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1.Introducéo

O acesso a habitacéo é reconhecido no quadro dos direitos humanos fundamentais, sendo um direito
constitucionalmente consagrado em Portugall. Cabe ao Estado Portugués assegurar este direito
fundamental, contudo, apesar do seu reconhecimento legal, subsistem grandes constrangimentos no

acesso universal a uma habita¢éo condigna.

Sendo certo que muitas das necessidades de habitacdo foram supridas nas Ultimas décadas, através
de programas de realojamento e de habitacédo social que contribuiram para a erradicacdo de situacdes
habitacionais indignas, verifica-se, porém, que atualmente uma parte significativa da populacéo
portuguesa, ndo exclusivamente pertencente aos grupos mais vulneraveis, continua a enfrentar
dificuldades para acompanhar o progressivo aumento dos custos do mercado imobiliario e
conseqguir aceder a uma habitacdo adequada. Paradoxalmente, estas dificuldades no acesso a
habitacdo contrastam com o aumento do nimero de alojamentos e com um elevado nimero de fogos
devolutos. Por seu turno, de modo geral, o crescimento do turismo e a desregulacdo do mercado da
habitacdo provocada pelo aumento exponencial do alojamento local, colocaram a descoberto as
fragilidades do setor da habitacdo e a necessidade de atuagdo para responder as necessidades da

populacéo.

A Carta Municipal de Habitacao (CMH) é o instrumento municipal de planeamento e ordenamento

territorial em matéria de habitagdo previsto no artigo 22.° da Lei de Bases da Habitacdo (LBH) que

estabelece as bases do direito a habitacdo e as incumbéncias e tarefas fundamentais do Estado na

efetiva garantia desse direito a todos os cidaddos, nos termos da Constituig&o.

7

A CMH é aprovada em Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal, depois de

auscultados os 6rgaos das Frequesias e apés a sujeicdo do documento a consulta publica. No ambito

da elaboracdo da CMH, a Assembleia Municipal pode aprovar, sob proposta da Camara Municipal, uma
declaracao fundamentada de caréncia habitacional, para a totalidade ou parte do Municipio, que
concede ao Municipio prioridade no acesso a financiamento publico destinado a habitacéo, reabilitagdo
urbana e integracdo de comunidades desfavorecidas e o capacita no recurso aos seguintes

mecanismos:

Refor¢co das areas destinadas a uso habitacional nos Planos Diretores Municipais (PDM) ou

outros planos territoriais;

Condicionamento das operagBes urbanisticas privadas ao cumprimento das metas
habitacionais municipais definidas na CMH para habitacdo permanente e a custos controlados;

¢ Exercicio do direito de preferéncia, nos termos da LBH e demais legislacao aplicavel.

A decisédo tomada pela Camara Municipal de Porto de Més de elaborar a CMH reforga a prossecucao
do objetivo de aprofundar as politicas municipais em matéria de habitacdo, na sequéncia da

elaboracao e aprovacdo da sua Estratégia Local de Habitacdo (ELH) em 2022, conforme estabelecido

1 Artigo 65.° Habitagdo e Urbanismo da Constituicdo da Republica Portuguesa.
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no DL n.° 37/2018, de 4 de junho e na Portaria n.° 230/2018, de 17 de agosto, diplomas que enquadram

0 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacéo.

Face a este enquadramento, o presente trabalho visou a elaboracdo da Carta Municipal de Habitacao
de Porto de Més, o instrumento municipal de planeamento e ordenamento territorial em matéria de
habitacdo previsto na LBH, que se deve articular, no quadro do PDM, com os restantes instrumentos

de gestéo do territorio e demais estratégias aprovadas ou previstas para o territério municipal.

Para o efeito, foi considerado o disposto na LBH no que respeita aos contetdos e requisitos especificos
que a CMH deve acautelar. Segundo o disposto no n.° 3 do artigo 22.° da LBH, a CMH inclui:

¢ O diagnostico das caréncias de habitacdo na area do municipio;
¢ A identificacdo dos recursos habitacionais e das potencialidades locais, nomeadamente em
solo urbanizado expectante, em urbaniza¢des ou edificios abandonados e em fogos devolutos,

degradados ou abandonados;

O planeamento e ordenamento prospetivo das caréncias resultantes da instalacdo e

desenvolvimento de novas atividades econdmicas a instalar;

A definicao estratégica dos objetivos, prioridades e metas a alcancar no prazo da sua vigéncia.

Por seu turno, de acordo com o disposto no n.° 4 do artigo 22.° da LBH, a CMH define:

¢ Asnecessidades de solo urbanizado e de reabilitacdo do edificado que respondem as caréncias
habitacionais;

As situacdes que exijam realojamento por degradacdo habitacional, a nivel social ou

urbanistico, do aglomerado ou do edificado;

A identificacdo dos agregados familiares em situacdo de manifesta caréncia de meios para

acesso a habitacao;

As intervencgfes a desenvolver para inverter situacdes de perda populacional e processos de

gentrificacéo;

A identificacdo dos agentes, publicos ou privados, a quem compete a concretizagdo das
intervencdes a desenvolver;

A identificacdo dos agentes do setor cooperativo, da rede social e das associa¢cbes ou

comissdes de moradores, chamados a cooperar para a concretizacdo das intervencdes a
desenvolver;

¢ O modelo de acompanhamento, monitorizagao e avaliacdo da CMH.

Assim, tendo presente as trés dimensdes da CMH (diagndstico, planeamento e ordenamento

prospetivo e definicdo da estratégia/medidas), sdo objetivos gerais do trabalho:

1) Conhecer com detalhe as necessidades habitacionais locais, quantitativas e qualitativas,
0 mercado e as suas dindmicas, bem como os recursos habitacionais e as potencialidades

locais;


https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/decreto-lei/2018-115868810
https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/portaria/2018-158052163
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2) Promover um planeamento e ordenamento prospetivo para resposta as necessidades
habitacionais identificadas?, articulado com os instrumentos de planeamento territorial e as

estratégias em dominios de intervencédo conexos com a habitacéo;

3) Conceber a estratégia de intervengdo para satisfacdo das necessidades habitacionais,
presentes e futuras, com prioridades hierarquizadas e objetivos e metas mensuraveis, tendo

por base um processo participativo.
Para a prossecucéo destes objetivos, foram estabelecidos os seguintes objetivos especificos:

a) Enquadramento no quadro de referéncia estratégico nacional e comunitario, traduzido no
conjunto de politicas, estratégias e programas no dominio da habitagcdo, do desenvolvimento
urbano e da coeséo socio territorial;

b) Diagnéstico das caréncias de habitacdo existentes no concelho, incluindo os agregados
familiares em situagdo de grave caréncia habitacional, os agregados com rendimentos
intermédios, mas com dificuldades a aceder a habitagdo pela via do mercado, bem como as
areas criticas ou estratégicas de intervencdo prioritaria, como, por exemplo, ndcleos de
ocupacdo precéaria e de génese ilegal, nicleos degradados, comunidades desfavorecidas,
zonas afetadas por fendmenos de gentrificacao;

c) ldentificacdo detalhada dos recursos habitacionais existentes e potenciais,
nomeadamente o solo urbano expectante para urbanizacdo e edificagéo, urbanizagcbes ou
edificios abandonados e fogos devolutos, degradados ou abandonados, assim como
identificacdo das necessidades de reabilitacdo urbana e do edificado para responder as
caréncias habitacionais;

d) Caracterizagdo do contexto social e habitacional no concelho, neste (ltimo caso com
identificacdo das principais dindmicas da oferta e da procura, dos fatores de eventual bloqueio
e falhas do mercado habitacional e das potencialidades locais;

e) Planeamento e ordenamento territorial prospetivo, com a territorializacdo das necessidades
habitacionais (incluindo as resultantes da instalacédo e desenvolvimento de novas atividades),
ilustradas num modelo territorial acompanhado das orientacdes a verter nos instrumentos de
planeamento territorial, especialmente no PDM;

f) Definicdo estratégica, com identificagdo das prioridades, objetivos e metas a alcancar no
prazo da sua vigéncia, incluindo as medidas a adotar para inverter, por exemplo, situacdes de
perda populacional e processos de gentrificacdo, e para responder as necessidades
habitacionais presentes e futuras;

g) ldentificacdo dos agentes, publicos, privados ou da economia social, responsaveis e
envolvidos na concretizacdo das medidas propostas;

h) Definicdo do modelo de acompanhamento, monitorizagao e avaliacdo da CMH;

i) Desenvolvimento de um processo participativo, que envolva as entidades e os parceiros

locais e aberto aos cidaddos em geral.

2 Como as resultantes da instalagéo e desenvolvimento de novas atividades econémicas.
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A CMH corresponde a um “instrumento chapéu” da politica de habitagdo municipal, de base
territorial e, por isso, com estreita articulagdo com o PDM, assim como com as estratégias e 0s
programas estratégicos de reabilitacdo aplicaveis as operacdes de reabilitacéo localizadas nas areas
de reabilitacdo urbana, previstos no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU)® e com a ELH.
Constitui-se como documento relevante para o reforco da coesao territorial e para o
desenvolvimento socioeconémico concelhio, pensado a 10 anos, com o envolvimento de diversos

atores locais?.
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4 Convidam-se Rtgdas s as enti ades\\ /

) ~
m potencial para contribuir com
g.. - | %ormag(%‘(s]éﬁda sobre a realidude— !
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18h00
Central das Artes

Figura 1. Sesséo de trabalho no ambito da elaboragé@o da Carta Municipal de Habitacao

Com esse proposito, a metodologia adotada (Figura 2) tem por base (i) o conhecimento das
necessidades e potencialidades habitacionais locais que sustentam o diagnostico e (ii) a definicdo da
estratégia habitacional que reflete o futuro desejado, os objetivos, prioridades e metas a alcangar, assim
como (iii) o plano de implementacdo das medidas propostas. Contempla igualmente o planeamento e
ordenamento territorial prospetivo das necessidades habitacionais, com a definicdo de um modelo
territorial e do quadro de orientacdes para os instrumentos de planeamento. Integra, ainda, um modelo
de acompanhamento, monitorizagdo e avaliagdo que permitira identificar e corrigir problemas, assim como
assimilar as boas praticas. Do mesmo modo, sublinha-se que tem, necessariamente, em consideragao

os contetdos da LBH.

3 Aprovado pelo DL n.° 307/2009, de 23 de outubro.

4 Realizada sessé&o de trabalho no dia 26 de maio de 2025 - amplamente publicitada nos meios de comunicag&o social e no
terreno
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O trabalho foi desenvolvido em estreita e permanente articulacdo entre a Camara Municipal de Porto

de Mo6s e os atores locais, organizando-se em trés fases distintas com tarefas especificas, mas

interdependentes (Figura 2), que culminaram na formaliza¢do da presente CMH e na Declaracéo

Fundamentada de Caréncia Habitacional.

FASE 1| Diagnéstico das caréncias de habitagdo na area do Municipio

- 1.1. Defini¢do do grupo de trabalho municipal e identificagdo das entidades locais a envolver
- 1.2. |dentificac3o e recolha de informac3o de base e analise da informag3o documental e estatistica

- 1.3.Recolha e tratamento de dados quantitativos e qualitativos de caracterizagdo das necessidades
habitacionais

- 1.4. Caracterizac3o da situacdo social e habitacional do concelho
- 1.5, Desenvolvimento e entrega do Diagnéstico das caréncias de habitagdo na area do Municipio (R1)

FASE 2 | Identificagdo dos recursos habitacionais e das potencialidades locais

- 2.1.Recolha e tratamento de dados quantitativos e qualitativos de caracterizagdo dos recursos
habitacionais

- 2.2. |dentificagdo dos recursos habitacionais e das principais potencialidades locais em matéria de
resposta habitacional

- 2.3.Elaboragdo do inventario do patrimdnio municipal com aptiddo para uso habitacional

- 2.4 Desenvolvimento e entrega do relatdrio Recursos habitacionais e potencialidades locais (R2)

FASE 3 | Definicdo estratégica dos objetivos, prioridades e metas

- 3.1. Elaborag3o de balango das caréncias habitacionais e dos recursos e potencialidades locais e
planeamento prospetivo na dtica da habitagdo

- 3.2. Definicdo da estratégia: prioridades, objetivos e metas a alcangar

- 3.3. Defini¢3o de modelo de ordenamento territorial para as necessidades habitacionais

- 3.4, Identificagdo das medidas e interven¢Ges habitacionais e do quadro de normas orientadoras para o
planeamento ferritorial

- 3.5. Reunido com Juntas de Freguesia
- 3.6. Defini¢3o do modelo de acompanhamento, monitorizag3o e avaliagdo

- 3.7. Desenvolvimento e entrega da Carta Municipal de Habitag3o e Declaragdo Fundamentada de Caréncia
Habitacional (R3)
- 3.8. Apoio na apresentagdo e aprovagdo dos documentos

Figura 2. Fases da elaboracdo da CMH

O presente documento é assim o resultado final do trabalho desenvolvido ao longo das trés fases,

apresentando, para além do capitulo introdutdrio, a seguinte informacéo:

Enquadramento estratégico: analisa o quadro da politica nacional em matéria de habitacéo,
com particular enfoque no enquadramento da Carta Municipal de Habitacdo na Lei de Bases
da Habitagcdo. Apresenta ainda os programas e instrumentos estratégicos nacionais de apoio
a habitacéo;

Diagnoéstico na oOtica da habitacao: corresponde ao enquadramento territorial e urbano,
assim como a andlise das dinamicas demogréficas, socioecondémicas, habitacionais e
urbanisticas do concelho, em fung¢éo dos dados disponiveis. Apresenta uma sistematizacéo de
todas as caréncias habitacionais identificadas e respetivos grupos-alvo, bem como o

levantamento dos recursos habitacionais (municipais e privados) atualmente existentes e as
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oportunidades de investimento concelhio que se consideram potencialidades locais para o
alargamento dos recursos, no sentido de mitigar as caréncias habitacionais previamente
identificadas. Integra ainda uma breve sintese global dos dados mais relevantes relativos ao
diagndstico efetuado;

Abordagem prospetiva: tendéncias e desafios: desenvolve um diagnéstico prospetivo,

tendo por base as perspetivas de evolugcdo demogréfica, assim como as projecdes
habitacionais para o concelho de Porto de Més, a par dos principais desafios a serem
considerados em matéria de habitacao;

Estratégia municipal e modelo territorial para a habitacédo: corresponde a definicdo da

estratégia da CMH. Considera os objetivos preconizados no PDM e a sua articulagdo com o
propdsito da CMH, e aborda a estratégia em matéria de mobilidade urbana, fundamental para
0 habitat. Tendo presente as especificidades locais, define a visdo de futuro, os eixos
estruturantes e respetivos objetivos estratégicos que regem este instrumento. Elenca também
uma série de medidas prioritarias (com carater operativo) a considerar durante o periodo de

vigéncia da CMH e os respetivos cronogramas temporais;

Modelo de acompanhamento, monitorizacdo e avaliacao: apresenta o0 modelo de
governanga, propondo a organizagdo de uma estrutura organica municipal e um modelo de
acompanhamento, monitorizagéo e avaliacdo da CHM, considerando as indicagBes expressas

na LBH relativamente a esta matéria.

NOTA PREVIA: Em termos metodologicos, a caracterizacdo das dinamicas demogréficas,
socioeconOmicas, habitacionais e urbanisticas do concelho foi realizada em fungcdo dos dados
disponiveis. Do ponto de vista estatistico, pese embora a existéncia de indicadores atualizados com a
nova versdo das NUTS (NUTS 2024), a maioria dos indicadores disponiveis no INE e apresentados no

documento correspondem ainda as NUTS 2013.
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2. Enquadramento estratégico

2.1.Politicas de habitacdo em Portugal

O artigo 65.° da Constituicdo da Republica Portuguesa (CRP) consagra o direito a habitacdo e
estabelece que todos os cidaddos “tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitacao
adequada, em condi¢cOes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a
privacidade familiar”, configurando-se assim como uma das mais importantes marcas genéticas do
Estado de Direito Democratico. E nessa premissa que se centra a discussdo em torno da politica de
habitacdo, vista como uma area estratégica e fundamental ao desenvolvimento humano e da vida em

comunidade, assim como a promocao da competitividade e coeséo dos territérios.

N&o obstante ser da responsabilidade do Estado a garantia deste direito fundamental, persistem
constrangimentos significativos & sua efetiva concretizacdo, sendo amplamente reconhecidas as
dificuldades sentidas por uma parte substancial da populacdo portuguesa no acesso universal a uma
habitacdo adequada e condigna. Ainda assim, e como jé referido, é inegavel que ao longo das ultimas
décadas tem sido desenvolvido um esforgo consistente para colmatar as fragilidades existentes nesta
matéria, nomeadamente através da implementa¢do de programas de realojamento e de promocao
habitacional que contribuiram de forma relevante para a erradicacdo de situacbes habitacionais

profundamente indignas e precérias.

Contudo, ha atualmente uma parte expressiva da populacdo portuguesa - ndo circunscrita
exclusivamente aos estratos econdmico-sociais mais desfavorecidos - que enfrenta crescentes
dificuldades em acompanhar a escalada dos precos no setor imobiliario, estando, por conseguinte,
impedida de aceder autonomamente a uma habitacéo condigna.

Perante este cenario, torna-se imperativo expandir e qualificar o parque habitacional existente, tanto
publico como privado, com o objetivo de promover a melhoria das condi¢des de vida da populacéo e
criar condigBes favoraveis a fixacdo de residentes em territérios afetados por fendmenos de
despovoamento, como é o caso do concelho de Porto de Mds. Neste ambito, ao nivel das politicas de

habitacdo em Portugal, destacam-se as seguintes:

Nova Geracédo de Politicas da Habitagdo (NGPH)

A Nova Geracao de Politicas de Habitacdao (NGPH)®, aprovada em 2018, marca uma reforma
significativa do setor da habitacdo em Portugal. Reconhecendo o papel central da habitacdo e da
reabilitacdo no que concerne a melhoria da qualidade de vida das populag8es, a NGPH pretende criar
respostas eficazes face ao grave contexto de crise habitacional que se faz sentir por todo o pais,
procurando colmatar as falhas publicas e as de mercado, bem como romper com a visdo tradicional de

direcionar as respostas unicamente para a populacdo mais carenciada.

5RCM n.° 50-A/2018, de 2 de maio.
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A NGPH assume, assim, uma missao assente em:

garantir o acesso de todos a uma habitacdo adequada, entendida no sentido amplo de habitat
e orientada para as pessoas, passando, para tal, por uma ampliacéo significativa do ambito de

beneficiarios e da dimensao do parque habitacional com apoio publico;

criar as condi¢cBes para que, tanto a reabilitagdo do edificado, como a qualificacdo sejam as
formas de intervencé@o mais privilegiadas, ao nivel dos edificios e das areas urbanas, de modo

a otimizar 0s recursos e ativos existentes.

Com base nesta missdo, a NGPH estabelece quatro objetivos estratégicos com fortes relagbes

sinérgicas entre si e que permitirdo alcancar as metas estabelecidas, designadamente:

1. Dar resposta as familias que vivem em situagao de grave caréncia habitacional;

2. Garantir o acesso a habitagdo aos que ndo tém resposta por via do mercado;

3. Tornar a reabilitacdo na principal forma de intervencdo ao nivel do edificado e do
desenvolvimento urbano;

4. Promover a incluséo social e territorial e as oportunidades de escolha habitacionais.

Salienta-se que no quadro de solu¢des da NGPH foi criado o Programa 1.° Direito — Programa de Apoio
ao Acesso a Habitagdo®, tendo surgido no sentido de garantir o direito de acesso a habitagdo, numa
dinamica predominantemente dirigida a reabilitacdo e arrendamento, promovendo a incluséo social e
territorial. Neste ambito, a figura da Estratégia Local de Habitacdo (ELH), enquanto instrumento de
iniciativa municipal, é fundamental para a concretizagado dos principios orientadores delineados pela
NGPH e, em particular, no 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo, assim como para

aceder ao financiamento por ele previsto.

Lei de Bases da Habitagdo (LBH)

Reconhecendo a importancia da teméatica da habitacdo como prioridade nacional, a 3 de setembro de
2019, foi publicada a Lei n.° 83/2019, Lei de Bases da Habitacao (LBH), resultado de um forte debate
na agenda politica nacional e que estabelece as bases do direito a habitacdo e as incumbéncias e
tarefas fundamentais do Estado na efetiva garantia desse direito a todos os cidaddos, nos termos da
CRP.

A LBH assume os principios da igualdade e da universalidade em que todos os cidad&os tém direito &
habitag&o, para si e para a sua familia, independentemente da ascendéncia ou origem, nacionalidade,
religido, crenca, convicgdes politicas ou ideoldgicas, instrucao, situagcdo econdémica, género, orientacao

sexual, idade, deficiéncia ou condi¢cdo de saude, focando-se sobretudo na protecdo das pessoas e

6 Criado pelo Decreto-Lei n.° 37/2018, de 4 de junho
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familia, especialmente naquelas em situacdo de especial vulnerabilidade, nas condi¢cdes de habitacao,
€ na garantia da sua adequacao as necessidades dos seus residentes.

