoria da qualidade e reducdo dos custos das solucoes
habitacionais, com a minimizacao de impactos ambientais;

XI. Proteger o ambiente estimulando a utilizacdo de materiais de construcao de menor impacto
ambiental e equipamentos com baixo consumo de 4gua, energia e outros recursos naturais;

XIl. Fomentar o financiamento a moradias de baixa renda estabelecendo instrumentos e
procedimentos que possibilitem a composicao articulada de recursos onerosos e nao onerosos
de fontes publicas e privadas;

XIll. Facilitar o acesso a moradia na renda resollvel, no arrendamento ou direito de superficie,
na aquisicao de materiais de construcdo através de crédito bancéario e/ou microcrédito e
programas de apoio a autoconstrucao focando o atendimento habitacional de acordo com o
perfil da demanda;

XIV. Instituir uma politica de subsidios que assegure o atendimento as necessidades
habitacionais das familias com baixa capacidade de pagamento da moradia;

XV. Efetivar a implantacao da PNH, articulando os agentes responsaveis, organizando os
recursos para o seu financiamento e provendo uma base de informacoes de referéncia;

XVI. Promover o desenvolvimento institucional e a capacitagdo técnica dos agentes
publicos e privados, nos niveis nacional e municipal;

XVII. Promover a revisao dos procedimentos legais e institucionais com envolvimento do
sector publico, privado e da sociedade civil para o atendimento dos objetivos da Lei que vier a
regulamentar a PNH.
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6. INSTRUMENTOS DE IMPLEMENTACAO

PLANO NACIONAL DE HABITACAO (PLANAH)

Principal instrumento para planear a operacionalizacao PNH, de ciclo quinquenal, contendo
no minimo:

. Diretrizes e prioridades de atendimento as necessidades habitacionais, em conformidade com
as caracteristicas de insercao regional e com a politica de desenvolvimento urbano municipal,
para o curto, médio e longo prazos;

IIl. Linhas de accéo, programas, metas, resultados esperados, agentes intervenientes, recursos
e fontes;

Ill. Indicacao de programas de desenvolvimento técnico e juridico-institucional para capacitacao
dos agentes da PNH;

IV. Indicadores de avaliacao e monitoramento.

PLANOS MUNICIPAIS E REGIONAIS DE HABITAGAO (PLAMUH)

Instrumentos para planear a operacionalizacdo da PNH, e integrar com outros instrumentos de
planeamento ao nivel regional e municipal.

SISTEMA DE INFORMAGOES HABITACIONAIS (SIH)

Composto por bancos de dados, cadastros e informagdes georreferenciadas, compartilhadas
com todos os agentes intervenientes, contendo no minimo:

I. Informagdes sobre a producgéo habitacional no Pais, por ilha e por municipio, tanto do sector
publico como do privado;

Il. Informacdes sobre as necessidades habitacionais;
lll. Cadastro de demandas e atendimentos habitacionais;

IV. Informacdes sobre instrumentos, normas e legislacdes relativas ao desenvolvimento
habitacional e urbano;

V. Acesso ao publico das informagdes do sector habitacional.

SISTEMA DE MONITORAMENTO E AVALIACAO DA PNH (SMA)

I. Avaliagdo de desempenho da PNH, do Plano Nacional de Habitac&o e dos Planos locais;
Il. Monitoramento e avaliacao dos indicadores da PNH e respetivos planos e programas;

1. Informagdes sobre uso e ocupacao do solo, adequabilidade do sitio fisico ao assentamento
urbano, areas de restricdo a ocupagao, como areas de risco, areas contaminadas, areas de
protecao ambiental e similares;

IV. Indicadores relacionados as dinamicas socio ambientais e urbanas;
V. Anélise das necessidades e atendimentos habitacionais;

VI. Balango social da PNH.
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7. ACOES COMPLEMENTARES

Politicas, regulamentos e instrumentos para a formulagado da PNH:

I. Concluir o sistema de cadastro de propriedade a nivel nacional, para centralizagdo de
informacdes relativas a habitagao e conexao com registos matriciais, com referéncia ao Cadastro
Social Unico como base para monitoramento e accdo no que tange ao défice qualitativo;