De modo geral, a LBH reforca o reconhecimento do acesso a habitagdo como um direito humano
universal e reafirma a importancia do papel do Estado e das politicas publicas, bem como das

iniciativas privada, cooperativa e social na garantia deste direito.
Entre as diversas medidas previstas nesta Lei destacam-se as seguintes:

& Medidas de protecdo em situacbes de despejo e medidas de protecdo especial dirigidas a
jovens, pessoas idosas e familias com menores, monoparentais ou numerosas, pessoas €
familias em situacdo de especial fragilidade econémica, assim como medidas de protecao
especial para grupos vulneraveis (cidaddos portadores de deficiéncia, sem-abrigo, menores
vitimas de abandono ou maus tratos, vitimas de violéncia doméstica, de discriminagdo ou

marginalizagdo habitacional);

A possibilidade do Estado, Regifes Autbnomas e as Autarquias Locais recorrerem a medidas
de intervencdo como a posse administrativa, o direito de preferéncia e a expropriagdo mediante
indemnizacgdo. O direito de preferéncia das entidades publicas passa a poder ser exercido no

caso de venda de imdveis em conjunto;

A introducao de novas regras referentes a habitagdo devoluta, maior prote¢cdo em situacdes de
despejo, a promocdo publica de arrendamento, prevendo que o Estado e as autarquias possam
afetar parte do seu patrimoénio a programas habitacionais publicos, o estabelecimento de novas
regras referentes aos créditos a habitacao, a fiscalizagdo de condominios e a reabilitagdo e

construgdo de forma sustentavel.

Para além disso, a LBH contempla o Programa Nacional de Habitacdo (PNH) que foi publicado
através da Lei n.° 2/2024, de 5 de janeiro. O PNH 2022-2026 visa estabelecer os objetivos, prioridades,
programas e medidas da politica nacional de habitacdo e aplica-se ao territério nacional, sem prejuizo
das competéncias proprias das regides autbnomas e dos municipios, substituindo a Estratégia Nacional
de Habitacao (ENH)”.

De natureza plurianual, este Programa consubstancia-se num instrumento que congrega o quadro de
politicas para o setor da habitacdo em desenvolvimento nos dltimos anos, identificando as principais
caréncias, bem como os instrumentos e objetivos para a sua progressiva eliminacao. Sem prejuizo das
atualizacdes extraordinarias que se venham a mostrar necessarias, 0 PNH deve ser revisto de cinco

em cinco anos.

Importa sublinhar que de acordo com o diploma publicado, o enquadramento do PNH permitird o melhor
desenvolvimento das Cartas Municipais de Habitacédo, “enquanto instrumento municipal de
planeamento e ordenamento territorial em matéria de habitacdo que, em articulagdo com o Plano

Diretor Municipal e os restantes instrumentos de gestdo do territorio, garantirdo a correlacao entre as

" Aprovada pela Resolucédo do Conselho de Ministros n.° 48/2015, de 15 de julho
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caréncias de habitacdo de cada municipio e as respostas e recursos locais, nomeadamente de solo

urbanizado”.

O IHRU, I. P. é a entidade publica promotora que garantira a concretizacdo do PNH e da politica
nacional de habitacdo, tendo por isso um papel fundamental no desenvolvimento da NGPH e respetivos

instrumentos, do Mais Habitacdo e no acompanhamento da LBH.

Salienta-se ainda que o PNH visa uma estreita articulagdo entre o Governo, através do IHRU, I. P., e
0s municipios, enquanto principais interlocutores de proximidade junto da populagéo, e assenta num

conjunto de 6 eixos e 23 medidas, conforme apresentado na Tabela 1.

Tabela 1. Eixos e medidas previstas no PNH

Eixo 1 | Reforgar e qualificar o parque habitacional publico, enquanto resposta permanente
= Medida 1 - Programa 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacao
& Medida 2 - Criacdo de uma bolsa de iméveis do Estado para habitagéo
= Medida 3 - Execuc¢édo do plano de reabilitagdo do parque habitacional publico
= Medida 4 - Processo aquisitivo de iméveis

Eixo 2 | Garantir respostas de emergéncia para situagdes de risco e emergéncia social
= Medida 5 - Bolsa Nacional de Alojamento Urgente e Temporéario - BNAUT
& Medida 6 - Programa Porta de Entrada

Eixo 3| Incentivar a oferta privada de arrendamento a custos acessiveis
= Medida 7 - Programa de Apoio ao Arrendamento (PAA)
= Medida 8 - Programa Porta 65 - Jovem
= Medida 8-A - Programa Porta 65 +
& Medida 8-B - Programa Arrendar para Subarrendar (PAS)?
= Medida 9 - Reabilitar para arrendar - Habitacdo acessivel
= Medida 10 - Habitagc&o a custos controlados

Eixo 4| Reforcar a estabilidade e confiangca no mercado habitacional
= Medida 11 - Promog&o de contratos de longa duragéo
= Medidal? - Direito real de habitacdo duradoura
& Medida 13 - Protecdo dos arrendatérios e dos mutuarios
= Medida 13-A - Combate a especulagéo
= Medida 14 - Seguranca e fiscaliza¢do do arrendamento
= Medida 15 - Estudo dos modelos internacionais de regulacdo do mercado de habita¢éo

Eixo 5 | Qualificar os espagos residenciais e promover uma maior coeséo territorial
= Medida 16 - Da habitagcdo ao habitat
& Medidal7 - Programas de mobilidade habitacional
= Medida 18 - IFRRU 2030 - Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas
= Medida 19 - Acompanhamento do regular funcionamento dos instrumentos de politica habitacional junto
dos municipios
Eixo 6 | Promover a celeridade, a sustentabilidade e inovacédo das solucdes habitacionais
= Medida 20 - Promogao de novos modelos de habitacéo cooperativa e colaborativa
= Medida 21 - Inovacgéo e sustentabilidade - Projeto-piloto de habitacéo publica
= Medida 22 - Caodificag@o das normas técnicas de construgao

= Medida 23 - Simplex do Licenciamento Urbanistico
Fonte: Programa Nacional de Habita¢do 2022-2026

8 Apesar do PAS constar da lista de medidas do PNH, recentemente foi anunciada a sua descontinuidade.
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Ndo obstante a LHB reconhecer o Estado enquanto promotor da inclusdo e coesdo social,
nomeadamente através da mobilizacdo de recursos publicos para habitacdo economicamente
acessivel, esta confere aos municipios a responsabilidade de desenvolverem a sua politica
municipal de habitacdo. Deste modo, objetiva-se responder eficazmente as necessidades existentes
e expectaveis (locais), acautelar a previsdo de areas adequadas e suficientes para uso habitacional e

garantir a gestdo e manutencgédo do patriménio habitacional municipal.

O papel dos municipios é vital no que concerne ao diagnéstico da realidade concelhia em termos de
caréncias e oportunidades habitacionais, assim como na execucao da politica municipal de habitacéo,
integrada nos diversos instrumentos de gestao territorial em vigor e/ou previstos. Destacam-se as suas
responsabilidades a véarios niveis, nomeadamente no que se refere ao seu papel na construgédo ou
reabilitacdo, no arrendamento ou aquisicdo de habitacdes economicamente acessiveis ou a custos
controlados, na melhoria das condigBes de habitabilidade do parque habitacional, na promocé&o da
regeneracdo urbana, na pratica de uma politica de solos compativel com os objetivos da politica
habitacional e na adequacdo dos mesmos a politica fiscal municipal. Importa ainda salientar que é
reconhecido que a politica da habita¢cdo ndo se materializa de forma isolada, pelo que se sublinha a

importancia do papel dos stakeholders locais nesta matéria.

Objetivando a operacionalizac&o destas responsabilidades, a LBH define quatro tipologias distintas de
instrumentos da politica de habitacéo a utilizar pelas autarquias: (1) Medidas de promocao e gestdo da
habitacdo publica; (2) Medidas tributarias e politica fiscal; (3) Medidas de apoio financeiro e
subsidiacéo; (4) Medidas legislativas e de regulacdo. Nesse sentido, a LBH sugere a replicacdo do
modelo proposto a escala nacional para uma escala local e descentralizada, através da programacao
e execucdo de politicas de habitagdo proprias por parte das autarquias, no ambito das suas atribuicdes

e competéncias (Decreto-Lei n.° 105/2018, de 29 de novembro) e consagra no seu artigo 22.° a

elaboracdo da Carta Municipal de Habitacédo (CMH), que no caso de Porto de Més corresponde ao

presente documento.

A CMH é assim apresentada como “o instrumento municipal de planeamento e ordenamento
territorial em matéria de habitacdo, a articular, no quadro do Plano Diretor Municipal, com o0s
restantes instrumentos de gestéo territorial e demais estratégias aprovadas ou previstas para o
territorio municipal”. E o reflexo da visdo municipal e da realidade concelhia em matéria de habitac&o,
afirmando-se como instrumento estruturante e agregador, com um papel ativo na gestéo urbanistica,
sendo igualmente crucial na identificacao e caracterizagdo das caréncias e necessidades, mas também

na definicdo e implementagéo de solugdes.
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Deste modo, a CMH deve refletir as efetivas necessidades de habitacéo (atuais e futuras) do concelho
de Porto de Més, articulando-se com outros IGT e demais estratégias aprovadas ou previstas para o

territério municipal.

No que respeita a interdependéncia entre a politica habitacional e a politica de solos e ordenamento do

territério é reforcada a (i) importancia da disponibilizacdo e reserva de solos de propriedade publica em

quantidade suficiente capaz de assegurar a requlacdo do mercado habitacional, a (ii) intervencéo nos

dominios da habitacdo e reabilitacdo urbana capaz de suprimir _caréncias habitacionais e a (iii)

localizacdo adequada de infraestruturas e equipamentos gue promovam o bem-estar e a qualidade de

vida das populactes. A escala local, os instrumentos de gestéo territorial deveréio prever as medidas

necessarias para o dimensionamento adequado das areas de uso habitacional, bem como a protecédo

e valorizacao da habitacao.

E fundamental a articulagdo com o PDM, em especial no que concerne a preconizacdo de uma
resposta adequada as caréncias identificadas, particularmente em relacdo aos recursos
habitacionais e potencialidades locais, nomeadamente, solo urbano expectante, urbanizacdes
ou edificios abandonados e fogos devolutos, degradados ou abandonados. A abordagem a
considerar é indissociavel das opcdes estratégicas de planeamento e de ordenamento tendo

por base a resposta a objetivos, prioridades e metas a alcancar no prazo da vigéncia da CMH.

Assim, a CMH ¢é o reflexo da visdo municipal e da realidade concelhia em matéria de habitacéo
afirmando-se como instrumento estruturante e agregador, com um papel ativo na gestado urbanistica,
sendo igualmente crucial na identificacao e caracterizagdo das caréncias e necessidades, mas também

na definicdo e implementagéo de solugdes.

Estratégia Portugal 2030

Importa ainda referir a Estratégia Portugal 2030, aprovada pela Resolucdo do Conselho de Ministros

n.° 98/2020, de 13 de novembro de 2020, que corresponde ao referencial para os varios instrumentos

de politica, nomeadamente o Plano de Recuperacéo e Resiliéncia (PRR) e o quadro comunitario de

z

apoio 2021-27 (Portugal 2030). Esta é estruturada em quatro agendas tematicas para o

desenvolvimento da economia, da sociedade e do territorio portugués no horizonte de 2030:

Tabela 2. Agendas tematicas da Estratégia Portugal 2030

1.1 | Sustentabilidade demografica
Aggndg 1 1.2 |Promocéao da incluséo e luta contra a exclusdo
As pessoas primeiro: um melhor 1.3 | Resiliéncia do sistema de saude

equilibrio demogréfico, maior : = - -
inclusdo, menos desigualdade 1.4 |Garantia d‘e hab!tagao condlgna} e :?lcc.essnfel
1.5 | Combate as desigualdades e a discriminacao

Agenda 2 2.1 | Promocéo da sociedade do conhecimento
Digitalizacdo, inovacéo, e 2.2 | Inovacédo empresarial
gualificagbes como motores do 2.3 | Qualificacéo dos recursos humanos
desenvolvimento 2.4 | Qualificagéo das instituicbes
Agenda 3 3.1 | Descarbonizar a sociedade e promover a transicdo

energética
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Transicao climatica e 3.2 | Tornar a economia circular
sustentabilidade dos recursos 3.3 | Reduzir os riscos e valorizar os ativos ambientais
3.4 | Agricultura e florestas sustentaveis
3.5 | Economia do mar sustentavel

Agenda 4 4.1 | Competitividade das redes urbanas
Um pais competitivo 4.2 | Competitividade e coesdo na baixa densidade
externamente e coeso 4.3 | Projecao da faixa atlantica
internamente 4.4 | Inserc¢éo territorial mercado ibérico

Em matéria de habitacdo destaca-se a Agenda 1 “As Pessoas Primeiro: um melhor equilibrio

demografico, maior inclusdo, menos desigualdade” e em particular o seu foco no dominio da

garantia de habitacéo condigna e acessivel, nomeadamente através da promocao de uma nova oferta

de habitacdo publica (social e a custos acessiveis) e da reabilitagdo do parque de habitacdo existente.

Neste sentido, ndo sé as familias que vivem em situacdo de grave caréncia habitacional e sem
capacidade de aceder ao mercado livre, mas também as familias de rendimentos intermédios que néao
conseguem aceder a uma habitagdo adequada no mercado livre, constituem os grupos de prioridades
desta agenda. Do mesmo modo, pretende-se beneficiar o parque habitacional publico, por via da
reabilitagcdo daquele que se encontre degradado e devoluto e do refor¢o da oferta existente, por forma

a responder as necessidades da populacéo, ndo descurando as pessoas com mobilidade reduzida.

Note-se ainda que um dos compromissos da Estratégia Portugal 2030 era criar uma Bolsa Nacional
de Alojamento Urgente e Temporario (BNAUT)® para dar resposta as situagdes de necessidade de
alojamento de emergéncia, tendo por base a reabilitacdo ou construcdo das unidades residenciais,

dirigida a situacdes de risco e/ou emergéncia social, designadamente para:

a) As pessoas afetadas por eventos imprevisiveis ou excecionais, designadamente catastrofes
naturais, incéndios, pandemias, fluxos migratérios ndo programados;
b) As pessoas com necessidade de alojamento urgente e de autonomizagdo de pessoas que se

encontrem privadas, de forma temporéria, de habitacdo, nomeadamente:

Pessoas vitimas de violéncia doméstica;
Pessoas vitimas de trafico de seres humanos;
Pessoas requerentes e beneficidrias de protecéo internacional, nos termos estabelecidos pela

Resolucdo do Conselho de Ministros n.° 103/2020, de 23 de novembro;

Pessoas em situacdo de sem-abrigo (ou seja, as pessoas sinalizadas como tal pelas

entidades competentes por estarem sem teto ou sem casa).

c) Pessoas em risco iminente e efetivo de ficarem sem alojamento e em situacdo de sem-abrigo ou
para jovens ou pessoas com deficiéncia em acolhimento residencial cujo processo de

autonomizacédo esteja comprometido por auséncia de recursos ou suporte familiar.

9 Criada através do Decreto-Lei n.° 26/2021 de 31 de marco. Posteriormente foi definido o seu modelo de funcionamento e de
gestdo da BNAUT, ao abrigo da Portaria n.° 120/2021, de 8 de junho.
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Mais Habitac&o

Em 2023 foi apresentado um conjunto de medidas que visa dar uma resposta as varias dimensdes do
problema de habitacdo, vulgo “Mais Habitacao”, aprovado em Conselho de Ministros no dia 30 de

marco, e publicado através Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro. A generalidade das medidas preconizadas

visa apoiar as familias no acesso a habitacéo, garantir seguranca no mercado de arrendamento, regular

0 mercado e assegurar uma maior oferta, publica e privada, de habitagdo acessivel.
Entre as varias medidas, destacam-se:

Criagdo de um apoio a promogéo de habitacéo para arrendamento acessivel;

Mobilizagdo de patrimonio (parque habitacional) disponivel, puablico e privado;

Estimulos a novos projetos privados de arrendamento acessivel (nomeadamente através da
criagdo de uma linha de financiamento, ou da adogé&o de incentivos fiscais);

Apoios a uma nova geracgao de cooperativas de habitacdo acessivel (nomeadamente atravées
da criacdo de projetos piloto, em modelos de habitacdo colaborativa ou partilhada);

Aumento da confian¢ca no mercado de arrendamento, por via de reducéo dos impostos sobre o
arrendamento, da simplificacdo de procedimentos (criagdo de um Balcdo do Arrendatario e do
Senhorio (BAS), destinado a assegurar a tramitacéo do procedimento especial de despejo e da
injuncdo em matéria de arrendamento) e da garantia de pagamento de rendas pelo Estado nos
casos de incumprimento por parte do arrendatario;

Definicdo de regras excecionais e transitorias quanto ao valor das rendas nos novos contratos
de arrendamento, subsequentes a contratos celebrados nos Gltimos cinco anos e mecanismos

de protecé&o dos inquilinos com contratos de arrendamento anteriores a 1990.

Construir Portugal: Nova Estratégia para a Habitacao

Mais recentemente, em 2024, foi aprovado o plano Construir Portugal que, conforme referido no

Decreto-Lei n.° 117/2024, de 30 de dezembro, visa, entre outras metas, a promog¢éo da construgcéo de

habitagdo publica e acessivel, a custos controlados, bem como a criagdo de solu¢gbes de venda a
precos compativeis com a capacidade financeira das familias. A Estratégia do Contruir Portugal foca-

se em seis prioridades que incluem um total de 30 medidas:

Tabela 3. Prioridades e medidas previstas no Construir Portugal

1| INCENTIVAR A OFERTA COM A DISPONIBILIZAC}AO DE IMOVEIS E REDUC}AO DE CUSTOS

1. Disponibilizagdo de Iméveis Publicos para Habitac&o (build to rent) com renda/preco acessivel (Parceria
Publico-Privada);

2.  Regime legal semiautomaético de aproveitamento de iméveis publicos devolutos ou subutilizados por
apresentacao casuistica de projeto de Habitagdo (Municipio ou Municipio com Parceiro Privado);

3. Alteracdo da Lei dos Solos para permitir o uso de solos rusticos para solugdes sustentaveis de
Habitagdo: (i) habitagdo a custos controlados, (ii) arrendamento acessivel, (iii) alojamento temporario
(reforco BNAUT), (iv) oferta para casas de fungdo: professores, forcas de seguranga, trabalhadores
agricolas, industriais e setor do turismo;

4. Criacdo de Bonus Construtivo: aumento dos indices e limites de densidade urbanistica (Habitacéo a
custos controlados, arrendamento acessivel, alojamento temporario (BNAUT));
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Novas Centralidades Urbanas na envolvente das zonas de presséo urbanistica, com planos urbanisticos
sustentaveis (Coordenacéo com o desenvolvimento da oferta de transportes);

Garantia do Estado a crédito para construcéo de cooperativas com entrega de terreno publico;

Linhas de crédito para promogéo do build to rent;

Pacto com Agentes do Sector para aumento da capacidade construtiva — estabilidade da capacidade
produtiva, industrializa¢éo do processo, atracédo e qualificagdo de mao-de-obra residente;

Reducéo de IVA para a taxa minima de 6% para as obras de reabilitagdo e construgdo de Habitacao,
com limites em fun¢&o dos precos.

2 | PROMOVER A HABITAGAO PUBLICA

10.
11.

12.

Desbloqueio de 25 000 casas do PRR com adogéo de termo de responsabilidade das Camaras;
Reforco de financiamento para viabilizar o desenvolvimento de milhares de outros fogos candidatos,
mas néo financiados no PRR;

Robustecer a capacidade de promoc¢éo do IHRU através da Construcédo Publica EPE, na realizacdo dos
fogos do Programa de Arrendamento Acessivel.

3 | DEVOLVER A CONFIANCA: ARRENDAMENTO

13.
14.
15.

16.

Revogacao do arrendamento forgado (respeito pela propriedade privada);
Revogacao da medida do Mais Habitagdo de garantia e substituicdo do Estado como arrendatario;

Correcao das distor¢des introduzidas ao Regime de Arrendamento Urbano nos ultimos 8 anos — nomear
grupo de trabalho (devolver flexibilidade e confianga ao mercado de arrendamento);
Criagdo do contrato de investimento para built to rent e available-to-let.

4] DEVOLVER A CONFIANGCA: SIMPLIFICAGCAO

17.

18.

19.
20.

21.

22.

23.

Possibilitar constituir um ou mais contratos de seguro através de um prestador que ndo seja o da
preferéncia do mutuante (Saudavel Concorréncia de Mercado);

Regulamentacdo, aprofundamento e aperfeicoamento da legislagdo de desburocratizacdo e
simplificagcdo administrativa urbanistica (Revisdo do Simplex Urbanistico);

Aprovar o Cédigo da Construgdo (Transparéncia e Seguranga);

Implementacdo da utilizagdo metodologia BIM e aproximagdo de plataformas municipais de
licenciamento de interface com os agentes econémicos;

Adequar o conceito de custos controlados e renda acessivel para refletir o0 segmento de habitacao
acessivel em cada local/momento. Gerando maior previsibilidade e perenidade ao mercado;
Alojamento Local: revogagdo da CEAL (Contribuicdo Extraordinaria sobre o Alojamento Local), da
caducidade da licenca e transmissibilidade, e da alteracdo ao coeficiente de vetustez (Confiar na
descentralizagdo da regulagéo para os municipios)

Criagcdo do Portal do IHRU para acompanhamento dos processos de candidaturas (Reforco da
Transparéncia).

5| FOMENTAR A HABITACAO JOVEM

24,

25.

26.

27.
28.

Garantia publica aos jovens para viabilizar o financiamento bancério (os jovens, na sua maioria, ndo
dispdem de capitais préprios que Ihes permitam aceder ao crédito);

Isencdo IMT e IS jovem: isencdo dos jovens até aos 35 anos nos imdéveis até ao 4.° escaldo (até 316
000€) (Apoiar a construcao dos projetos de vida).

Reformulacao do Porta 65: para colocar a realidade econdémica do jovem em primeiro lugar, acabando
com exclusées em funcéo de limites de rendas;

Programa de Emergéncia para o Alojamento Estudantil;

Implementagéo do Plano Nacional Alojamento 2025-2026: oferta de mais 18 000 camas.

6 | ASSEGURAR A ACESSIBILIDADE NA HABITACAO

29.

Agilizacdo dos programas de subsidio de renda, eliminando as restricbes, designadamente nas
caducidades;
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30. Criagdo de regulamento de transicéo entre as rendas apoiadas e renda acessivel, por forma a garantir
a ndo existéncia de descontinuidades nos apoios.
Fonte: Construir Portugal (2024)

2.2.Programas e instrumentos nacionais de apoio a habitacao

A habitacdo e a reabilitacdo urbana assumem-se como dimens@es indissocidveis e representam, a
nivel nacional, areas estratégicas fundamentais para a melhoria da qualidade de vida das populacgées,
para a revitalizagdo e competitividade dos centros urbanos, bem como para a promogéo da coeséo
social e territorial.
Neste contexto, encontram-se atualmente disponiveis diversos programas e instrumentos que visam
apoiar o acesso a uma habitagdo condigna, procurando dar resposta a algumas das necessidades

habitacionais mais prementes, nomeadamente:

Tabela 4. Principais programas e instrumentos nacionais de apoio a habitacao

Programa de Apoio ao Arrendamento
O Programa de Apoio ao Arrendamento (PAA) é um programa de politica de habitagdo que visa promover uma oferta
alargada de habitacdo para arrendamento a pregos compativeis com os rendimentos das familias. Com este
programa o Governo pretende “contribuir para dar resposta as necessidades habitacionais das familias cujo nivel de
rendimento n&o lhes permite aceder no mercado a uma habitagdo adequada as suas necessidades”.

[mais informacéo]

Arrendamento apoiado

O regime do arrendamento apoiado, estabelecido pela Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro, é aplicavel as habitagcdes
detidas, a qualquer titulo, por entidades das administragdes direta e indireta do Estado, das regiées autbnomas, das
autarquias locais, do setor publico empresarial e dos setores empresariais regionais, intermunicipais € municipais,
gue por elas sejam arrendadas ou subarrendadas com rendas calculadas em fungdo dos rendimentos dos agregados
familiares a que se destinam. Este regime aplica-se, ainda, ao arrendamento de habitacdes financiadas com apoio
do Estado que, nos termos de lei especial, estejam sujeitas a regimes de renda fixada em fungéo dos rendimentos
dos arrendatarios.

mais informagéo

Apoio extraordinéario a renda

O apoio extraordinario a renda, criado pelo Decreto-Lei n.° 20-B/2023, de 22 de marco, destina-se a familias com
contratos de arrendamento ou subarrendamento para primeira habitagdo celebrados até 15.03.2023, que tenham um
rendimento anual igual ou inferior ao limite maximo do sexto escaldo do IRS e cuja taxa de esfor¢o para pagamento
do encargo com a renda seja igual ou superior a 35%.

mais informacéo

1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagao

O 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacao, criado pelo Decreto-Lei n.° 37/2018, de 4 de junho, visa
apoiar a promogéo de solugdes habitacionais para pessoas que vivem em condi¢des habitacionais indignas e que
ndo dispbem de capacidade financeira para suportar o custo do acesso a uma habitacdo adequada. O Programa
assenta numa dinamica promocional predominantemente dirigida a reabilitacdo do edificado e ao arrendamento.
Aposta também em abordagens integradas e participativas que promovam a incluséo social e territorial, mediante a
cooperacdo entre politicas e organismos setoriais, entre as administracdes central, regional e local e entre os setores
publico, privado e cooperativo.

mais informacéo
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Chave na Méo - Programa de Mobilidade Habitacional para a Coeséao Territorial
O Chave na Mao - Programa de Mobilidade Habitacional para a Coeséao Territorial, Regulamento n.° 423/2020, de 23
de abril, permite que as familias residentes em territérios de forte pressao urbana que queiram mudar a sua residéncia
para territorios de baixa densidade, disponibilizem as suas habita¢gdes no arrendamento acessivel.

mais informacéo

Porta de Entrada

O Porta de Entrada, estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 29/2018, de 4 de maio, aplica-se as situa¢des de necessidade
de alojamento urgente de pessoas que se vejam privadas, de forma temporaria ou definitiva, da habita¢&o ou do local
onde mantinham a sua residéncia permanente ou que estejam em risco iminente de ficar nessa situagéo, em resultado
de acontecimento imprevisivel ou excecional.

mais informacéo

Programa Porta 65 Jovem

Programa Porta 65 - Arrendamento por Jovens, instrumento de apoio financeiro ao arrendamento por jovens, criado
pelo Decreto-Lei n.° 308/2007, de 3 de setembro, é destinado ao apoio ao arrendamento, por jovens, de habitacdes
para residéncia permanente, mediante a concessdo de uma subvencdo mensal.

mais informacao

Programa Porta 65 +

A alteragdo ao Decreto-Lei n.° 308/2007, de 3 de setembro, permitiu uma nova modalidade de apoio ao
arrendamento: Porta 65 +. Este Programa é destinado ao apoio ao arrendamento, independentemente da idade dos
candidatos, por agregados com quebra de rendimentos superior a 20% face aos rendimentos dos trés meses
precedentes ou do mesmo periodo homélogo do ano anterior e por agregados monoparentais, mediante a concesséo
de uma subvencéo mensal.

mais informacao

NRAU - Novo Regime do Arrendamento Urbano

A Lei n.° 31/2012, 12 de novembro de 2012, procedeu a revisdo do regime juridico do arrendamento urbano,
introduzindo vérias medidas destinadas a dinamizar o mercado do arrendamento, destacando-se o mecanismo de
negociacao entre senhorio e arrendatario na atualizacéo das rendas antigas, anteriores a 1990, salvaguardando-se
as situacOes de caréncia econdmica e de arrendatarios com 65 ou mais anos de idade ou com deficiéncia grave.

mais informagéo

Fundo Nacional de Reabilitac8do do Edificado (FNRE)
O FNRE, Decreto-Lei n.° 150/2017, de 6 de dezembro, tem como principal objetivo o desenvolvimento e a
concretizacdo de projetos de reabilitacdo de imdveis para a promogéo do arrendamento, em especial o habitacional,
tendo em vista a regeneracéo urbana e o repovoamento dos centros urbanos, pretendendo alcancar, numa perspetiva
de médio e longo prazo, uma valorizagéo crescente do investimento. A criagdo do FNRE foi decidida pela Resolucao
do Conselho de Ministros n° 48/2016, publicada a 1 de setembro. E um fundo especial de investimento imobiliario
fechado, de subscri¢éo particular e de duracéo indeterminada, regulado pela Lei 16/2015, de 24 de fevereiro.

mais informacéo

Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizagdo Urbanas (IFRRU)

O IFRRU pretende facilitar o acesso a financiamento por parte dos promotores de investimentos na area da
reabilitacdo urbana, melhorando as condig6es de financiamento, adequadas as circunstancias e especificidades dos
projetos, e diversificando a oferta de solu¢des de financiamento em condigdes mais favoraveis do que as disponiveis
no mercado.

mais informacéo
Fonte: Portal da Habitacéo, 2025
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3. Diagnéstico na 6tica da habitacao

3.1.Contexto territorial e urbano

Localizado na Regido Centro (NUTS? II), o concelho de Porto de Més integra a NUTS Il Regiédo de
Leiria juntamente com os concelhos de Alvaiazere, Ansido, Batalha, Castanheira de Pera, Figueiré dos
Vinhos, Leiria, Marinha Grande, Pedrogéo Grande e Pombal.

Em termos administrativos confina a norte com os concelhos de Batalha e Leiria, a sul, com os
concelhos de Rio Maior e Santarém, a sudeste com o concelho de Alcanena e a oeste com o concelho
de Alcobaga. O concelho possui uma area de 261,83 km?, distribuida por dez freguesias (apds a
reorganizacdo administrativa resultante da Lei n.° 11-A/2013, de 28 de janeiro): Alqueiddo da Serra,
Calvaria de Cima, Juncal, Mira de Aire, Pedreiras, Porto de M6s — S&o Jodo Batista e S&o Pedro, S&o
Bento, Serro Ventoso, Unido das Freguesias (UF) de Alvados e Alcaria e UF de Arrimal e Mendiga
(Figura 3).
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Figura 3. Enquadramento regional do concelho

No que respeita a rede de mobilidade/acessibilidades (Figura 4), os principais eixos rodoviarios que
servem a Regido de Leiria (Al e A8) ndo servem diretamente o concelho de Porto de Més. No entanto,
o concelho é atravessado pelo IC2-EN1 e servido a norte, na freguesia de Calvaria de Cima, pela A19-
IC2, existindo ainda outras importantes vias de acesso que permitem a ligacdo rapida aos eixos de

10 Nomenclatura das Unidades Territoriais para Fins Estatisticos
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distribuicdo supramencionados, e aos concelhos mais proximos, nomeadamente o IC9, a EN8 e a
EN243. Através deste conjunto satisfatério de acessibilidades rodoviarias, e considerando os percursos
mais rapidos em condicfes de transito 6timas, Porto de Més encontra-se a menos de duas horas dos
principais centros urbanos do pais: a 1h37 de Lisboa (134 km) e 1h58 do Porto (205 km). Numa légica
de proximidade, esta a 19 minutos de Leiria (22,5 km), o centro urbano sub-regional mais préximo e de
maior dimenséo e onde se concentram servicos intermunicipais e ainda a cerca de 1 hora de Coimbra
(93,8 km) e de Santarém (70,4 km). No que se refere a ferrovia, o concelho ndo é servido por este
sistema de transporte, contudo, encontra-se a aproximadamente 35 minutos (39,2 km) de disténcia da
estacao de Caxarias (concelho de Ourém) - Linha do Norte e a 45 minutos (42 km) de distancia da
estacdo do Entroncamento (concelho do Entroncamento) - Linha do Norte, onde existem os servi¢cos
de comboio intercidades, regional e inter-regional, e esta a apenas 24 minutos da estacao de Pataias

(19 km) - Linha do Oeste, servida por comboios regionais e urbanos.
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Figura 4. Excerto do mapa de acessibilidades ferroviarias proximas do concelho

Fonte: www.infraestruturasdeportugal.pt/pt-pt/infraestruturas/rede-ferroviaria

Relativamente aos movimentos pendulares da populacédo (Tabela 5), analisados os registos
censitarios de 2011 e 2021, verificou-se um aumento significativo de saidas e entradas neste periodo,

sendo 0 movimento de saida superior ao de entrada, dado em linha com o perfil socioeconémico sub-
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regional em que o eixo urbano Leiria-Marinha Grande tem uma forte representatividade na

concentracdo de emprego.

Tabela 5. Propor¢éo da populagéo residente que sai e entra da unidade territorial (movimentos pendulares) em

2011 e 2021
Proporcéo da populagéo residente que sali Proporcao da populagéo residente que
Unidade territorial da unidade territorial entra na unidade territorial
2021 2021
Porto de Mos 24,18 19,84 13,99 9,67
Alvaidzere 19,22 14,59 11,83 8,32
Ansido 18,79 15,97 13,70 9,45
Batalha 28,99 24,99 24,50 22,51
Castanheira de Pera 14,03 11,94 11,80 8,12
Figueiré dos Vinhos 17,36 15,24 9,05 8,48
Leiria 13,31 11,67 16,31 14,09
Marinha Grande 16,48 13,28 17,95 12,50
Pedrégao Grande 15,46 12,39 14,66 11,16
Pombal 15,33 12,76 11,25 9,54

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagéo — Censos 2011 e 2021

Considera-se igualmente pertinente a andlise da mobilidade dos residentes no concelho de Porto de
M@s, utilizando para tal indicadores que apoiam a caracterizagdo das distancias destas viagens diarias
e 0s modos de transporte utilizados. Como é possivel observar na Tabela 6, em 2021, dos 23 202
residentes no concelho, a maioria (12 533) deslocava-se diariamente do seu local habitual de residéncia
para estudar ou trabalhar. Destes, 4 960 deslocavam-se para outro concelho, 4 659 deslocavam-se na
freguesia de residéncia e 2 876 deslocavam-se entre freguesias do concelho. A analise comparativa
entre os dados de 2011 e de 2021 indica um aumento de 24% no nimero de residentes que sai
diariamente do municipio e uma redugcdo muito significativa (-22%) dos que residem e trabalham ou

estudam no concelho de Porto de Mos.

Tabela 6. Populacédo que reside no alojamento a maior parte do ano e que se desloca diariamente para estudar
ou trabalhar, por local de estudo ou trabalho, 2011 e 2021

. No mesmo
Total NS fre ESELTELE municipio, noutra Noutro municipio M .
. o reside atualmente . estrangeiro
Unidade territorial freguesia
2021 2011 2021 2011 2011
N.O
Portugal 5448 784 5920531 1892 162 2194819 1715377 2087 6731 818 2431 638 039 23 002 0
Regido Centro (NUTS Il)L 132 371 1246 318 458077 525176 353934 453485 316246 267 657 4114 0
ﬁl‘;g'ao delLeiria (NUTS 155169 164975 67530 78091 45206 55348 38857 31536 576 0
Porto de Mos 12 533 13732 4 659 5744 2876 3956 4 960 4032 38 0
Alqueidao da Serra 761 946 172 263 246 337 340 346 3 0
Calvaria de Cima 1439 1462 365 471 370 450 701 541 3 0
Juncal 1702 1942 672 1005 342 394 686 543 2 0
Mira de Aire 1779 2 059 898 1326 183 183 690 550 8 0
Pedreiras 1437 1560 551 626 363 553 518 381 5 0
Porto de M6s - Sao
Joao Baptista e Sao 3421 3490 1523 1415 659 1081 1230 994 9 0
Pedro

Sao Bento 362 395 107 132 120 139 132 124 3 0
Serro Ventoso 453 579 108 172 204 277 140 130 1 0
UF de Alvados e Alcaria 311 355 62 76 145 191 102 88 2 0
URdzalielel 944 201 258 244 351 421 335 2 0

Mendiga
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Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagéo — Censos 2011 e 2021

Face aos nimeros apresentados, importa analisar os modos de transporte utilizados nos movimentos
pendurares. A Tabela 7 apresenta dados concelhios referentes a 2021, verificando-se que o automovel
ligeiro € o modo de transporte mais utilizado, com uma proporcao de 77,8% (59,6% deslocava-se

enquanto condutor e 18,3% como passageiro).

No que diz respeito a transportes coletivos, o autocarro é o mais utilizado (6,3% do total), principalmente
por estudantes. Por outro lado, € 0 meio de deslocacao a que a populacdo empregada menos recorre,

com um peso de apenas 0,5%.

Analisando os restantes transportes publicos, destaca-se o transporte coletivo da empresa ou da escola
(3,2% do total), também mais utilizado por estudantes do que pela populagdo empregada, em particular
por estudantes que estudam no municipio da sua residéncia, mas noutra freguesia (11,7%). No que
concerne ao motociclo (98 pessoas), bicicleta (89 pessoas) e comboio (15 pessoas), estes apresentam

valores reduzidos.

Os modos suaves tém uma expresséo contida, sendo de ressalvar que a hipsometria em grande parte
do concelho pode contribuir para tal. As deslocagfes a pé representavam 10,6% do total, e
correspondem especialmente a populacdo empregada (25,8%) ou que estuda (24,2%) na freguesia
onde reside. A bicicleta é utilizada por apenas 0,7% da populacao residente, e representa menor peso

nas deslocacdes de estudantes (0,1%), do que nas deslocac¢Bes de trabalhadores (0,9%).
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Tabela 7. Meio de transporte utilizado pela populacao residente que vive no alojamento a maior parte do ano no concelho e se desloca diariamente por motivo de trabalho e
estudo, 2021

Automovel ligeiro Transporte . .
A Outro (incluindo
coletivo da boi M icl Bicicl b
Como condutor Como passageiro Pz empresa ou da Comboio Claea e - D S
s metropolitano)
___-_---_
Total 12533 1333 10,6 7464 59,6 2291 183 786 51 0,4
Na freguesia onde 4659 1176 252 1991 42,7 1093 235 165 3,5 115 2,5 0 0,0 47 1,0 57 12 15 0,3
reside atualmente
ME HESINE ALEIE: | o 32 11 1772 61,6 543 189 348 12,1 137 4,8 0 00 24 08 17 06 3 0,1
__ noutra freguesia
€ Noutro municipio 4960 124 25 3684 743 651 13,1 270 54 152 3,1 13 03 27 05 15 0,3 24 0,5
F  No estrangeiro 38 1 2,6 17 447 4 105 3 79 2 5,3 2 53 0 0,0 0 00 9 23,7
Total 9045 876 97 7264 80,3 481 5,3 46 0,5 167 1,9 8 01 89 1,0 85 0,9 29 0,3
Na freguesia onde 3086 795 258 1983 64,3 159 5,2 6 02 37 1.2 0 0,0 43 1,4 55 1,8 8 0,3
_g reside atualmen_te’ _
g Nomesmomunicipio, 4 g7q 25 13 1757 888 117 59 6 03 2 16 0 00 22 11 17 09 3 02
Qo noutra fregueS|a
£  Noutro municipio 3946 56 1,4 3508 889 201 5,1 31 0,8 96 2,4 7 02 24 0,6 13 03 10 0,3
W No estrangeiro 34 0 0,0 16 47,1 4 118 3 88 2 5,9 1 29 0 0,0 0 00 8 23,5
Total 3488 457 131 200 57 1810 51,9 740 21,2 239 6,9 7 02 9 03 4 01 22 0,6
Na freguesia onde 1573 381 24,2 8 05 934 594 159 10,1 78 5,0 0 00 4 03 2 01 7 0,5
© reside atualmente
£ No mesmo municipio
= y
§  noutra freguesia 897 7 0,8 15 1,7 426 475 342 38,1 105 11,7 0 0,0 2 02 0 00 0 0,0
% Noutro municipio 1014 68 6,7 176 17,4 450 44,4 239 23,6 56 515 6 0,6 3 03 2 02 14 1,4
W No estrangeiro 4 1 250 1 250 0 0,0 0 00 0 0,0 1 250 0 0,0 0 00 1 25,0

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo — Censos 2021
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Em termos de sistema urbano regional, a proposta de Programa Regional de Ordenamento do
Territorio da Regido Centro (PROT CENTRO)!! aposta no refor¢o do policentrismo e no relacionamento
interurbano e rural-urbano enquanto modelo territorial, promovendo o papel da Regido no contexto
nacional e contribuindo para atenuar as disparidades territoriais a diferentes escalas. Assim, o sistema

urbano regional organiza-se em torno dos seguintes elementos:

Centros urbanos: estruturam a organizacao do territério, garantem uma oferta diversificada

de servicos de interesse geral e desenvolvem um conjunto de fun¢gBes urbanas;

Subsistemas territoriais: garantem o relacionamento de proximidade e contextualizam

dindmicas integradas de desenvolvimento interurbano e urbano-rural,

Redes urbanas: proporcionam oportunidades de cooperacdo interurbana, intrarregional e
interregional, de forma a refor¢ar as dindmicas associadas as transi¢cdes urbanas, aos projetos

de inovacao ancorados nas especificidades enddgenas e ainda ao enriquecimento dos padrdes

de competitividade internacional.
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Figura 5. Sistema urbano da Regido Centro (esquerda) e modelo territorial da Regido Centro (direita)

Fonte: PROT-C (Versao para discussao publica, 28 de fevereiro de 2025)

No que respeita ao sistema urbano do concelho, destaca-se uma evolu¢éo no panorama da rede /
sistema urbano caraterizado entre 2015 e 2025. Importa referir que na analise mais recente!?, para
uma clara visualizacdo da intensidade da ocupacdo urbana, considerou-se a territorializacdo da

expressdo numérica da populacao e do edificado nos lugares censitarios, complementada pela

1 Versdo para discusséo publica, 28 de fevereiro de 2025 — disponivel em: www.ccdrc.pt/wp-content/uploads/2025/03/PROT-
Centro.pdf

12 Refere-se a andlise realizada, em 2025, nos estudos de caracterizacdo da 2.2 revisdo do PDM, atualmente em
desenvolvimento.
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informagao relativa a volumetrias superiores a 3 ou mais pisos, tendencialmente associadas a edificios

multifuncionais.

Deste modo, face as carateristicas e ponderados indicadores demograficos e urbanisticos!3, conforme

apresentado Figura 6, verifica-se uma evolugdo positiva, com especial expressédo no quadrante norte

onde se registam maiores concentracdes de pessoas e edificios, numa rede densa de lugares e

pequenas centralidades. Neste contexto, ponderando os indicadores analisados e a existéncia de um

tecido urbano mais ou menos multifuncional, foram identificados, em 2025, um sistema urbano

concelhio com seis niveis de aglomerag8es/centralidades (mais um do que em 2015%4):

Nivel I: integra a centralidade urbana e administrativa sede de concelho, a Vila de Porto de
Més.

Nivel Il: integra a centralidade urbana sede de freguesia, a Vila de Mira de Aire;

Nivel IlI: integra as aglomeragfes urbanas de Alqueiddo da Serra, Juncal e Pedreiras, sedes
de freguesias homénimas.

Nivel IV: integra as aglomeracdes urbanas com maior concentracdo edificatéria e demogréfica
e carateristicas especificas e nivel representativo de fun¢des urbanas, em alguns casos sedes
de freguesia, nomeadamente Calvaria de Cima, Sdo Jorge, Alvados e Arrimal.

Nivel V: constituido por aglomera¢des de menor escala, ha ordem dos 300 habitantes, de cariz
marcadamente rural, mas com alguma concentracdo de fun¢des urbanas, com carater de
complementaridade com o0s niveis hierarquicos superiores. Inclui as aglomera¢des de Serro
Ventoso, Alcaria, Mendiga, Tojal e Cumeira de Cima.

Nivel VI: restantes aglomerag8es urbanas, com diferentes carateristicas morfofuncionais que,
a microescala, possuem um papel relevante na dinamizagéo e valorizacao territorial e social do
concelho, ainda que se destaque o seu carater de baixa densidade em termos urbanisticos.
Neste nivel inclui-se a importante rede de aldeias da Serra, fundamentais para a manutencéo
dos ecossistemas e equilibrio natural e paisagistico desta area protegida (conforme expresso
no PEPNSAC).