Il. Aumentar a arrecadacao de base fundiaria e rever as isengoes hoje existentes, a partir de uma
revisdo e actualizacdo do cadastro matricial, incluindo sistemas de autoavaliacéo, revisao do
regulamento Imposto Unico sobre a Propriedade (IUP) e a implantacao de novas ferramentas;

Ill. Adaptar e facilitar processos administrativos, desburocratizar os processos com a adequacao
de licenga de construgdo e registo predial a autoconstrucéo, certificagdo da construgéo, e
facilidades nos sistemas de pagamento de taxas e impostos, em combinacdo com o cadastro
matricial;

IV. Facilitar o entendimento das normas e procedimentos relativos a produgao de habitacéo,
com programas de sensibilizagao, elaboragdo de manuais, desenvolvimento de plataformas e
outros;

V. Criar uma nova e completa regulamentacdo para as edificacdes urbanas substituindo o
actual Codigo Técnico de Edificagcao (CTE), incluindo principalmente o padrao minimo para
construcao social, com possibilidade de autoconstrucéao e praticas incrementais.

CONSIDERACOES FINAIS

O sucesso da nova Politica Nacional de Habitacao sé sera alcancado com a forte articulacao
dos governos nacional e locais e do apoio da iniciativa privada e da sociedade civil como um
todo.

APNH também depende de umaarticulacao efetiva com as politicas fundiarias, de infraestruturas,
e de descentralizacao, inserindo-se numa visao global ndo restrita a habitacdo em si, mas a
construcéo de cidades inclusivas, prosperas e sustentaveis.

Os Planos de Habitacdo deverao ser realistas, com estabelecimento de programas, projetos
e metas que possam ser cumpridas de acordo com os recursos disponiveis e 0os a serem
disponibilizados. Pretende o Governo, além do fomento a habitacdo social, aproveitar o
desenvolvimento da cadeia de producédo de habitacdo para acelerar o crescimento e a
diversificacao da economia, de forma a atrair maior investimento privado, e promover a geracao
de empregos.

Para o cumprimento da PNH, devera transversalmente existir o equilibrio macroeconémico,
para assegurar de forma fiscalmente e responsavel mais recursos para o sector habitacional
como parte das politicas redistributivas e de crescimento econémico sustentavel. Pretende o
Governo proporcionar o acesso a moradia digna de todos os cidadaos, fortalecer o papel do
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Estado na implementacao das politicas para a habitagdo, desenvolver a urbanizacéo, acabar
com os assentamentos informais, diminuir o défice habitacional e a inadequacao de moradias,
facilitar o acesso a terra urbanizada, a moradia, e fazer da habitacdo uma prioridade nacional.

Qualquer que seja a abordagem na PNH, embora prosseguindo uma visao global, tem de ser
adaptada as caracteristicas especificas socioeconémicas, culturais e geomorfolégicas de cada
ilha ou regiao em Cabo Verde.

O Governo com a Politica Nacional de Habitacao cria as condigdes para garantir o acesso a
habitaca@o a todos os que nao tém resposta por via do mercado, cria as condicdes para que a
reabilitagdo seja a principal forma de intervencao ao nivel do edificado e do desenvolvimento
urbano e promove a inclusao social e territorial e as oportunidades de escolha habitacionais.

A Politica Nacional de Habitacao ird assegurar o acesso de todos a uma habitacdo adequada,
entendida no sentido amplo de habitat e orientada para as pessoas, cria as condicdes para
que tanto a reabilitacao do edificado como urbana passem de excecao a regra e se tornem nas
formas de intervencéo predominantes, tanto ao nivel dos edificios como das areas urbanas.

A elaboracdo da politica Nacional da Habitacdo devera em particular, focar o papel
imprescindivel das autarquias locais na efetivacao do direito a habitagdo, na medida em que
a sua relacao de proximidade com os cidadaos e o territério lhes permite ter uma nocao mais
precisa dos desafios e dos recursos passiveis de mobilizagéo, sendo a sua acgao instrumental
na construcdo e implementacdo de respostas mais eficazes e eficientes, orientadas para os
cidadaos.

Os beneficiarios desta Politica Nacional de Habitacdo ndo sao apenas as populagoes
consideradas mais desfavorecida, mas sim, todo um universo potencial de agregados familiares
em falha de mercado que ndo consegue aceder a uma habitacdo adequada no mercado, sem
que tal implique uma sobrecarga sobre o seu orcamento familiar.
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