SISTEMA URBANO

13 Os indicadores urbanisticos consideraram a densidade do edificado, fungdes e perfil de acessibilidades internas e externas,
bem como as dindmicas registadas e perspetivas de desenvolvimento.

14 De acordo com os elementos do PDM de 2015, foram nessa data identificados os seguintes niveis; Nivel | - Porto de Mds;
Nivel Il - Mira de Aire; Nivel Il — Juncal, Cruz da Légua/Sao Jorge, Alqueiddo da Serra, Calvaria de Cima e Pedreiras; Nivel IV —
Mendiga, Alcaria, Alvados, Arrimal, e Serro Ventoso; e Nivel V — Restantes Aglomerados.
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Figura 6. Niveis hierarquicos da urbana do concelho de Porto de Mos, 2015 e 2025
Fonte: Relatério de Proposta — Volume Il, junho de 2015 e SPI com base na BGRI, INE, 2021

Assim, face ao panorama de 2015, em 2025 salientam-se mudancas no quadrante norte do concelho,
constituido pelas freguesias de Calvaria de Cima, Juncal, Pedreiras, Porto de Més e Alqueidao, que
registam dindmicas positivas em matérias demogréficas, de emprego e construcdo, ndo apenas nas
aglomeracdes sede, mas em outros lugares censitarios, na sua maioria ancorados na rede viaria
principal (estradas nacionais 1 e 8) e na proximidade a bolsas de emprego no concelho e em concelhos
limitrofes. De notar que este é o territorio concelhio com uma morfologia mais aplanada (o restante
territorio integra o Parque Natural das Serras de aire e Candeeiros e Sitio de Importancia Comunitaria,
com morfologia mais acidentada e com regimes de protecéo aos habitats mais densificados), melhor
servido pela rede viaria e onde a concentracdo multifuncional é notéria, induzindo um efeito
consequente de crescimento e atracdo populacional e uma dindmica urbanistica mais expressiva em

matéria de oferta e procura de habitagdo.

3.2.Contexto demogréafico e socioecondomico

3.2.1. Dinamicas demograficas

De acordo com os resultados do Ultimo exercicio censitario, em 2021 residiam no concelho 23 202
pessoas (Tabela 8). Destes, cerca de 25,9% estavam concentrados na freguesia sede de concelho (6
001 pessoas), e 15% em Mira de Aire (3 482 pessoas). Por outro lado, a freguesia de S&o Bento e a

Unido de Freguesias de Alvados e Alcarias eram as menos povoadas (751 e 731 pessoas,

respetivamente).

Tabela 8. Populacéo residente no concelho de Porto de Mos, 2021, 2011 e 2001

= . . Densidade
Populagéo residente Variagao A
populacional

Unidade territorial 2021 2011 2001 2011-2021 | 2001-2011 | 2021 2011

:
Portugal 10343066 10562178 10356 117 -2,1 2,0 112,2 114,5
Regiéo Centro (NUTS II) 2227239 2327755 2348 397 -4,3 -0,9 79,0 82,5
Regido de Leiria (NUTS III) 286 752 294 629 288 630 -2,7 2,1 117,1 120,3
Porto de Més 23 202 24 342 24 271 -4,7 0,3 88,6 93,0
Alqueidao da Serra 1549 1755 1813 -11,7 -3,2 70,1 79,4
Calvaria de Cima 2 477 2 462 2179 0,6 13,0 231,1 229,7
Juncal 3197 3316 3241 -3,6 2,3 120,0 1245
Mira de Aire 3482 3775 3951 -7,8 -4,5 222,9 2417
Pedreiras 2548 2705 2 655 -5,8 1,9 192,7 204,6
Porto de Més - Sdo Joao
Baptista e Sao Pedro 6 001 6 023 5788 -0,4 4,1 212,9 213,7
S&o Bento 751 835 953 -10,1 -12,4 18,2 20,2
Serro Ventoso 892 1026 1114 -13,1 -7,9 27,8 32,0
UF de Alvados e Alcaria 731 741 814 -1,3 -9,0 21,9 22,3
UF de Arrimal e Mendiga 1574 1704 1763 -7,6 -3,3 40,7 44,1

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacdo — Censos 2001, 2011 e 2021
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No que respeita a variacao da populacéao, tal como demonstram os dados apresentados na Tabela 8,
o concelho de Porto de Mods registou, em 2011, um ligeiro aumento de habitantes face a 2001,
correspondendo a um acréscimo de 71 residentes, o que se traduziu hum crescimento populacional na
ordem dos 0,3%. Em contrapartida, os dados referentes a 2021 evidenciam uma perda demografica de
4,7%, face a 2011. Este decréscimo revelou-se transversal a generalidade das freguesias do concelho,

com excecao de Calvaria de Cima que registou um ligeiro aumento de 0,6%.

Relativamente a densidade populacional, entre 2011 e 2021, de modo geral, observou-se uma
tendéncia de diminuicdo, como consequéncia da retracdo no nimero de residentes no mesmo periodo
temporal. Destaca-se, contudo, a freguesia de Calvaria de Cima como a Unica a registar um aumento
no periodo em analise, com 231,1 hab./km? em 2021, sendo o valor mais elevado a nivel intraconcelhio,
e significativamente superior aos valores verificados a escala nacional (112,2 hab./km?), regional (79
hab./km?), e sub-regional (117,1 hab./km?).

A evolugdo da estrutura etaria da populacdo entre os dois registos censitarios revela um
envelhecimento progressivo, com uma reduc¢do na proporcao de individuos com 14 ou menos anos
(12,4% em 2021 face a 15% em 2011) e também no grupo entre os 15 e os 64 anos (62,6% em 2021
face a 64,2% em 2011). Em sentido inverso, o grupo etario com 65 ou mais anos registou um aumento
consideravel, passando de 20,8% em 2011 para 25% em 2021 (Tabela 9).

Como consequéncia da alteragdo da estrutura etaria, o indice de envelhecimento registou um
crescimento muito significativo, contabilizando-se no concelho, em 2021, 201,5 idosos por cada 100
jovens (138,3 em 2011). Este valor, embora superior ao nacional, é ainda inferior ao verificado nas
escalas regional e sub-regional. A nivel intraconcelhio, destacava-se a Unido das Freguesias de
Alvados e Alcaria com o valor mais elevado (330,7), seguindo-se a freguesia de Alqueidao da Serra

(290,6) enquanto Calvaria de Cima registava o valor mais baixo (146,3).

Face a este cenario, em que coexistem a perda de populagdo, o envelhecimento demogréfico e a baixa
representatividade dos grupos em idade ativa, torna-se essencial que a estratégia para a habitacéo
reconheca e integre estas dindmicas. Devem ser privilegiadas politicas que incentivem a fixacao
de novos residentes, particularmente jovens e familias em idade ativa, nomeadamente
migrantes, bem como a promocéo de respostas habitacionais adaptadas as necessidades da
populacgéo sénior, assegurando condi¢cdes de conforto, acessibilidade e seguranca. A habitacéo
deve, assim, constituir-se como um instrumento central de coesdo territorial e de resposta as

fragilidades demograficas identificadas.
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Tabela 9. Populacéo residente por grupo etario e indice de envelhecimento no concelho de Porto de Més, 2021 e 2011

Populacao residente com 14 ou menos | Populacao residente com idade entre os 15 e Populacao residente com 65 ou mais Indice de
anos de idade 64 anos anos de idade envelhecimento

Unidade territorial
| N [ % ] N° [ % | N°o | % | N° | % [ N° [ % [ N° [ % [  N°o |
Portugal 1331188 129 1572329 149 6588239 637 6979785 66,1 2423639 234 2010064 19,0 182,1 127,8
Regido Centro (NUTS i) 263399 118 319258 137 1361660 611 1486747 639 602180 27.0 521750 22.4 228.6 163.4
Regido de Leiria (NUTS Ill) 35729 125 42873 14.6 178937 624 191317  64.9 72086 251 60439 205 2018 141.0
Porto de Mos 2876 12,4 3658 150 14532 62,6 15624 642 5794 250 5060 20,8 2015 1383
Alqueiddo da Serra 160 10,3 213 121 924 597 1109  63.2 465 30,0 433 247 290,6 203,3
Calvaria de Cima 361 14,6 423 172 1588 641 1615 656 528 213 424 172 1463 1002
Juncal 385 12,0 523 158 2007 628 2156 65,0 805 252 637 19,2 209.1 121.8
Mira de Aire 404 116 520 138 2124 610 2410 638 954 274 845 22.4 236.1 1625
Pedreiras 323 127 394 146 1613 633 1748 646 612 240 563 208 1895 142.9
Pl s - S5 Jgasoégag’;'jﬁﬁ 778 13,0 945 157 3863 644 3969 659 1360 227 1109 184 1748 117,4
S#o Bento 90 12,0 105 126 423 563 498 596 238 317 232 278 264,4 221,0
Serro Ventoso 106 119 152 148 561 629 650 634 225 252 224 218 212.3 147.4
UF de Alvados e Alcaria 75 103 93 126 408 558 425 574 248 339 223 301 3307 239.8
UF de Arrimal e Mendiga 194 123 200 17.0 1021 64.9 1044 613 350 228 370 217 1851 127.6

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagéo — Censos 2011 e 2021
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Para uma leitura abrangente da evolucdo das dinamicas demograficas no concelho, importa
considerar outros indicadores, nomeadamente 0os que possuem um registo anual e que informam sobre
dinamicas naturais e migratdrias. Com base nos dados apresentados na Tabela 10, em 2023 (ano mais
recente disponivel), apesar das variaveis associadas ao crescimento natural terem desempenhos
negativos (resultando numa taxa de crescimento natural de -0,4%), a taxa de crescimento efetivo

registou um valor positivo, com um crescimento efetivo da populagao na ordem dos 1,4%.

Este cenario registado em 2023 é o resultado de um crescimento migratério de 1,8%, que permitiu a
anulacgdo do valor negativo do crescimento natural. Este dado revela-se particularmente relevante, uma
vez que demonstra que o crescimento demogréafico do concelho (a semelhanga do pais) esta, em
grande medida, a ser alavancado pela entrada de imigrantes e pela capacidade de atracao e retencao
desta populagdo. Verifica-se, pois, que a migracdo assume um papel estruturante na renovagao
demogréfica local, reforcando a importancia de politicas que promovam a atratividade territorial e
facilitem a integracédo e fixacdo de novos residentes, nomeadamente através da disponibilizagcdo de

solugBes habitacionais acessiveis e qualificadas, bem como do reforgco das condicdes de vida e acesso

a servicos essenciais.

Tabela 10. Evolucdo das dinamicas demograficas

Taxa de Taxa de Taxa de Taxa de
. . . . Taxa bruta de | Taxa bruta de
crescimento crescimento crescimento fecundidade . .
. o . : . natalidade mortalidade
Unidade territorial efetivo natural migratério geral

0, (o) 0,

%

Portugal 1,2 -0,3 -0,3 -0,1 15 -02 386 386 8,1 92 112 9,7
Regido Centro (NUTS II) 1,6 -0,5 -0,6 -0,3 2,1 -02 361 348 7,1 79 129 113
Regido de Leiria (NUTS

1)) 1,7 -0,4 -0,3 -0,1 2,0 -02 394 359 8,0 83 111 9,7
Porto de Més 14 -0,6 -04 -02 1,8 -05 36,0 38,0 7,2 86 11,3 10,2

¥

Taxa de crescimento migratorio (%)

[ 12023 ] 2022 ]| 2021 | 2020 | 2019 | 2018 | 2017 | 2016 ]| 2015 | 2014 | 2013 | 2012 | 2011 |

Porto de Més 180 128 143 18 036 -023 -022 -0,33 -030 -060 -0,63 -0,61 -047
Fonte: INE, Indicadores demogréficos — 2011 e 2023

Corroborando estes dados estatisticos, € interessante verificar o aumento da populagao matriculada
nas escolas do concelho?®, cerca de 2 500 alunos em 2023, face a 2 150 em 2018. Na valéncia jardim
de infancia (idades entre os 3 e 0s 6 anos), no ano de 2023, na rede publica estavam matriculados 92
alunos, o que corresponde a um aumento de cerca de 70% em cinco anos (em 2018/2019 eram 55 os
alunos matriculados). Também nas escolas basicas do 1° ciclo (idades entre os 6 e 10 anos) foi
registado um aumento de 8% correspondente a um acréscimo de uma centena de criangas entre 2018
e 2023; tendéncia também registada no nimero de alunos matriculados nas escolas com 2°, 3° ciclos
e secundario (idades entre os 11 e 0s 18 anos) que aumentou 23%, com 1 023 alunos em 2023 face a
829 em 2018.

15 Camara Municipal de Porto de Mds, 2023, Carta Educativa de Porto de Mds.
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Ainda no contexto demografico, e tendo em consideragéo o exposto importa analisar os dados mais
recentes relacionados com a imigracao, quer no que diz respeito a evolugéo dos quantitativos ao longo
dos ultimos anos (concelho e NUTS Ill), como em relacdo as principais nacionalidades dos imigrantes

residentes no concelho de Porto de Mdés.

De acordo com os dados do Servico de Estrangeiros e Fronteiras (SEF)6 (Tabela 11), o conjunto de
concelhos que compdem a NUTS IIl Regiéo de Leiria registou um crescimento muito expressivo da
populagdo estrangeiral” entre 2011 e 202118 (54,6%), passando de um total de 10 245 residentes para

15 838 ao longo da década em analise.

Em 2021, o concelho de Porto de Més concentrava aproximadamente 5,6% da populacao estrangeira
residente na Regido, totalizando 886 individuos. Apesar de algumas oscilacées ao longo do periodo
analisado, verifica-se, a partir de 2014, uma tendéncia de crescimento sustentado no nimero de
residentes estrangeiros no concelho. No que respeita as principais nacionalidades representadas, em
2021, destacam-se o Brasil, com 244 residentes (27,5% do total), e a Ucrania, com 231 residentes
(26,1%).

Tabela 11. Populacao residente estrangeira por concelho da NUTS Ill Regido de Leiria, 2011 a 2021

Unidade territorial

Porto de Més 886 818 757 712 702 706 682 662 696 764 813
Alvaiazere 495 523 386 309 272 211 181 163 232 159 166
Ansido 387 410 348 310 290 271 242 237 560 216 215
Batalha 647 600 557 481 522 502 495 517 479 568 635
Castanheira de Pera 139 128 95 80 68 68 63 63 65 68 65
Figueir6 dos Vinhos 288 297 232 174 154 127 108 99 84 77 68
Leiria 7 502 6 889 6161 5080 4 853 4522 4423 4 447 4512 4759 5053
Marinha Grande 2845 2580 2138 1706 1609 1497 1432 1358 1360 1370 1420
Pedrégao Grande 622 574 416 329 296 261 230 207 199 197 192
Pombal 2 027 1958 1799 1575 1568 1443 1398 1373 1385 1464 1618

Fonte: SEF, 2023

Contudo, de acordo com os dados dos Censos 2021, o nimero real de residentes estrangeiros podera

ser_substancialmente superior, uma vez que os dados do SEF apenas consideram a populacao

estrangeira com estatuto legal de residente ja atribuido e ndo os gue se encontram a aguardar esta

atribuicdo. Conforme apresentado na Tabela 12, em 2021, Porto de Més registava 1 866 residentes
com naturalidade estrangeira, o que correspondia a 8% do total da populacdo concelhia, sendo a
maioria proveniente da Europa (45%), seguindo-se a América (31,8%), a Africa (19%), a Asia (4%) e,

por fim, a Oceénia (0,3%).

16 Atualmente designado por AIMA - Agéncia para a Integragdo, MigracGes e Asilo.
17 Populacgao estrangeira com estatuto legal de residente.
182021 € o ano mais recente disponivel.
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Tabela 12. Populagéo residente por naturalidade em 2021

Naturalidade

PRI
Portugal 10343 9254043 1089023 319326 353117 342234 72 592 1754
066
Regido Centro (NUTS II) 2227239 2031074 196 165 73984 49816 62781 9225 359
Regido de Leiria (NUTS III) 286 752 256 631 30121 13 847 5677 9214 1326 57
Porto de Moés 23 202 21 336 1866 839 354 594 74 5
Alqueidao da Serra 1549 1420 129 96 9 24 0 0
Calvaria de Cima 2 477 2 265 212 101 43 60 7 1
Juncal 3197 3032 165 64 36 56 8 1
Mira de Aire 3482 3081 401 171 60 143 26 1
Pedreiras 2548 2 382 166 71 36 52 5 2
Porto de Més - Sao Jodo
Baptista e S0 Pedro 6 001 5 426 575 212 125 210 28 0
Séo Bento 751 714 37 28 5 4 0 0
Serro Ventoso 892 841 51 32 13 6 0 0
UF de Alvados e Alcaria 731 675 56 29 11 16 0 0
UF de Arrimal e Mendiga 1574 1500 74 35 16 23 0 0
Fonte: INE, Recenseamento da populagéo e habitagéo - Censos 2021

Neste contexto, é evidente que o concelho de Porto de Mds se tem vindo a afirmar como um
territério de acolhimento para popula¢cbes de multiplas nacionalidades, realidade que, em
consonancia com as dinamicas migratérias globais mais recentes, permite antecipar a
continuidade e eventual intensificagao desta tendéncia de crescimento. Deste modo, a analise da
procura do territério por parte de cidaddos estrangeiros pode também ser aferida através do nimero
de pedidos de estatuto de residente, indicador que tem evidenciado um crescimento expressivo. De
acordo com os dados apresentados na Tabela 13, no contexto da Regido de Leiria (NUTS 1ll), Porto de
Més apresentou, no periodo entre 2015 e 2022, a segunda maior subida percentual no nimero de
pedidos de estatuto de residente, imediatamente a seguir ao concelho da Batalha. Note-se que no ano
2022, registaram-se em Porto de M6s 541 pedidos de residéncia (22 provenientes de cidaddos da
Unido Europeia e 519 pertencentes a paises fora da Unido Europeia), um numero substancialmente
mais elevado do que o observado em 2015 (apenas 34).
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Tabela 13. Populagéo estrangeira que solicitou estatuto de residente, entre 2015 e 2022

2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Extra Extra Extra Extra Extra Extra Extra Extra

o

Portugal 0783793 0io 0a1 053 028 311 506%4%%5 124 57397551 Iog ayy gpp 93154 g, 6682061413 003790546021 157 28794
&egf‘g ”C)en”o 55672 5430 50 242 20 663 4 546 16 117 16 106 3534 12 572 17 756 2 992 14 764 18 040 3 676 14 364 11 351 3233 8118 8621 2895 5726 6962 2442 4520
(Ff\legfg I‘I’S Leifa 9508 611 8897 2943 396 2547 2405 351 2054 2762 366 2396 2583 407 2176 1394 331 1063 1257 300 957 812 248 564
Porto de Més 541 22 519 197 16 181 115 9 106 134 23 111 8 12 73 56 17 39 44 11 33 34 11 23
Alvaidzere 100 32 77 52 21 31 13 9 4 138 20 118 72 10 62 64 10 54 73 19 54 39 12 27
Ansido 189 27 162 57 17 40 35 11 24 65 13 52 57 15 42 37 13 24 43 4 39 31 3 28
Batalha 706 18 688 99 15 84 81 14 67 8 8 76 93 11 8 40 12 28 48 9 39 43 11 32
ggf;a“he"a € 37 6 31 24 5 19 12 6 6 43 7 3 17 3 14 10 1 9 8 3 5 9 3 6
\F,'.?]EET Blo® 93 31 6 18 8 10 12 6 6 62 14 48 74 28 46 30 6 24 33 15 18 21 3 18
Leiria 4889 260 4629 1519 155 1364 1313 155 1158 1297 107 1190 1358 153 1205 713 136 577 607 74 533 344 63 281
Marinha Grande 1477 65 1412 548 35 513 454 37 417 468 26 442 419 46 373 208 43 165 154 30 124 106 26 80
2‘:2;3%50 153 64 89 107 71 36 8 60 22 187 71 116 96 32 64 62 19 43 52 13 39 37 8 29
Pombal 1314 86 1228 322 53 269 288 44 244 284 77 207 312 97 215 174 74 100 195 122 73 148 108 40

Fonte: INE, Populacéo estrangeira que solicitou estatuto de residente
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Considera-se igualmente relevante para o objeto do presente trabalho, analisar o perfil dos agregados
domeésticos privados no concelho®. De acordo com o Recenseamento Geral da Populagdo e
Habitacdo, em 2021, contabilizaram-se 9 283 agregados domésticos privados?°, tendo-se verificado
uma ligeira diminuigdo, de 0,7%, face a 2011. Entre as freguesias com maior redugédo no namero de
agregados domésticos privados, destaca-se Alqueiddo da Serra, com uma quebra de 8,7%, seguida
da freguesia de Sao Bento que registou uma diminuicdo de 12,8%. Em contraste, as freguesias de
Porto de Més — Sdo Joao Baptista e Sdo Pedro, de Calvaria de Cima e de Juncal evidenciaram um
crescimento, com variacdes positivas de 3,3%, 2,9% e 1,8%, respetivamente. Relativamente a
dimensao média dos agregados do concelho, observou-se uma diminuicdo de 2011 (2,6) para 2021

(2,5), em linha com a tendéncia das escalas macro.

Tabela 14. Agregados domésticos privados no concelho de Porto de Més, 2021 e 2011

privados 2011-2021 agregados domésticos privados

Hnidade territorial
%
Portugal 4 149 096 4043 726 2,6 2,5 2,6
Regido Centro (NUTS II) 909 312 904 770 0,5 2,4 2,5
Regido de Leiria (NUTS IIl) 116 456 114 328 1,9 2,4 2,5
Porto de Més 9283 9 351 -0,7 2,5 2,6
Alqueidao da Serra 611 669 -8,7 2,5 2,6
Calvaria de Cima 967 940 2,9 2,5 2,6
Juncal 1213 1191 1,8 2,6 2,8
Mira de Aire 1517 1568 -3,3 2,3 2,4
Pedreiras 954 983 -3,0 2,6 2,7
Porto de Mo6s - Sao Jodo Baptista e Sao
Pedro 2442 2 363 3,3 2,4 2,5
Sao Bento 320 340 -5,9 2,3 2,5
Serro Ventoso 354 368 -3,8 2,5 2,8
UF de Alvados e Alcaria 305 316 -3,5 2,3 2,3
UF de Arrimal e Mendiga 600 613 2,1 2,6 2,8

Fonte: INE, Recenseamento da populacéo e habitagéo - Censos 2011 e 2021

A diminuicdo da dimensédo média dos agregados domésticos privados (ainda que ligeira) € um reflexo
de fendmenos como o envelhecimento da populacédo, a diminuicdo da natalidade e a alteragdo na
estrutura das familias. Conforme apresentado na Tabela 15, entre 2011 e 2021, o concelho registou
uma reducdao significativa do nUmero de agregados com 4 pessoas (-14,9%), com 3 pessoas (-8,5%) e
com 5 ou mais pessoas (-8,3%). Por outro lado, observou-se um aumento dos agregados com apenas

uma pessoa (14,5%), e com 2 pessoas (4,7%). Esta tendéncia verifica-se também & escala macro.

19 De acordo com o INE, para os Censos 2021 foi adaptado o conceito e a terminologia associada a caracterizagio das estruturas
domeésticas no sentido de uma maior adequacéo as recomendagdes das Nagdes Unidas, ao regulamento da Unido Europeia, e
ainda para facilitar a apreenséo e a operacionalizagéo do conceito de agregado doméstico privado. Deste modo a terminologia
de familia classica (utilizada até agora na série censitaria) foi substituida por agregado doméstico privado, contribuindo também
para uma maior harmonizagdo com os restantes inquéritos as familias. Em termos internacionais, o regulamento da Uniédo
Europeia para os Censos 2021 e as recomendagdes das Nacgdes Unidas estabelecem que os agregados domésticos privados
podem ser identificados a partir de um conceito de economia comum, ou através da identificacdo de todos os residentes num
alojamento familiar. Dado que, em Portugal, as diferencas entre as duas abordagens séo residuais, o INE elegeu a segunda
opgéo. Esta opcao permitiu igualmente continuar a observar todas as relagdes de parentesco dentro do alojamento.

20 Conjunto de pessoas que tem a residéncia habitual no alojamento familiar ou a pessoa independente que ocupa um alojamento
familiar (neste caso, trata-se de um agregado doméstico unipessoal).
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Unidade territorial

Portugal
Regido Centro (NUTS II)
Regido de Leiria (NUTS III)
Porto de Més
Alqueidao da Serra
Calvaria de Cima
Juncal
Mira de Aire
Pedreiras
Porto de Més - Sdo Jodo Baptista e
Sao Pedro
Séo Bento
Serro Ventoso
UF de Alvados e Alcaria
UF de Arrimal e Mendiga

4 149 096
909 312
116 456

9283
611
967

1213

1517
954

2 442
320
354
305
600

4 043 726
904 770
114 329

9351
669
940

1191

1568
983

2363
340
368
316
613

1027 871
229 461
28 858
2241
158

205

249

433

187

595
93
86
94
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Tabela 15. Dimensao dos agregados domésticos privados, 2011 e 2021

2021 2011 2021 2011 2021 2011 2021 2011 2021 2011 2021 2011
- N° |

N.°

866 827 1382996 1277558

195 368
24 320
1957
145

163

179
384
181

565
78
55
93

114

319 732
40 156
3111
195
315
393
563
321

831
107
110

98
178

301 017
37 521
2971
223
315
368
553
297

716
123
116

97
163

894 451
188 276
23 995
1935
117
225
285
277
202

526
57
74
59

113

965 781
209 076
25 906
2115
125

236
304
354
228

524
60
82
66

136

611 861
129 630
18 325
1563
108

177
228
194

188

383
52
63
42

128

671 066
149 577
20 907
1836
135

184
279
221
221

434
66
92
49

155

231917
42 213
5122
433

33

45

58

50

56

107
11
21
12
40

262 494
49 732
5675
472

41

42

61

56

56

124
13
23
11
45

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagédo — Censos 2011 e 2021
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A transformacao das estruturas familiares representa uma mudanca social de grande relevancia, com
implicagbes diretas na forma como se aborda a habitacdo, uma vez que reflete uma necessidade de
adaptar o parque edificado a nova realidade. O aumento de agregados familiares de menor dimensao
implica, em muitos casos, a procura por habitacdes mais pequenas, funcionais, eficientes e
financeiramente acessiveis (uma necessidade particularmente evidente quando os agregados sao
compostos por pessoas idosas, isoladas ou por familias monoparentais). Neste sentido, torna-se crucial
adotar solucdes inovadoras e sustentaveis que permitam otimizar os recursos habitacionais existentes,
promovendo respostas eficazes, inclusivas e equitativas, ajustadas as exigéncias e necessidades

atuais da populacéo.

No que respeita a constituicdo dos nucleos familiares, observam-se algumas altera¢des. De acordo
com os dados apresentados na Tabela 16, em 2021 existiam no concelho de Porto de Mds 7 070
nucleos familiares com filhos, o que representa uma diminui¢do de 5,2% face a 2011. Destaca-se, neste
conjunto, que 16,6% (1 177) correspondiam a nucleos familiares monoparentais (um aumento de 17,2%

face a 2011), com a maioria (325 agregados) a residir na sede de concelho.

Neste contexto, torna-se particularmente relevante analisar as situa¢cdes que podem conduzir a uma
maior vulnerabilidade socioeconémica no seio familiar. A monoparentalidade, em que se assume a
existéncia de apenas um rendimento, quando combinada com situa¢des de desemprego ou inatividade,
compromete significativamente a capacidade para suportar encargos habitacionais, podendo conduzir
a contextos de grave caréncia habitacional. De acordo com a Tabela 16, em 2021, contabilizavam-se

no concelho de Porto de Mos:

497 nucleos familiares monoparentais com o progenitor desempregado ou inativo, sendo
esta situacdo particularmente expressiva entre maes com filhos a cargo que representam
82,5% do total dos nucleos monoparentais. Este dado, associado a persistente desigualdade
salarial entre homens e mulheres, sugere um cenério de acentuada fragilidade econémica que

exige atencdo e resposta prioritaria;

445 casais com filhos em que ambos os progenitores se encontravam desempregados ou

sem atividade, situagdo igualmente preocupante do ponto de vista do risco habitacional.
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Tabela 16. Nucleos familiares com filhos, 2011 e 2021

Ndcleos familiares com filhos
. Casais com filhos,
Monoparentais
. o com ambos os
Monoparentais com pai/méae Crera T TeS . Total
Unidade territorial (total) desempregado(a)/

mpr desempregados/
inativo(a) ineftivgs

1415 1614 3127
Portugal 579971 480443 262 840 238 963 817 289 205036 244 658 714 3226 371

ff)eg'” Centro (NUTS 1457149 90381 47682 45100 300600 351604 41289 49852 682791 720204

Regido de Leiria

13755 11662 5771 5409 40186 45852 4984 5855 87552 90 690

(NUTS 11l)
Porto de Mos 1177 1004 497 479 3364 3870 445 482 7070 7457
Alqueido da Serra 69 68 a3 45 221 275 32 41 458 526
Calvaria de Cima 136 114 59 55 381 397 47 50 762 787
Juncal 142 131 49 61 493 578 77 76 988 1025
Mira de Aire 206 181 90 85 425 B 51 60 1069 1186
Pedreiras 128 114 49 54 382 434 44 47 775 810
Porto de Més - Sdo
Jodo Baptista e S0 325 244 124 93 870 949 110 110 1844 1812
Pedro
S&o Bento 32 B 11 19 99 121 18 14 o 263
Serro Ventoso 37 37 21 18 144 174 23 14 269 318
UF de Alvados e
e 35 35 23 15 96 110 15 25 212 224
UF de Arrimal 67 53 38 34 253 300 28 45 466 506
Mendiga

Fonte: INE, Recenseamento da populagédo e habitagdo - Censos 2011 e 2021

Em suma, a dindmica demografica intercensitaria mostra uma perda de populacéo residente,
contrariando o ligeiro crescimento da década anterior. De acordo com dados mais recentes que
incluem indicadores de imigracdo/novos residentes, verifica-se uma mudanca, com indicadores
positivos de crescimento efetivo devido ao crescimento migratorio que anula e supera o saldo
natural negativo. Esta procura pelo concelho, alavancada pelo crescente emprego e qualidade
de vida, tem de ser acompanhada pelo aumento da oferta habitacional, sendo necessario, como
0 subcapitulo seguinte o demonstrard, estimular a colocacdo de casas no mercado através de
um modelo de ordenamento consonante e de politicas locais adequadas (ressalva-se a politica

local em matéria de reabilitacdo urbana como um exemplo).
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3.2.2. Dinamicas socioecondmicas

As éareas da educacéo, da saude e da agéo social constituem dominios fundamentais para assegurar
o desenvolvimento sustentavel de qualquer territério. Deste modo, as autarquias assumem um papel
estratégico, dado o conhecimento aprofundado que detém da realidade local e que lhes permite
identificar necessidades especificas e conceber respostas direcionadas, eficazes e ajustadas, com

impacto direto na promocao da qualidade de vida da populacéo residente.

A escolarizacao da populacédo representa um indicador estruturante, com repercussées diretas em
diversos dominios, nomeadamente no acesso a emprego mais qualificado e melhor remunerado,
refletindo-se, consequentemente, no poder de compra das familias e na sua estabilidade
socioeconomica. Entre 2011 e 2021, observou-se um aumento significativo nos niveis de escolariza¢do
mais elevados no concelho de Porto de Méds, conforme apresentado na Tabela 17. A proporgdo da
populacdo com ensino superior passou de 8,9% para 13,7%, enquanto a percentagem de individuos
com ensino secundario aumentou de 13,5% para 22%. Relativamente aos restantes niveis de ensino,
em 2021, 26,3% da populacdo possuia o 1.° ciclo do ensino basico (CEB), 10,1% 0 2.° CEB e 19,5% o
3.°CEB.

Tabela 17. Nivel de escolaridade da populacédo (situacdo no nivel mais elevado completo), 2021 e 2011

Nenhum | 1°CEB | 20CEB | 3°CEB Srglie - J[Ersine ges-) - Sheilie

UniiidEeke iemiieral secundario secundario superior
2021 ] 2011 | 2021 | 2011 | 2021 | 2011 | 2021 | 2011 | 2021 | 2011 | 2021 | 2011 | 2021 | 2011
%

%

Portugal 59 103 223 272 96 128 178 19,1 235 157 12 10 198 139
Regido Centro (NUTS II) 6,7 126 255 294 94 121 176 184 223 145 11 09 174 121
Regido de Leiria (NUTS ) 70 129 244 281 89 120 181 193 233 153 14 11 169 11,3
Porto de Més 69 124 263 315 10,1 133 195 193 220 135 14 11 13,7 89

Alqueidado da Serra 9,5 138 299 335 8,7 126 158 158 20,2 119 14 1,1 146 113
Calvariade Cima 55 11,0 250 31,1 100 139 214 209 238 137 14 13 129 8.1
Juncal 6,8 115 27,8 32,7 120 160 19,5 199 206 111 08 10 125 7,7
Mira de Aire 7,3 10,3 255 323 99 125 206 205 22,7 151 12 10 12,8 8.3
Pedreiras 6,2 124 250 30,3 115 14,1 182 189 235 141 18 15 138 8,6

Porto de Més - Séo Jodo
Baptista e Sdo Pedro 5,9 10,1 22,0 27,3 9,0 12,7 194 199 235 162 20 13 181 126
SdoBento 94 260 411 374 88 100 168 164 166 78 11 00 62 23
Serro Ventoso 7,9 16,6 30,8 34,6 10,3 132 223 195 181 100 10 10 97 53
UF de Alvados e Alcaria 10,4 16,7 30,6 352 85 10,2 16,5 154 209 150 11 0,3 120 7,3
UF de Arrimal e Mendiga 6,9 159 30,1 359 114 141 21,2 193 201 103 14 04 88 42
Fonte: INE, Recenseamento da populacéo e habitagdo - Censos 2011 e 2021

No que respeita & rede escolar concelhia, e de acordo com dados do Instituto Nacional de Estatistica

(INE), no ano letivo de 2021/2022 (ultimo ano com informagéo disponivel), esta abrangia o ensino pré-
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escolar, o ensino basico (1.°, 2.° e 3.° ciclos) e o ensino secundario, perfazendo um total de 22
estabelecimentos escolares publicos e 4 privados®.

Tabela 18. Rede escolar do concelho de Porto de Mds, por tipo de estabelecimento e natureza, no ano letivo de
2021/2022

Ano letivo 2021/2022

Ensino pré- sy S Ensino
Natureza institucional Total p 0—2° basico — 3.° )
escolar e secundario

N.°
Rede publica 22 16 15 2 2 2
Rede privada 4 4 1 1 1 1
Total 26 20 16 3 3 8

Fonte: INE, Diregdo-Geral de Estatisticas da Educagéo e Ciéncia

Note-se que o parque escolar da rede publica do concelho se encontra integrado no Agrupamento de
Escolas de Porto de Mds que assegura a cobertura do ensino pré-escolar, do 1.°, 2.° e 3.° ciclos do
ensino basico, bem como do ensino secundario. Este agrupamento distribui-se por varias unidades
escolares localizadas nas diferentes freguesias do concelho, permitindo uma resposta descentralizada
e territorialmente equilibrada. Salienta-se ainda que, de acordo com a Carta Educativa de Porto de Més
(2023), o concelho conta ainda com um estabelecimento do Ensino Superior, o Centro Local de
Aprendizagem da Universidade Aberta que € uma universidade Publica Portuguesa de Ensino a
distancia (e-learning).

Importa salientar que nos Ultimos anos se tem verificado um aumento significativo nas inscricdes
escolares, como ja referido no ponto 4.1, com um aumento de mais de 331 estudantes nos ultimos
cinco anos (Tabela 19). Este crescimento esta potencialmente associado as dindmicas migratorias
mais recentes que tém vindo a alterar o perfil demografico da populagdo, com mais populacdo jovem,

e areforcar a necessidade de investimento na expanséo e adequacéo da rede escolar local.

Tabela 19. Numero de alunos por tipologia de estabelecimento de ensino, no concelho de Porto de Més

Variagao 2018/2023
Tipologia de estabelecimento Relativa Absoluta
B Eshe 2018-2019 | 2019-2020 | 2020-2021 2022 | 2022-2023 (%) ()
84 92

Jardim de Infancia 55 61 80 67% 37
Escolas Basica (1°CEB) 1264 1247 1222 1208 1364 8% 100

Escola Basica e Secundaria e o
Escola Secundaria 829 985 1006 969 1023 23% 194
Fonte: Camara Municipal de Porto de Més, 2023, Carta Educativa

No que concerne a respostas sociais??, o concelho de Porto de M6s apresenta uma rede composta

por 60 respostas, com uma maior preponderancia das vocacionadas para a infancia e juventude, com

21O mesmo estabelecimento é contado tantas vezes quantos os graus de ensino que ministra, pelo que o nimero total de
estabelecimentos néo corresponde & soma do numero de estabelecimentos por nivel de ensino. A educacéo pré-escolar ndo
inclui os Centros de Animag&o Infantil e Comunitarios nem a Educagéo pré-escolar itinerante. No 2° ciclo, estdo incluidos os
estabelecimentos de Ensino Basico Mediatizado. Os estabelecimentos que ministram cursos de educagdo e formagdo estéo
incluidos nos niveis de ensino equivalentes. Este indicador contempla apenas informacao relativa a estabelecimentos de
educacédo e ensino tutelados pelo Ministério da Educacéo.

22 Carta Social de Porto de Més - 2023
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uma representatividade de 46,7% (correspondente a 28 respostas sociais), seguindo-se as respostas
direcionadas para a populacdo adulta — pessoas idosas (24 respostas sociais), para pessoas em
situacao de dependéncia (4 respostas sociais), e por fim as respostas para pessoas com deficiéncias

(2 respostas sociais) e para a familia e comunidade (2 respostas sociais).

Tabela 20. Capacidade, utentes e taxa de utilizacdo das respostas sociais, por grupo-alvo, no concelho de Porto
de Mos

Respostas n Taxa de

Infancia e juventude

Creche 4 304 304 100%

Estabelecimentos de Educacao Pré-escolar (rede solidaria/privada) 3 160 122 76,25%
Estabelecimentos de Educacao Pré-escolar (rede publica) 16 437 437 100%

Centro de Atividades de Tempos Livres 1 40 40 100%

Atividades de Apoio a Familia 4 189 189 100%

Populagéo Adulta — pessoas idosas

Centro de dia 7 182 86 42,25%
Estrutura Residencial para Pessoas Idosas (ERPI) 9 339 331 97,64%
Servico de Apoio Domiciliario 7 336 294 87,5%
Centros de Convivio 1 30 19 63,33%
Pessoas em situacao de dependéncia
Unidade de média duracéo e reabilitagéo 1 27 27 100%
Unidade de convalescenga 1 20 17 85%
Unidade de longa duracdo e manutencao 1 40 40 100%
Cuidados Continuados Integrados 1 7 7 100%
Pessoas com deficiéncias
Centro de Atividades e Capacitacéo para a Incluséo (CACI) 1 30 30 100%
Intervencao Precoce 1 45 115 256%
Familia e Comunidade
Ajuda alimentar 1 444 444 100%
Servigo de atendimento e acompanhamento social 1 847 847 100%

Fonte: Camara Municipal de Porto de Mds, 2023, Carta Social

Conforme evidenciado pelos dados apresentados na Tabela 20, que corroboram o anteriormente
descrito, as creches e os estabelecimentos de educacéo pré-escolar (rede publica) registam uma
taxa de ocupacdo total, o que constitui um indicador particularmente relevante e revelador de
uma dinamica demogréafica positiva. Apesar de os dados censitarios analisados (Tabela 8)
evidenciarem um declinio populacional na ultima década, observa-se, nos anos mais recentes, uma
mitigacdo desta tendéncia, impulsionada por fluxos migratérios de familias que optam por se fixar no
concelho de Porto de Més, atraidas pela disponibilidade de oportunidades de emprego e qualidade de
vida. Estas familias, muitas das quais com filhos em idade escolar, tém contribuido para um aumento
da procura por vagas nos estabelecimentos de ensino, refletindo-se na atual lotagdo das creches e

jardins de infancia.

No &mbito da acéo social, destacam-se ainda 0s seguintes apoios municipais:

& Apoio a alimentacao e produtos de higiene: consiste num apoio alimentar, de higiene pessoal
e doméstica dirigido a individuos e/ou agregados familiares em situacao de vulnerabilidade

socioeconomica. Esta resposta € dada através de cabazes de alimentos frescos, secos e
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produtos de higiene que sdo entregues as Conferéncias S&o Vicente de Paulo e grupos
sociocaritativos que posteriormente disponibilizam as familias e pessoas singulares
identificadas;

Apoio a medicacao - Programa Abem: pretende garantir o acesso ao medicamento em
ambulatério, através do apoio na aquisi¢cao todos os medicamentos comparticipados pelo SNS
e prescritos por receita médica para todos os agregados familiares cuja capitacao seja inferior
a 50% do Indexante dos Apoios Sociais (IAS);

Apoio a natalidade e a familia: € um incentivo a natalidade, tendo como objetivo apoiar a familia,
bem como a fixacéo e captacao de populacdo no concelho, sendo dirigido a criangas naturais
do concelho de Porto de M&s, cujos responsaveis parentais sejam residentes no concelho ha
pelo menos 6 meses. O apoio é pecuniario, no valor de 500€ em cartdo para utilizar no comércio
local,

Banco local de produtos de apoio: € uma resposta social do Municipio de Porto de Més em
parceria com a Associacao Servigo e Socorro Voluntario de Sao Jorge e o Centro de Apoio
Social Serra D'Aire e Candeeiros que visa apoiar guem em determinado momento, por motivos
de perda de autonomia fisica, temporaria ou permanente, necessita da utilizacdo de ajudas
técnicas tendo em vista a melhoria dos cuidados suportes béasicos de apoio que minimizem o
sofrimento e permitam uma melhor qualidade de vida. E dirigido a todos os municipes
residentes no concelho de Porto de Mds que se encontrem em situagdo comprovada de
caréncia econdémica e cuja condicdo de saude implique a utilizacdo de produtos de apoio, com
vista a minorar as dificuldades de mobilidade e/ou autonomia, promovendo a melhoria da

qualidade de vida dos utentes ou cuidadores.

Também no dominio social, 0 acesso a saltde constitui um fator preponderante na constru¢cao de um

contexto social equilibrado e capaz de eliminar situag@es de pobreza e exclusdo social e contribuir para

cenarios sociodemograficos positivos. No que se refere aos recursos humanos ligados a area da saude

no concelho de Porto de Moés, verificava-se a existéncia de 1,7 médicos por mil habitantes e 2,8

enfermeiros por mil habitantes (dados de 2023), valores significativamente inferiores aos registados a

escala sub-regional, regional e nacional. Em termos de equipamentos de saude, o concelho é servido

pelas:

USF Novos Horizontes: funciona com trés Polos - Polo de Saude do Juncal, Polo de Saude de
Calvaria de Cima e Polo de Salde de Pedreiras, tendo como sede da Unidade Funcional o
Polo de Saude do Juncal;

USF Aire e Candeeiros: o edificio do Centro de Saude de Porto de Mos integra a Sede da USF
Aire e Candeeiros, a Unidade de Saude Publica, a Unidade de Cuidados na Comunidade Dom
Fuas Roupinho e Servico de Gestdo de Doentes. Esta USF é constituida por 3 Polos e 2
Extensfes: Polo Sede em Porto de M6s (extenséo Alqueiddo da Serra), Polo Mira de Aire, e

Polo Serra de Aire (extenséo de Mendiga).
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De importancia estrutural, o0 emprego é um fator determinante para a estabilidade financeira das
familias, nomeadamente no que ao acesso a habitac@o diz respeito, destaca-se uma diminuicdo
substancial da taxa de desemprego entre 2011 e 2021, passando de 1 082 pessoas desempregadas
para 471 (Tabela 21).

Relativamente & populacéo ativa no concelho, em 2021, era de 10 978 individuos, correspondendo a
uma taxa de atividade de 47,3%. Assim, e como se pode constatar através da Tabela 21, a populacéo
empregada (10 507 pessoas), maioritariamente por conta de outrem (77,4%), concentrava-se
sobretudo no setor terciario (5 841 pessoas) e no setor secundario (4 438 pessoas), 0 que revela a
preponderancia das atividades ligadas ao comércio e servigos, assim como a indUstria e atividades de
transformacgéo. Este cenario é similar ao que ocorre nas escalas nacional, regional e sub-regional.
Salienta-se que o0 aumento de populacdo empregada entre 2011 e 2021 ocorreu, exclusivamente no
setor terciario (2%), j& que tanto o secundario, como o primario registaram uma diminui¢éo (-0,8 e -

16,2, respetivamente).

Tabela 21. Indicadores socioecondmicos, 2021 e 2011

Unidade territorial
Portugal 8,1 13,2 391517 662 180
Regido Centro (NUTS II) 6,0 11,0 59 985 116 014
Regido de Leiria (NUTS IIl) 51 9,6 6774 13174
Porto de Més 4,3 9,4 471 1082
Alqueidao da Serra 2,9 8,4 20 67
Calvaria de Cima 53 9,4 65 115
Juncal 3,6 9,0 54 146
Mira de Aire 7,4 11,0 116 196
Pedreiras 3,7 9,1 45 119
Porto de Mo6s - Sao Jodo Baptista e Sdo Pedro 4,0 10,6 119 313
Sé&o Bento 1,8 5,5 6 19
Serro Ventoso 2,9 6,8 12 32
UF de Alvados e Alcaria 5,0 8,6 14 26
UF de Arrimal e Mendiga 2,7 6,5 20 49

Populacdo empregada Total
Total Setor primario Setor secundario Setor terciario

Unidade territorial 2021
4426 4361 1096 1154 3199 3073
Portugal 461 187 130145 133386 498 709 818 092
Regido Centro (NUTS II) 936569 940211 33247 35018 274285 282800 629037 622393
Regido de Leiria (NUTS I11) 126451 124 660 2555 2643 46747 46861 77149 75156
Porto de Més 10507 10471 228 272 4438 4472 5841 5727
Alqueidio da Serra 678 728 10 8 281 338 387 382
Calvaria de Cima 1162 1109 31 24 505 508 626 577
Juncal 1443 1470 49 59 658 691 736 720
Mira de Aire 1461 1584 6 5 569 696 886 883
Pedreiras 1178 1195 13 21 571 586 594 588
PO EE 408 - B0 JO0 BB o | g 48 56 1047 863 1776 1723

e Sé&o Pedro

Séo Bento 326 328 27 45 169 182 130 101
Serro Ventoso 396 438 14 23 174 192 208 223
UF de Alvados e Alcaria 269 276 5 3 86 101 178 172
UF de Arrimal e Mendiga 723 701 25 28 378 315 320 358

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo — Censos 2011 e 2021
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A dinamica empresarial no concelho tem vindo a evoluir de forma positiva, 0 que representa um

solido_contributo para a sustentabilidade e reforco do emprego local, assim como para a captacao e

fixacdo de novos residentes. Os dados apresentados na Tabela 22 evidenciam uma dinamica

empresarial caracterizada pelo aumento do niumero de empresas, da populagdo empregada e do

respetivo volume de negécios, com destaque para (em 2022):

o setor do “comércio por grosso e a retalho, reparacdo de veiculos automéveis e

motociclos” (CAE G), representava 19,1% do nimero total de empresas do concelho;

o setor das “industrias transformadoras” (CAE C), representava 51,1% do volume de

negdacios total.

Importa ainda referir que eram estes dois setores 0s que apresentam o maior nimero de pessoal ao

servigo e os maiores volumes de negocios.

Tabela 22. NUumero de empresas, populacdo empregada e volume de negdcios, por atividade econdmica
(Divisao - CAE Rev. 3), no concelho de Porto de Més

Variagéo Variagéo
2022 2022

A 236 175 34 9 307 279 10 0 12 339 842 10 647 690 15,9
B 87 113 -23,0 322 469 -31,3 23895113 31 648 796 -24,5
C 280 339 -17,4 2995 2741 9,3 448886901 215747 331 108,1
D 18 7 157,1 19 11 72,7 17 962 423 16 942 129 6,0
E 12 3 300,0 46 25 84,0 3743939 3385813 10,6
F 276 279 -1,1 1025 1139 -10,0 81464 818 86079 739 -5,4
G 576 700 -17,7 1522 1526 -0,3 196 695 081 142 646 460 37,9
H 85 105 -19,0 480 457 5,0 39737086 30548 803 30,1
| 185 191 -3,1 360 317 13,6 12 654 104 8 560 721 47,8
J 40 18 122,2 50 26 92,3 1250 743 431 522 189,8
L 90 61 47,5 102 73 39,7 3959 158 3480 651 13,7
M 279 209 33,5 421 289 45,7 15 179 540 5875 891 158,3
N 352 223 57,8 417 233 79,0 5773113 1403 155 3114
P 126 104 21,2 190 212 -10,4 1884 963 1064 655 77,0
Q 174 100 74,0 250 156 60,3 5937 415 3048 443 94,8
R 72 44 63,6 110 84 31,0 2312 295 1031461 124,2
S 134 103 30,1 160 135 18,5 4500709 2902 300 55,1

3022 2774 8,9 8776 8172 74 878177243 565 445 55,3
Total 560

Fonte: INE, Sistema de contas integradas das empresas

Embora o setor da construcdo (CAE F) tenha registado um pequeno decréscimo em empresas, pessoal

ao servigo e volume de negdcios, destaca-se pela sua importancia e ligagdo com o objeto deste estudo.

% Classificagéo INE (revisdo 3) por secgdo (nivel 1): A - Agricultura, produgdo animal, caga, floresta e pesca; B - Industrias
Extrativas; C - Industrias Transformadoras; D - Eletricidade, Gas, Vapor, Agua quente e fria, e ar frio; E - Captagéo, tratamento
e distribuicdo de agua, saneamento, gestédo de residuos e despoluicédo; F - Construcéo; G - Comércio por grosso e a retalho,
reparacéo de veiculos automoveis e motociclos; H - Transportes e armazenagem; | - Alojamento, restauracéo e similares; J -
Atividades de informac&@o e comunicagéo; K - Atividades financeiras e de seguros; L - Atividades imobiliarias; M - Atividades de
consultoria, cientificas, técnicas e similares; N - Atividades administrativas e dos servigos de apoio; O - Administragdo publica e
Defesa; Seguranga Social Obrigatoria; P - Educacao; Q - Atividades de saide humana e apoio social; R - Atividades artisticas,
de espetaculos, desportivas e recreativas; S - Outras atividades de servigos; T - Atividades das familias empregadoras de pessoal
doméstico e atividades de producdo das familias; U - Atividades dos organismos internacionais e outras instituicdes
extraterritoriais. O @mbito da informagé&o do sistema de contas integradas das empresas do INE exclui as secgdes K, O, T e U.
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A U(ltima dimensdo em andlise, no contexto das dindmicas socioeconémicas, € a evolucdo dos
rendimentos mensais da populacdo residente no concelho, uma vez que situacbes de maior

fragilidade laboral e financeira podem conduzir a maiores dificuldades de acesso a habitacao.

Entre 2011 e 2021, verificou-se um aumento de 24,5% no ganho médio mensal dos trabalhadores por
conta de outrem, o que corresponde a um acréscimo de 231,4€, acompanhando a tendéncia de
crescimento registada nas restantes escalas territoriais analisadas. Em 2022, o ganho médio mensal
voltou a registar um crescimento, com um aumento de 5,9% face ao ano anterior, fixando-se nos 1
246,9€ (1 177,4€ em 2021, e 946€ em 2011) (Tabela seguinte).

No que respeita ao indicador relativo ao rendimento bruto declarado por habitante no concelho, os
dados de 2021 indicam que o valor médio anual era de 8 969€, o que corresponde a um rendimento

médio mensal de aproximadamente 747€. Em termos de rendimento bruto declarado por agregado

fiscal, o valor médio anual situava-se nos 17 604€, o que se traduz numa média mensal de 1 467€.

Quanto a distribuicdo dos agregados fiscais por escaldes de rendimento bruto declarado, em 2021,
7,7% dos agregados apresentavam rendimentos inferiores a 5 000€ anuais, valor inferior a média
nacional (10,2%). A maior concentracdo de agregados fiscais situava-se no escaldo compreendido
entre 5 000€ e menos de 10 000€ anuais, em linha com as tendéncias observadas nas restantes

escalas macro.

Complementarmente, salienta-se o poder de compra per capita no concelho, que em 2021 se fixou em
82 (numa escala nacional de base=100). Apesar deste valor estar abaixo da média nacional, a andlise
da sua evolugcdo ao longo do tempo, conforme apresentado na Tabela 23, revela uma trajetdria
globalmente positiva. O poder de compra aumentou de 79 em 2011 para 82 em 2021, o que sinaliza
uma melhoria gradual das condi¢Bes socioecondmicas da populacédo residente, especialmente quando
comparado com os valores de outras regides da NUTS Il e NUTS Ill, como a Regido Centro (104) e a
Regido de Leiria (94).

Para a andlise dos rendimentos disponiveis é ainda relevante a informacéo associada aos indicadores
relativos a transferéncias sociais (pensdes, subsidio de desemprego e Rendimento Social de

Insercao) que evidenciam potenciais debilidades socioecondémicas da populagéo.

No periodo compreendido entre 2014 e 2022, verificou-se uma diminui¢do do nimero de beneficiarios
das varias tipologias de presta¢cBes sociais em andlise (pensdes - invalidez, velhice, sobrevivéncia;
subsidio de desemprego; e rendimento social de insercdo), como se verifica através dos dados

apresentados na Tabela 24, particularmente evidente no numero de desempregados.

Acompanhando o perfil etario da populagao, as pensdes correspondem a tipologia mais expressiva em
termos do numero de beneficiarios, com especial énfase para as pensdes de velhice que, em 2022,
representavam cerca de 68,5% do total de pensdes, seguidas das pensdes de sobrevivéncia a

representarem 24,4% e das de invalidez 7,1%.

Note-se ainda que no periodo em analise se verificou um ligeiro aumento do valor médio das pensdes,
passando de 4 316€ em 2014 (359,7€/més) para 5 350€ (445,8€/més) em 2022. J& no caso do valor
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médio do subsidio de desemprego da seguranca social, este sofreu um ligeiro decréscimo, passando
de 2 972€ em 2014 para 2 949€ em 2022. Por ultimo, em 2022, o valor processado do Rendimento

Social de Insercéo era de 365 milhares de euros.
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Tabela 23. Ganho médio mensal, rendimento

Rendimento bruto declarado
Distribuicdo de agregados fiscais por escaldes

Ganho médio mensal dos
trabalhadores por conta de

Por Por agregado

s e poder de compra

Poder de compra per

: _ De 5.000 a | De 10.000 a | De 13.500 a | De 19.000 a 32 500 € ou capita
Unidade territorial outrem habitante fiscal < 5.000€ | menos de menos de menos de menos de -
10.000 € 13.500 € 19.000 € 32.500 €

2021 | 2021 ]

€ N.°
Portugal 1362,4 1289,5 n.d. 10 273 19866 547549 1318889 906 717 808 859 991 277 808 883 100 100
Regido Centro (NUTS
1)} 1204,2 1147,1 931,1 9 550 18848 101 799 283 027 202 755 177 977 218 647 153 880 90 87
Regido de Leiria
(NUTS II1) 1251,2 1194,0 972,4 9760 18 984 12 282 34 568 26 611 24 863 30 251 20 051 94 91
Porto de Mds 1246,9 1177,4 946,0 8 969 17 604 917 3034 2 345 1970 2 359 1304 82 79

Fonte: INE, MTSSS/GEP, Quadros de pessoal; Estudo sobre o poder de compra concelhio; Estatisticas do Rendimento ao nivel local com base na informagao produzida pelo Ministério das

Finangas - Autoridade Tributaria e Aduaneira

Tabela 24. Indicadores de prestag¢des sociais, entre 2014 e 2022

Valor médio anual

Pensdes (invalidez, velhice,
sobrevivéncia)

Valor
processado
do
Rendimento
Social de
Insercao

Beneficiarios

Rendimento Social de
Insercao

Pensbes (invalidez,

velhice, sobrevivéncia) SUESIEE Ol CEsET e

Subsidio de desemprego

Unidade territorial

Portugal 3027 302 3024590 335222 583 523 262 545 320 811 6184 4998 3181 3391 312 881
Regido Centro (NUTS I1) 726 014 742 323 60 301 111 589 42 508 48 559 5461 4412 2993 3184 50 202
Regido de Leiria (NUTS

(11} 91 124 91 473 7 650 13123 4 861 5515 5731 4573 2 958 3164 5738
Porto de Més 7 989 8218 547 1240 302 396 5350 4316 2949 2972 365

Fonte: INE, Instituto de Informatica
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Em sintese, o contexto econdmico descrito pode condicionar a capacidade da populacédo para
satisfazer as suas necessidades basicas, nomeadamente no que respeita aos encargos com a
habitacdo (ver ponto 3.3.1 no qual se apresentam dados sobre os valores de encargos da
populacédo / valores das rendas e vendas de habitacdo). Nesse sentido, salienta-se aimportancia
da Estratégia Local de Habitacdo (ELH)?* de Porto de Mds a qual foram identificados, a data da
sua elaboracédo, 90 agregados familiares, num total de 234 pessoas, caracterizados por se
encontrarem em “situacio de caréncia financeira”’?® e a viverem em condi¢cdes indignas, em
conformidade com o estabelecido pelo referido 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitacdo?®. Importa, no entanto, salientar que esta realidade é dinamica, exigindo um

acompanhamento continuo.

Para além disso, existem situa¢cfes que ndo se enquadrando nos critérios do Programa 1.°
Direito, revelam igualmente vulnerabilidades habitacionais que carecem de uma resposta

adequada, a qual podera ser delineada no &mbito da estratégia preconizada pela CMH.

Reitera-se, assim, que a CMH constitui uma estratégia abrangente, orientada para a definicdo de
respostas e medidas ajustadas as necessidades de toda a populacéo, em articulagdo com uma visao
territorial para a habitac&o. Esta abordagem visa melhorar a qualidade de vida da populagéo residente,
reforcar a atratividade do concelho e garantir condi¢cdes favoraveis a fixagdo e captacao de novos
habitantes.

2 Aprovada em Sess&o de Assembleia Municipal, de 30 de setembro de 2022.

% De acordo com a alinea e) do artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 37/2018, na sua redacgéo atual: «Situacdo de caréncia financeira»,
a situacdo da pessoa ou do agregado habitacional cujo rendimento médio mensal seja inferior a quatro vezes o indexante dos
apoios sociais (IAS) e, no caso dos beneficiarios diretos a que se refere o artigo 25.°, que detenham um patriménio mobiliario de
valor inferior a 60 vezes o IAS.

% 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitag&o foi criado pelo Decreto-Lei n.° 37/2018 e regulamentado pela Portaria
n.° 230/2018.
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3.3.Contexto habitacional e urbanistico

3.3.1. Dinamicas habitacionais

A andlise do parque edificado assume um papel essencial na compreensao do sistema urbano do
concelho e do mercado habitacional, constituindo uma base soélida para a identificacdo das
necessidades e das oportunidades existentes nesta matéria. Esta abordagem possibilita uma
caracterizagdo detalhada, considerando variaveis como a época de construcdo e o estado de

conservacao dos edificios, permitindo, assim, detetar eventuais vulnerabilidades ao nivel habitacional.

Importa reiterar que as dindmicas habitacionais estao intrinsecamente relacionadas com fragilidades e
probleméticas de ordem demografica, social e econémica. As decisdes individuais relativamente ao
local de residéncia s&o, frequentemente, condicionadas pela oferta de emprego e pela acessibilidade
a solugbes habitacionais adequadas, condignas e economicamente viaveis. Estas escolhas refletem-
se em fatores demograficos, econémicos e sociais, a0 mesmo tempo que os influenciam,

estabelecendo uma relacéo bidirecional complexa que importa compreender.

Neste contexto, as politicas de habitacdo e o planeamento urbano assumem um papel determinante
na definicdo de medidas e solu¢Bes que promovam a equidade no acesso a habitagdo e o bem-estar
das comunidades em todo o territério. Assim, na sequéncia da analise as dindmicas socioecondmicas,
considera-se fundamental aprofundar o diagnéstico do contexto habitacional, de forma a identificar os
principais constrangimentos e potenciais de intervencdo, com o objetivo de delinear uma estratégia
eficaz que contribua para a melhoria da qualidade de vida da populacéo, o refor¢o da atratividade do

concelho e a promocéo da coesdo territorial.

Parque edificado

Conforme apresentado na Tabela 25, constatou-se um aumento de 105 edificios (0,9%) entre 2011 e
202177, passando de 11 220 para 11 325. Note-se que se verificou um crescimento ainda mais
acentuado no que concerne a edificios exclusivamente residenciais no periodo em analise,

correspondendo a um aumento de 5,3% (569 edificios).

A nivel intraconcelhio, em 2021, cerca de 22% dos edificios concentravam-se na freguesia sede de
concelho, Porto de Més - S&o Jodo Baptista e Sao Pedro (2 494 edificios) que também registou o maior
aumento do numero de novos edificios na década em andlise (54 edificios). E ainda relevante referir
que, em grande parte das freguesias, se verificou um aumento tanto no nimero de edificios, como da

proporcao de edificios exclusivamente residenciais (entre 2011 e 2021).

Tabela 25. Indicadores relativos aos edificios, 2011 e 2021

Unidade territorial Edificios exclusivamente residenciais

27 Nos Censos 2021, foram recenseados os edificios que integravam pelo menos um alojamento, ndo sendo recenseados 0s
edificios totalmente utilizados para fins diferentes de habitacéo.
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_ 2021 2011 Variagdo 2021-2011 2021 2011

3305 242
Portugal 3573416 3544389 29 027 0,8 3547 159 062 097 7,3
1046
Regido Centro (NUTS II) 1116787 1111952 4 835 0,4 1113330 903 66 427 6,3
Regido de Leiria (NUTS IIl) 133 657 133 325 332 0,2 133266 126 753 6513 51
Porto de Més 11 325 11 220 105 0,9 11 309 10 740 569 53
Alqueidao da Serra 994 965 29 3,0 994 947 47 5,0
Calvaria de Cima 1078 1083 -5 -0,5 1077 1042 35 34
Juncal 1576 1575 1 0,1 1574 1504 70 4,7
Mira de Aire 1496 1469 27 1,8 1494 1351 143 10,6
Pedreiras 1271 1 250 21 1,7 1271 1184 87 7,3
Porto de Més - Sdo Jodo
Baptista e Sao Pedro 2494 2440 54 2,2 2484 2339 145 6,2
Sé&o Bento 553 539 14 2,6 553 517 36 7,0
Serro Ventoso 487 514 -27 -5,3 486 507 -21 -4,1
UF de Alvados e Alcaria 538 529 9 1,7 538 509 29 5,7
UF de Arrimal e Mendiga 838 856 -18 -2,1 838 840 -2 -0,2

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo e Habitagao - Censos 2011 e 2021

No que diz respeito a época de construcao dos edificios (ver Tabela 26), observa-se um parque
edificado envelhecido, com mais de 54% dos imo6veis com mais de 40 anos, tendo sido construidos até
1980, cenario analogo a situagéo verificada a nivel supraconcelhio. Importa destacar que a maior
atividade construtiva no concelho ocorreu na década de 1961-1980, periodo em que foram construidos
3 483 novos edificios (31% do total), enquanto o intervalo mais recente, 2011-2021, registou apenas
286 novos edificios (3% do total). Este cenario realga a urgéncia de implementar politicas de
reabilitagdo e modernizagdo do parque edificado, objetivando a adaptacédo as necessidades atuais em

termos de eficiéncia energética e sustentabilidade.

Tabela 26. Edificios por época de construcéo, 2021

Total Agfs 1919- | 1946 - 1961- | 1981- | 1991- | 2001- | 2011-
Unidade territorial 1919 1945 1960 1980 1990 2000 2010 2021

Portugal 3573416 174200 277571 375 353 967 182 581 768 557 048 529 510 110 784
Regido Centro (NUTS II) 1116787 47183 90148 126298 319237 177950 167 159 159 006 29 806
Regido de Leiria (NUTS IIl) 133 657 2 899 8 536 15 936 41 764 22254 19649 18500 4119
Porto de Més 11 325 265 958 1452 3483 1583 1688 1610 286
Alqueidao da Serra 994 17 72 168 321 155 128 115 18

Calvaria de Cima 1078 25 53 90 343 138 180 231 18

Juncal 1576 44 147 193 460 182 274 235 41

Mira de Aire 1496 19 106 257 607 220 153 123 11

Pedreiras 1271 31 108 165 364 151 198 221 33

Porto de Més - Sao Joao

. - 2494 23 99 242 819 458 435 342 76
Baptista e Sdo Pedro

Sao Bento 553 29 80 91 159 68 46 67 13

Serro Ventoso 487 20 88 62 114 62 60 66 15

UF de Alvados e Alcaria 538 26 109 75 102 53 72 90 11

UF de Arrimal e Mendiga 838 31 96 109 194 96 142 120 50

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo e Habitagdo - Censos 2021
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Em 2011 a idade média dos edificios em Porto de Més era de 37,4 anos, um valor semelhante aos
verificados na escala macro, e embora este indicador ndo esteja disponivel para 2021 pressupde-se
que a idade tenha aumentado. Salienta-se que este indicador tem um reflexo direto no indice de
envelhecimento dos edificios no concelho que aumentou exponencialmente entre 2011 (183,7) e 2021
(935,3). Em 2021, a escala intraconcelhia destacava-se a freguesia de Mira de Aire com o indice de
envelhecimento mais elevado (3 472,7) e a Unido das Freguesias de Arrimal e Mendiga com o menor
(472,0).

Tabela 27. indice de envelhecimento e idade média dos edificios

Unidade territorial
Portugal 746,6 176,4 37,9
Regido Centro (NUTS II) 884,5 186,3 38,2
Regido de Leiria (NUTS IIl) 664,5 172,0 36,3
Porto de Mds 935,3 183,7 37,4
Alqueidao da Serra 1427,8 228,8 37,8
Calvaria de Cima 933,3 83,1 32,2
Juncal 936,6 177,8 37,2
Mira de Aire 3472,7 309,7 39,2
Pedreiras 921,2 149,5 36,5
Porto de Més - Sdo Jodo Baptista e Sdo
Pedro 478,9 117,8 32,3
Sao Bento 1538,5 286,8 43,9
Serro Ventoso 1133,3 352,5 47,0
UF de Alvados e Alcaria 1909,1 263,1 44,6
UF de Arrimal e Mendiga 472,0 252,1 42,2

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo e Habitagao - Censos 2011 e 2021

No que respeita ao estado de conservacao do parque edificado é fundamental identificar o grau de
necessidade de intervencgdo, sendo relevante destacar que a idade dos edificios esta diretamente
associada ao nivel de exigéncia em termos de obras de beneficiacdo ou conservagdo. Embora,
conforme anteriormente mencionado, o parque edificado do concelho de Porto de Més seja
envelhecido, os dados de 2021 (Tabela 28) indicam que uma parte significativa dos edificios (60,8%)
ndo apresentava qualquer necessidade de reparacdo. Contudo, 39,2% das constru¢des do concelho
evidenciavam algum tipo de necessidade de intervencdo, percentagem ligeiramente superior a
registada nas escalas macro consideradas. Importa salientar que, entre os edificios com necessidades
de reparagédo, a maioria correspondia a intervengdes ligeiras (68,6%), seguindo-se as de grau médio
(21,6%) e, por fim, as profundas (9,8%) que, em casos extremos, podem corresponder a situacées de

ruina.

A nivel intraconcelhio, destaca-se a freguesia de Porto de Mos - Sdo Jodo Baptista e Sdo Pedro que
concentrava o maior nimero absoluto de edificios com necessidades de intervengdo profunda (106),

seguindo-se a freguesia de Juncal (813 edificios).
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Tabela 28. Necessidade de reparacao dos edificios, 2021

Total Com necessidade de reparacdo (2021) Sem necessidades de
Unidade territorial reparagéo

Portugal 3573416 1278826 358 780126 335599 163101 2 294590 64,2
Regido Centro (NUTS Il) 1116787 418166 37,4 243728 115879 58559 698 621 62.6
ﬁl‘)eg'ao deleiria (NUTS 133657 43882 328 26 114 12 036 5732 89775 67,2
Porto de Més 11 325 4436 392 3042 959 435 6 889 60,8
Alqueido da Serra 994 587 59,1 486 86 15 407 40,9
Calvaria de Cima 1078 318 29,5 202 78 38 760 70,5
Juncal 1576 813 51,6 623 131 59 763 48.4
Mira de Aire 1496 265 17,7 156 64 45 1231 82.3
Pedreiras 1271 607 47,8 391 151 65 664 52,2
Porto de Més - Sdo
Jodo Baptista e S0 2 494 1006 403 725 175 106 1488 59,7
Pedro
S#o Bento 553 176 318 85 57 34 377 68,2
Serro Ventoso 487 330 67,8 179 143 8 157 32.2
UF de Alvados e Alcaria 538 25 4.6 13 9 3 513 95,4
Ul ke Ao 2 838 309 36,9 182 65 62 529 63,1

Mendiga
Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo e Habitagdo - Censos 2021

A presente informagé@o assume especial relevancia no d&mbito da CMH, uma vez que a maioria do
parque edificado se destina a fins habitacionais. A analise tragada permite inferir que uma parte
consideravel dos edificios podera néo reunir, de forma plena, as condi¢des exigiveis de habitabilidade,
seguranca, conforto e eficiéncia funcional, comprometendo a qualidade de vida dos seus ocupantes.
Esta situagdo podera decorrer da auséncia de intervencgdes de reabilitagdo/manutencao adequadas ao
longo do tempo, resultando em deficiéncias ao nivel da salubridade, da eficiéncia energética, da
acessibilidade ou da integridade estrutural, aspetos essenciais para assegurar a utilizacdo plena e
sustentéavel do edificado habitacional.

Alojamentos e condi¢8es habitacionais

No que concerne ao perfil dos alojamentos habitacionais do concelho, importa identificar os
maiores constrangimentos e oportunidades associados a sua evolucao e tipologia. Conforme ja
referido, entre 2011 e 2021, o numero de edificios no concelho passou de 11 220 para 11 325 (mais

105), consequentemente também o numero de alojamentos aumentou.

De acordo com os dados apresentados na Tabela 29, em 2021, os 11 3325 edificios traduziam-se em
13 200 alojamentos familiares classicos estando identificados apenas sete como néo classicos?®. Estes

nameros refletem-se numa média de 1,2 alojamento familiar classico por edificio, um racio que denota

28 Alojamento que n&o satisfaz inteiramente as condicdes do alojamento familiar classico pelo tipo e precariedade da construgéo,
porque é movel, improvisado e néo foi construido para habitagcdo, mas funciona como residéncia habitual de pelo menos uma
familia no momento de referéncia. Incluem-se a barraca, o alojamento mével, a casa rudimentar de madeira e o alojamento
improvisado, entre outros ndo destinados a habitagdo” — INE, Sistema de Metainformacao.
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o predominio de habitacdo unifamiliar, em detrimento da multifamiliar. Este indicador revela uma

estrutura habitacional tendencialmente de baixa densidade, com implicacdes diretas na organizacéo

do territério e necessidades de espaco, na oferta de servicos (incluindo transportes) e infraestruturas.

Relativamente a distribui¢cdo geografica dos alojamentos, é refor¢gada a conclusdo ja mencionada sobre
a forte concentracdo na freguesia sede de concelho (3 325 alojamentos), local onde se registam
tipologias multifamiliares em maior quantidade. Com efeito, esta freguesia apresenta o segundo maior
racio de alojamentos familiares classicos por edificio (1,3) que evidencia a presenca significativa de
edificios de tipologia multifamiliar. Este padrdo transparece uma maior compactacdo urbana,
potenciando a eficiéncia na prestacdo de servicos, na mobilidade e na gestao de infraestruturas, ainda
gue também possa colocar desafios em termos de pressao sobre o espago publico e os equipamentos

coletivos.

Tabela 29. Tipos de alojamentos familiares, 2021

AIolamentos (EMIIEIES Alojamentos
= familiares
Total _ Né&o 2o -

Unidade territorial TotaI Classicos f classicos/edifici

classicos o

N.O

Portugal 5981 482 5974 719 5970677 4042 1,7
Regido Centro (NUTS Il) 1473 384 1471 390 1470 422 968 1,3
Regido de Leiria (NUTS IIl) 173 532 173 343 173 276 67 1,3
Porto de Més 13221 13 207 13 200 7 1,2
Alqueidao da Serra 1002 1 000 1 000 0 1,0
Calvaria de Cima 1239 1238 1237 1 11
Juncal 1660 1658 1653 5 1,1
Mira de Aire 2227 2 226 2 226 0 15
Pedreiras 1308 1 306 1305 1 1,0
Porto de Mds - Sao Joao Baptista gesde:g 3327 3325 3325 0 13
Sé&o Bento 556 554 554 0 1,0
Serro Ventoso 501 501 501 0 1,0
UF de Alvados e Alcaria 544 543 543 0 1,0
UF de Arrimal e Mendiga 857 856 856 0 1,0

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo e Habitagdo - Censos 2021

No gque concerne aos Us0s, 0 mais expressivo é o habitacional, pelo que importa identificar a forma de
ocupacédo dos alojamentos. De acordo com os resultados dos Censos, em 2021 (Tabela 30), existiam
no concelho 13 200 alojamentos classicos. Destes, a maioria, 70,3% eram residéncias habituais, 14,7%
residéncias secundarias e 15,1% correspondiam a alojamentos vagos (6,4% para venda ou

arrendamento e 8,7% por outros motivos).

Analisando os alojamentos familiares vagos (1 988) como um potencial recurso habitacional para a
estratégia a delinear, os dados de 2021 demonstram que 42,5% estava no mercado imobiliario para
venda ou arrendamento (Tabela 30), enquanto os restantes 57,5% correspondiam a iméveis que nao
se encontravam disponiveis no mercado, sendo estes potenciais recursos a mobilizar. Em termos de
distribuicao territorial dos iméveis vagos, em particular os para venda ou arrendamento, a data do ultimo

registo censitario verificava-se alguma disperséo.
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Tabela 30. Forma de ocupacéo dos alojamentos familiares classicos no concelho, 2021

Residéncia Residéncia VERID [ Vago por
. . . ” venda ou .
Unidade territorial habitual secundaria 0S motivos
arrendamento

%

Portugal 5970677 4142581 69,4 1104881 18,5 348097 58 375118 6,3
Regido Centro (NUTS II) 1470 422 907 883 61,7 350226 23,8 99895 6,8 112418 7,6
Regido de Leiria (NUTS IIlI) 173 276 116 340 67,1 32504 18,8 10387 6,0 14045 8,1
Porto de Més 13 200 9276 70,3 1936 14,7 845 6,4 1143 8,7
Alqueidao da Serra 1 000 611 61,1 237 23,7 45 4,5 107 10,7

Calvaria de Cima 1237 966 78,1 137 111 68 5,5 66 53

Juncal 1653 1208 73,1 197 11,9 113 6,8 135 8,2

Mira de Aire 2 226 1517 68,1 388 17,4 112 5,0 209 94

Pedreiras 1305 953 73,0 119 9,1 108 8,3 125 9,6

E:g?ode MISSSEOIEEDERITERORET)  gepn 2442 734 446 134 212 64 225 6,8
Sao Bento 554 320 57,8 109 19,7 83 15,0 42 7,6

Serro Ventoso 501 354 70,7 43 8,6 33 6,6 71 14,2

UF de Alvados e Alcaria 543 305 56,2 176 32,4 11 2,0 51 94

UF de Arrimal e Mendiga 856 600 70,1 84 9,8 60 7,0 112 13,1

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagéo e Habitacdo - Censos 2021

Para uma melhor caracterizacdo dos alojamentos familiares de residéncia habitual na Tabela 31 é
sistematizada a superficie média Gtil dos mesmos. Em 2021, a superficie média util dos alojamentos
familiares classicos de residéncia habitual correspondia a 123,6m?, o que indicia uma primazia de
tipologias maiores, eventualmente T3/T4. Note-se ainda que as freguesias de Serro Ventoso, Unido
das Freguesias de Arrimal e Mendiga, e a freguesia de Pedreiras eram as que apresentavam 0s

alojamentos de maior dimenséo (todos acima de 140m?).

Tabela 31. Superficie média Gtil (m?) dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual, 2011 e 2021

Superficie média Util (m?) dos alojamentos familiares classicos de
Unidade territorial residéncia habitual
2021 2011

Portugal 1125 109,1
Regido Centro (NUTS II) 122,6 118,0
Regido de Leiria (NUTS IIl) 127,8 n.d.
Porto de Moés 132,6 129,5
Alqueidao da Serra 134,8 125,6

Calvaria de Cima 134,9 135,3

Juncal 133,2 132,0

Mira de Aire 115,3 116,4

Pedreiras 141,7 133,0

Porto de Mos - Sdo Jodo Baptista e Sdo Pedro 133,7 n.d.
S&o Bento 132,6 132,3

Serro Ventoso 143,0 133,7

UF de Alvados e Alcaria 137,5 n.d.

UF de Arrimal e Mendiga 141,8 n.d

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo e Habitacdo — Censos 2011 e 2021

Conforme apresentado na Tabela 32, em 2021, a maioria dos alojamentos familiares classicos de
residéncia habitual, 80,5%, eram ocupados pelos proprietarios ou coproprietarios, 13% eram ocupados
por arrendatarios ou subarrendatarios e 6,5% correspondiam a outras situagoes. Estes dados refletem
uma evidente preponderancia da aquisicao de habitagdo prépria para residéncia habitual em
detrimento do regime de arrendamento. A escassa expressao do mercado de arrendamento podera

constituir um desafio no que concerne a resolucéo de problemas de caréncia habitacional de quem nao
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tem condi¢Bes para adquirir uma habitag&do, ou para quem procura respostas habitacionais imediatas

e/ou com um carater temporario.

Tabela 32. Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual quanto ao regime de ocupagéo, 2021

Propriedade ou Arrendamento ou
Unidade territorial coproprledade Outra situagdo

%
2 900
Portugal 4 142 581 093 70,0 922810 22,3 319678 7,7
Regido Centro (NUTS II) 907 883 701 937 77,3 143234 15,8 62 712 6,9
Regido de Leiria (NUTS ) 116 340 92 115 79,2 17 275 14,8 6 950 6,0
Porto de Mdés 9276 7 465 80,5 1206 13,0 605 6,5
Alqueidao da Serra 611 565 92,5 14 2,3 32 5,2
Calvaria de Cima 966 800 82,8 86 8,9 80 8,3
Juncal 1208 1005 83,2 137 11,3 66 55
Mira de Aire 1517 1015 66,9 374 24,7 128 8,4
Pedreiras 953 798 83,7 93 9,8 62 6,5
Porto de Mo6s - Sao Jodo Baptista e Sao
Pedro 2442 1859 76,1 439 18,0 144 5,9
S&o Bento 320 285 89,1 9 2,8 26 8,1
Serro Ventoso 354 316 89,3 11 31 27 7,6
UF de Alvados e Alcaria 305 278 91,1 10 3,3 17 5,6
UF de Arrimal e Mendiga 600 544 90,7 33 55 23 3,8

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo e Habitagdo - Censos 2021

Para além da quantificacdo dos imdveis disponiveis em regime de arrendamento é igualmente
importante analisar a despesa mensal que estes representam no orcamento familiar dos agregados,
sendo, para isso, apresentados os dados relativos aos escalfes de rendas. Os dados de 2011 e 2021
demonstram um aumento do nimero de alojamentos com valores mensais de renda mais elevados
(Figura 7).

Figura 7. Escalédo do valor mensal da renda de alojamentos familiares classicos de residéncia habitual (€) em
Porto de Mos, 2011-2021
Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo e Habitagdo — Censos 2011 e 2021

De acordo com os dados de 2021 (Tabela seguinte), do total de 1 206 alojamentos familiares classicos

arrendados:

37,3% (450 alojamentos) situava-se no escaldo de renda entre os 200€ e os 299,99€ (282 em
2011);

22,2% (268 alojamentos) situava-se no escaldo entre os 300€ e os 399,99€ (136 em 2011).

No que se refere a distribuicdo das rendas por freguesia, com base nos dados de 2021 (conforme
apresentado na tabela seguinte), verifica-se que os valores mais reduzidos (inferiores a 100€) se
concentravam maioritariamente na freguesia de Mira de Aire, enquanto as rendas mais elevadas
(superiores a 400€) apresentam maior incidéncia na freguesia de Porto de Mds — S&o Joéo Baptista e

Sao Pedro.

59



CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO DE PORTO DE MOS (R3)

Importa salientar o aumento progressivo do nimero de contratos de arrendamento com valores
superiores a 650€, bem como a reducgao significativa das rendas situadas abaixo dos 149,99€, o que

podera indicar uma tendéncia de valorizacdo do mercado habitacional no concelho.

Nas restantes escalas de andlise macroterritorial, o padrdo observado mantém-se idéntico,
destacando-se a maior prevaléncia do escaldao de rendas mensais compreendido entre os 200€ e os
299,99€, seguido pelo escaldo entre os 300€ e os 399,99€.
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Tabela 33. Escalédo do valor mensal da renda de alojamentos familiares classicos de residéncia habitual (€) nas freguesias do concelho, 2021

Escaldo do valor mensal da renda

€
. . De 200 a
Unidade territorial 299,99€

AlqueidiodaSera 14 o0 00 O 00 O 00 1 71 O 00 1 71 5 37 5 37 1 71 0 00 1 71
CalvariadeCima 8 2 23 1 12 0 00 3 35 8 93 10 116 32 372 23 267 4 47 2 23 1 12
Juncal 137 2 15 1 07 1 07 1 07 4 29 18 131 59 431 45 328 4 29 1 07 1 07
Mirade Are 374 5 13 12 32 13 35 20 53 76 203 116 310 110 294 18 48 2 05 1 03 1 03
Pedreias 93 0 00 2 22 00 0 00 3 32 17 183 36 387 26 280 7 75 2 22 0 00

Porto de Més - Sdo Joao
BapidieShoPegy 4® 2 05 2 05 4 09 2 05 15 34 52 118 18 421 138 314 26 59 9 21 4 09
S#o Bento 9 0 00 O 00 O 00 O 00 O 00 4 444 3 333 2 22 0 00 0 00 0 00
Serro Ventoso 11 0 00 O 00 O 00 O 00 O 00 4 364 4 364 2 182 1 91 0 00 0 00
UFde Alvadose Alcaia 10 0 00 0 00 1 100 0 00 2 200 1 100 00 5 500 0 00 0 00 1 100
Uk /ugnmd"i‘gz 33 0 00 o0 00 o 00 % 00 1 30 11 3383 16 00 4 121 9 00 0 00 1 30

Fonte: Recenseamento Geral da Populacédo e Habitag&o - Censos 2021
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Face ao exposto, em 2021, o valor médio mensal das rendas dos alojamentos familiares classicos
arrendados no concelho era de 251,6€, verificando-se um aumento expressivo de 21,7% face a 2011
(206,7€), com o valor mais elevado a ser registado na Unido das Freguesias de Alvados e Alcaria
(306,3€) que observou o acréscimo mais significativo a nivel intraconcelhio entre os dois momentos

censitarios (78,8%).

Tabela 34. Valor médio mensal das rendas de alojamentos familiares classicos, 2011 e 2021

Taxa de variagao
Unidade territorial A Al 2021 2011
€ | % |

Portugal 334,2 235,0 42,2

Regido Centro (NUTS II) 298,5 228,9 30,4

Regido de Leiria (NUTS IIl) 315,1 248,6 26,8

Porto de Més 251,6 206,7 21,7

Alqueidado da Serra 324,1 233,6 38,8

Calvaria de Cima 266,2 236,1 12,7

Juncal 276,9 236,4 17,1

Mira de Aire 184,3 157,1 17,3

Pedreiras 277,6 211,6 31,2

Porto de Més - Sdo Jodo Baptista e Séo 288,4 253,3 13.9
Pedro ’

Sao Bento 238,9 139,6 71,1

Serro Ventoso 259,1 205,0 26,4

UF de Alvados e Alcaria 306,3 171,3 78,8

UF de Arrimal e Mendiga 262,1 245,6 6,7

Fonte: Recenseamento Geral da Populacéo e Habitagdo - Censos 2011 e 2021

Estabelecendo uma relacdo direta entre o valor médio das rendas e o ganho médio mensal dos
trabalhadores por conta de outrem no concelho de Porto de Més, constata-se que, em 2021, os
residentes alocavam, em média, 21,4% do seu rendimento mensal ao pagamento de despesas

com habitagao (taxa de esforco), um valor ligeiramente abaixo das escalas macro em analise.

Importa, no entanto, salientar que de acordo com o artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 80-A/2022, considera-

se existir um agravamento significativo da taxa de esforco sempre que esta atinge ou ultrapassa os
36%. Nesse sentido, a monitoriza¢éo continua deste indicador assume especial relevancia, sobretudo
num contexto de crescente pressdo sobre o mercado habitacional, dado que o aumento da procura,
ndo acompanhado por uma resposta proporcional da oferta, podera conduzir a uma deterioragdo da

acessibilidade econémica a habitacdo e ao agravamento das vulnerabilidades sociais associadas.

No que respeita a habitacao propria que, conforme apresentado anteriormente, tem uma expressao
muito elevada no concelho (70,3%), é importante analisar os encargos mensais existentes com a

aquisicdo dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual.

Em 2021, dos 7 465 alojamentos familiares classicos de residéncia habitual propriedade dos
ocupantes, a maioria, 5 132, ndo tinha associados encargos mensais, os restantes 2 333 tinham
encargos associados (crédito a habitacéo), verificando-se uma descida de 3% (158) face a 2011. Do
total com encargos, e como se ilustra na Figura 8, o escaldo mais representativo era o dos 250€ a
299,99€ (17,2%), seguindo-se o dos 200€ a 249,99€ (15,2%) e dos 300€ a 349,99€ (14,1%).
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Figura 8. Escaldo do encargo mensal para aquisicdo de alojamentos familiares classicos de residéncia habitual,
2021
Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagéo e Habitacdo - Censos 2021

Numa andlise detalhada importa perceber a evolucéo do valor mediano das vendas de alojamentos
familiares por m?, tendo-se realizado a recolha dos dados para os quartos trimestres dos anos de
2023 a 2019. Conforme apresentado na Tabela 35, os dados mais recentes (4.° trimestre de 2023)
indicam que o valor das vendas de alojamentos familiares em Porto de Més se situava nos
714€/m?, significativamente mais competitivo que os valores registados nas escalas macro.
Contudo, verifica-se uma tendéncia crescente dos valores registados no concelho que desde o 4.°

trimestre de 2019 aumentaram 28,4%.

Tabela 35. Valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares

Valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares nos dltimos 12 meses

. o 4.° Trimestre | 4.° Trimestre | 4.° Trimestre de © A 4.° Trimestre de
Unidade territorial de 2023 de 2022 2021 4.° Trimestre de 2020 2019
- ___________ew

€/M?
Portugal 1611 1484 1297 1190 1094
Regido Centro (NUTS II) 1025 962 876 838 786
Regido de Leiria (NUTS IIl) 1138 1009 893 851 797
Porto de Més 714 737 635 620 556

Fonte: INE, DGPJ — Operagdes sobre imoveis

N&o obstante os dados apresentados, importa referir que no admbito do Programa Nacional de

Habitagdo (PNH), o IHRU publicou, recentemente, o estudo “Territérios com falta ou desadequacéo da

oferta habitacional em Portugal” que tem como principal objetivo identificar os territérios onde se verifica

uma escassez ou inadequacdo da oferta habitacional, seja pela insuficiéncia de oferta, pela
inadequacao das condicdes existentes ou pela despropor¢do entre os pregos praticados no mercado e

os rendimentos das familias.

Para a referida identificagdo, a metodologia adotada procurou refletir o esforgco financeiro exigido aos
agregados familiares para aceder a habitacdo, tendo sido definidos trés cenarios distintos com base

em diferentes taxas de esforgo: 35%, 40% e 50%. Os célculos incidiram sobre os rendimentos

posicionados no percentil 50 dos agregados fiscais (mediana dos rendimentos brutos), por municipio,

abrangendo duas modalidades de acesso a habitacdo: aquisicdo e arrendamento.

Neste estudo, o Municipio de Porto de MGs encontra-se mapeado como um territério com falta
ou desadequacéo da oferta habitacional?®, dado que de acordo com o cendrio 1 (taxa de esforco de
35%), os agregados familiares do concelho ndo conseguem adquirir nem arrendar habitacéo a pregos
medianos de mercado sem ultrapassar o referido limite. Salienta-se, no entanto, que nos cenérios 2 e
3 (40% e 50%), ndo se identificam situacdes de esforco acima dos referidos limites quer na aquisi¢ao,

guer no arrendamento de habitagéo.

Por dltimo, é relevante uma breve analise as carateristicas de acessibilidade e conforto energético.

2% Com base na analise das figuras 50 a 64 do Estudo.
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Em matéria de acessibilidade, o parque edificado do concelho apresenta um elevado grau de
envelhecimento (ver Tabela 27) pelo que, aquando da sua constru¢éo, é anterior a exigéncia legal de
acessibilidade para pessoas com mobilidade condicionada, que se tornou obrigatéria apenas a
partir de 20063°. Nesse sentido, é relevante destacar que, conforme apresentado na Tabela 26, apenas
286 edificios foram construidos apds 2011, o que pode indicar que uma grande parte dos edificios
construidos antes desta data ndo respondam as exigéncias e necessidades da populacéo,
nomeadamente a mais idosa que possui ja algum tipo de dificuldade ou necessidade especial

(permanente ou temporéaria).

De acordo com a Tabela 36, existem 5 256 pessoas residentes em alojamentos familiares classicos
(com 5 ou mais anos de idade) que apresentam algum tipo de dificuldade em andar ou subir degraus.
Destas, 171 ndo conseguem mesmo realizar a acdo, enquanto 1 113 conseguem fazé-lo, mas com

muita dificuldade e 3 459 relatam alguma dificuldade.

A nivel intraconcelhio, a freguesia de Porto de Moés - S&o Jodo Baptista e Sao Pedro destaca-se com
0s quantitativos mais significativos de populacdo que apresenta algum tipo de dificuldade em andar ou

subir degraus, em linha com o perfil demografico ja apresentado.

Tabela 36. Populacdo com pelo menos uma dificuldade em andar ou subir degraus, 2021

Populagéo residente em alojamentos familiares classicos (com 5 ou mais anos de idade), com
dificuldades em andar ou subir degraus (n.°
Nao N&o N&o
acessivel acessivel acessivel
a cadeira a cadeira a cadeira
de rodas de rodas de rodas

Acessivel
a cadeira
de rodas

Acessivel
a cadeira
de rodas

N.O
Portugal 1382718 443969 938749 470430 144238 326192 71 248 28 772 42 476
Regido Centro (NUTS II) 333000 125526 207474 113507 42068 71439 16 256 7 831 8425
Regido de Leiria (NUTS

Unidade territorial Acessivel
a cadeira
de rodas

111) 43 602 18 643 24 959 14 826 6214 8612 2074 1074 1 000
Porto de Més 3459 1381 2078 1113 429 684 171 85 86
Alqueidao da Serra 247 111 136 84 38 46 15 9 6
Calvaria de Cima 343 146 197 110 42 68 13 10 3
Juncal 479 192 287 167 64 103 25 13 12
Mira de Aire 546 150 396 189 46 143 19 5 14
Pedreiras 376 178 198 104 53 51 19 9 10

Porto de Més - Sdo Jodo
Baptista e Sao Pedro 810 298 512 268 101 167 38 16 22
Séo Bento 162 68 94 39 18 21 7 5 2
Serro Ventoso 158 74 84 43 20 23 7 5 2
UF de Alvados e Alcaria 97 38 59 41 13 28 13 8 5
UF de Arrimal e Mendiga 241 126 115 68 34 34 15 5 10

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo e Habitagdo — Censos 2021

Note-se ainda que do universo de pessoas com algum tipo de dificuldade em andar ou subir degraus
(5 256) sao particularmente sensiveis 0s casos de quem vive em alojamentos que se consideram como
“ndo acessiveis a cadeiras de rodas”. Neste contexto verifica-se que 58,1% (5 393 alojamentos) se
enquadra nesta condicgéo.

30 Decreto-Lei n.° 163/2006, de 8 de agosto. Aprova o regime da acessibilidade aos edificios e estabelecimentos que recebem
publico, via publica e edificios habitacionais.
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Complementarmente, importa abordar a questao da pobreza habitacional através da andlise das
condicdes de conforto dos alojamentos familiares e da existéncia de sistemas de regulacdo de

temperatura no interior. De acordo com os Censos de 2021 (Tabela 37), destaca-se o seguinte:

A percentagem de alojamentos familiares classicos do concelho sem qualquer tipo de
aguecimento (19,6%) situava-se abaixo da média nacional (30,2%) e em linha com a realidade
regional (20%) e sub-regional (19,7%). Este indicador demonstra que em 2021 existiam 1 821
alojamentos familiares sem nenhum sistema de aquecimento no concelho, com uma maior
concentracao destas situagdes na freguesia de Porto de Més - Sédo Joado Baptista e Sao Pedro
(469 alojamentos);

80,4% dos alojamentos familiares classicos do concelho dispunham de algum tipo sistema de
aguecimento, um valor muito superior ao da média nacional, que se situava nos 69,8% e em
linha com o da regido (80%) e sub-regional (80,3%);

Dos alojamentos existentes no concelho, a maioria (63,7%) tinha aquecimento ndo central
(lareiras, recuperador de calor, aparelhos fixos e aparelhos modveis), com uma maior
prevaléncia da lareira aberta (29,2%) e dos recuperadores de calor (19,4%), enquanto apenas
16,6% dos alojamentos estavam equipados com sistema de aquecimento central,

11% dos alojamentos familiares classicos do concelho dispunham de ar condicionado, um valor
inferior a média nacional (16,6%) e a média regional (13%), contudo, superior ao registado na
sub-regiao (9,8%).
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Tabela 37. Alojamentos familiares classicos e existéncia de sistema de aquecimento e de ar condicionado concelho, 2021

Existéncia de aguecimento
Aquecimento ndo central
Aparelhos
moveis
(aquecedores
elétricos a gas,

Aparelhos fixos

(salamandra, Nenhum
aquecedores de

parede, etc.)

____-_-_

Com ar Sem ar
condicionado condicionado

Aquecimento

Unidade territorial Recuperador de

central Lareira aberta
calor

4142 578 176 14,0 591 407 14,3 307 315 7,4 1176 28,4 238688 1250 30,2 686 674 16,6 3 455 907 83,4
Portugal 581 082 913
Regido Centro (NUTS 907 883 179 242 19,7 218911 24,1 116 918 12,9 170509 18,8 41142 45 181161 20,0 118 031 13,0 789 852 87,0
1)}
Regido de Leiria (NUTS 116 340 30 462 26,2 27596 23,7 17908 15,4 13549 11,6 3897 33 22928 19,7 11 398 9,8 104 942 90,2
1)}
Porto de Més 9276 1543 16,6 2 705 29,2 1798 19,4 1 046 11,3 363 3,9 1821 19,6 1016 11,0 8 260 89,0
Alqueidao da Serra 611 200 32,7 163 26,7 101 16,5 35 57 14 2,3 98 16,0 53 8,7 558 91,3
Calvaria de Cima 966 169 17,5 282 29,2 200 20,7 74 7,7 35 3,6 206 21,3 124 12,8 842 87,2
Juncal 1208 135 11,2 365 30,2 316 26,2 93 7,7 46 3,8 253 20,9 132 10,9 1076 89,1
Mira de Aire 1517 140 9,2 454 29,9 198 13,1 341 22,5 62 4,1 322 212 157 10,3 1360 89,7
Pedreiras 953 185 19,4 275 28,9 214 22,5 55 5,8 27 2,8 197 20,7 97 10,2 856 89,8
Porto de Més - Sdo 2442 482 19,7 587 24,0 428 17,5 372 15,2 104 4,3 469 19,2 311 12,7 2131 87,3
Jodo Baptista e Sao
Pedro
Sé&o Bento 320 41 12,8 107 33,4 89 27,8 10 3,1 17 53 56 17,5 22 6,9 298 93,1
Serro Ventoso 354 55 15,5 145 41,0 73 20,6 12 3,4 13 3,7 56 15,8 32 9,0 322 91,0
UF de Alvados e Alcaria 305 61 20,0 127 41,6 57 18,7 16 52 16 52 28 9,2 42 13,8 263 86,2
UF de Arrimal e 600 75 12,5 200 33,3 122 20,3 38 6,3 29 4,8 136 22,7 46 7,7 554 92,3
Mendiga

Fonte: INE, Recenseamento da populacéo e habita¢do — Censos 2021
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No dominio da pobreza energética importa ainda referir que de acordo com as orientacdes do

“Reporting Guidelines on Energy Poverty”, documento publicado pelo Pacto de Autarcas, a aferigao do

cenario referente a pobreza energética sustenta-se na analise de indicadores relacionados com
macrotematicas (alojamentos, aspetos socioeconémicos, quadro politico regulador), considerando-se
pertinente que o presente projeto integre os indicadores respeitantes a pobreza energética expostos
na Tabela 38 (anos 2021 e 2011).

Tabela 38. Indicadores de pobreza energética por macro tematica, 2021 e 2011

Consumo de energia
municipal per capita/
Consumo de energia

Alojamentos com
ar condicionado/
Total de

Consumo doméstico
de energia elétrica

Alojamentos com sistema
de aguecimento central/

Unidade territorial por habitante i . Total de alojamentos .

nacional per capita EIEINENIS
Portugal 1360,6 1302,8 100,0 100,0 14,0 10,7 16,6 10,2
Regido Centro (NUTS II) 1363,8 1253,4 100,2 96,2 19,7 13,4 13,0 7,4
Regido de Leiria (NUTS
|||)gJ ( 14072 12564 1034 96,4 Sz sk Gt )
Porto de Més 14111 1239,7 103,7 95,2 16,6 11,0 11,0 5,3

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacéo e Habitagdo — Censos 2021; DGEG, Estatisticas do carvao, petroleo, energia
elétrica e gas natural

Da andlise dos indicadores relativos a pobreza energética destacam-se os seguintes aspetos:

Relativamente ao indicador “consumo de energia municipal per capita/consumo de energia
nacional per capita (%)”, em 2021, o consumo doméstico de energia elétrica por habitante no
concelho (1 411,1 kWh/hab) situava-se 3,7%, acima do registado a nivel nacional (1360,6
kWh/hab). Regista-se ainda um aumento significativo face a 2011, ano em que o valor era de
1.239,7 kWh/hab.;

Relativamente ao indicador “alojamentos com sistema de aquecimento central/total de
alojamentos (%)”, em 2021, apenas 16,6% dos alojamentos do concelho de Porto de Més
dispunham de aquecimento central, correspondendo 1 543 num total de 9 276 alojamentos.
Este valor situava-se acima da média nacional (14%), mas abaixo da média regional (19,7%)
e, sobretudo, da sub-regional (26,2%);

Em 2021 existiam no concelho 1 016 alojamentos com sistemas de ar condicionado (11% do
total), uma proporcdo apenas superior a sub-regional, sendo, contudo, de realgar que se

verificou um crescimento em relacéo a 2011 (5,3%).

A evolucéo dos indicadores de pobreza energética, quando cruzada com a realidade estrutural do
concelho, marcada por um parque edificado envelhecido e uma populacéo idosa, evidencia fragilidades
relevantes. As melhorias pontuais no acesso a sistemas de climatizagdo contrastam com niveis de
cobertura ainda insuficientes e com a vulnerabilidade crescente da populagdo residente. Neste
contexto, torna-se fundamental adotar estratégias que promovam a reabilitacdo energética do edificado
e o reforco da eficiéncia energética das habitacdes, especialmente direcionadas para 0s grupos mais
vulneraveis, de forma a mitigar os efeitos da pobreza energética e a contribuir para a qualidade de vida

e permanéncia das popula¢des no territorio.
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Em suma, a dindmica habitacional, medida pela construgao de edificios e alojamento teve a sua
maior expressao entre 1981 e 2000, registando-se uma desaceleragéo nas ultimas duas décadas.
Este contexto determina um parque habitacional envelhecido, ou seja com deficiéncias em
matéria e acessibilidade universal e eficiéncia energética (requisitos posteriormente instituidos

legalmente), e com algumas necessidades de reparacéo (percentagem superior a da NUTS III).

Predominam alojamentos familiares ocupados pelos proprietarios, com um mercado de
arrendamento pouco expressivo. Os valores dos encargos com a habitagcdo, ainda que mais
competitivos que em outras escalas analisada, tém vindo a subir, tornando-se cada vez mais

altos face ao poder de compra e rendimentos da populacéo residente.

3.3.2. Dinamicas urbanisticas

A compreensdo da dindmica urbanistica concelhia é muito relevante para uma melhor compreensao
do contexto habitacional e das tendéncias do mercado imobiliario. Nesse sentido, torna-se importante

a andlise de indicadores do INE neste dominio.

O primeiro indicador analisado corresponde a compra e venda de prédios® no concelho,
concluindo-se que a dindmica do mercado imobilidrio assinala uma tendéncia de crescimento.
Como apresentado na Tabela 39, em 2019 (ano para o qual existem dados mais recentes disponiveis)
foram realizados 657 contratos de compra e venda de prédios no concelho, um aumento de cerca de
49,7%, face a 2011 (439). Salienta-se ainda que se registou um crescimento acentuado no que respeita

aos contratos relativos a prédios mistos, passando de 11 em 2011 para 29 em 2021.

Tabela 39. NUmero de contratos de compra e venda de prédios, 2011-2019

Contratos de compra e venda de prédios

Hnidade territorial
Portugal 230 776 171 271 3064 167 496 112 062 2175
Regi&o Centro (NUTS II) 61161 32727 1002 51 229 23162 657
Regido de Leiria (NUTS

1)) 7 740 3570 119 6 560 2 686 74
Porto de Més 657 256 29 439 172 11

Fonte: INE, DGPJ — Operagdes sobre iméveis

31 INE: “PREDIO: E toda a frac&o de territorio, abrangendo as aguas, plantacdes, edificios e construcdes de qualquer natureza
nela incorporados ou assentes com carater de permanéncia, desde que faca parte do patriménio de uma pessoa singular ou
coletiva e, em circunstancias normais, tenha valor econémico, bem como as aguas plantacgoes, edificios ou constru¢des nas
circunstancias referidas, dotadas de autonomia econdémica em relagdo ao terreno onde se encontrem implantados, embora
situados numa frac&o de territério que constitua parte integrante de um patriménio diverso ou n&o tenha natureza patrimonial. E
ainda considerado prédio, cada fragdo autbnoma no regime de propriedade horizontal.”
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No que concerne ao valor médio dos prédios transacionados no concelho, os dados mais recentes
(2020), indicam que foi de 37 224€, com os prédios urbanos com um valor médio de 60 162€ e os

mistos de 105 269€, o que mostra uma evolucao dicotémica face a 2011.

Tabela 40. Valor médio dos prédios transacionados, 2011-2020

Contratos de compra e venda de prédios

Unidade territorial 2020 2011

Portugal 113 086 146 465 160 793 73 379 100 709 136 040
Regido Centro (NUTS II) 51 183 85 751 98 499 37 261 72 355 96 235
Regido de Leiria (NUTS 49 569 93 055 81 576 36 917 78 003 63 069
1))

Porto de Més 37 224 60 162 105 269 36 623 78 965 50 409

Fonte: INE, DGPJ — Operagdes sobre iméveis

Passando a analise da evolugéo do numero de novos edificios construidos (anual) no concelho de
Porto de Més entre 2011 e 2023, registou-se uma varia¢do positiva (6,6%), ainda que ndo no caso
especifico dos dedicados a habitagdo em que se regista uma ligeira diminuicdo, ndo expressiva em
termos absolutos (menos dois edificios). Este crescimento contraria as dindmicas verificadas nas

restantes escalas de analise macro (Figura 9), todas negativas.

Figura 9. Variacdo do nimero de edificios construidos entre 2011 e 2023 (%)

Fonte: INE, estatisticas das obras concluidas, 2023

A evolugédo do nuamero de edificios concluidos no concelho de Porto de M6s, entre 2011 e 2023,
revela uma tendéncia marcada por alguma heterogeneidade, refletindo diferentes ciclos da atividade
construtiva ao longo do periodo em andlise. Conforme evidenciado na Figura 10, os anos de 2016 e
2017 registaram os valores mais baixos de edificios concluidos (40 e 38, respetivamente). Em
contrapartida, o ano de 2021 destacou-se como o mais dinamico, com um total de 77 edificios
concluidos, sinalizando uma retoma da atividade no setor da construgdo. Os anos mais recentes, 2022
e 2023, mantiveram igualmente valores expressivos, consolidando uma fase de maior vitalidade no

setor e refor¢cando a atratividade do concelho enquanto territorio residencial e de investimento.

Figura 10. Evolugdo do nimero de edificios concluidos em Porto de Més, de 2011 a 2023 (N.°)

Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas, 2024

Ainda em relacé@o ao quantitativo de edificios concluidos é importante perceber a que tipo de obra esta
associado. Conforme representado na Figura 11, os dados mais recentes (2023) mostram que em Porto
de M6s predominava, com grande destaque, a constru¢éo nova (73,8%) em detrimento das obras em

edificios existentes (26,2%) sob a forma de ampliacdes, alteracdes e reconstru¢des. Este cenario é
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semelhante ao registado a nivel sub-regional, regional e nacional, embora seja de assinalar o facto de
a proporcdo de obras (reabilitacdo) em edificios existentes no concelho ser superior a das

escalas macro.

Figura 11. Proporg¢éo de edificios concluidos por tipo de obra, em 2023 (%)

Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas, 2024

Em 2023, no total de obras de edificacéo concluidas no concelho (65), a maioria de nova construcéo
(48), destacou-se o uso habitacional (30). No que concerne a obras de ampliagdo, alteracdo e

reconstrucdo registaram-se um total de 17 (10 para uso habitacional e 7 para outros).

Tabela 41. Edificios concluidos por tipo e destino de obra, 2023 (N.°)

Total de obras de edificagao Construg6es novas Rplizses, Hlizkn s e
. . reconstrucoes
Rl e Habitacéo Habitacado Habitacéo
Total & Outros Total ¢ Qutros Total & QOutros
familiar familiar familiar

Portugal 17 266 13211 4 055 14 221 11 149 3072 3045 2 062

Regido Centro (NUTS

1)} 4 646 3199 1447 3877 2764 1113 769 435 334
Regido de Leiria

(NUTS II1) 745 582 163 558 468 90 187 114 73
Porto de Més 65 40 25 48 30 18 17 10 7

Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas, 2024

Os 30 edificios de construcédo nova afetos a habitagao resultaram em 33 fogos, um racio que corrobora
0 exposto na Tabela 29 sobre um efetivo predominio de habitagdo unifamiliar, fundamentalmente
promovida por pessoas singulares (Tabela 42), um cendrio diferente do verificado as escalas macro

em gue as empresas privadas sdo as principais promotoras.

Tabela 42. Fogos concluidos em constru¢des novas para habitacao familiar por entidade promotora, 2023 (N.°)

Organlsmo Empresa

Portugal 23 652 10 144 13 328 119
Centro 4691 2594 2 069

Regido de Leiria 957 451 1 505 0
Porto de Més 33 32 0 1 0

Fonte: INE, Inquérito aos projetos de obras de edificacéo e de demoli¢do de edificios, 2024

Relativamente as tipologias® destes 33 novos, predomina a T3 (72,7%) (Figura 12), associada a
necessidades habitacionais mais comuns entre familias com filhos. A reduzida representatividade de
T1e T2, bem como a auséncia de fogos T4, pode indicar uma menor diversidade da oferta habitacional,
0 que poderd limitar a capacidade de resposta as necessidades de outros perfis populacionais, como
jovens em inicio de vida autébnoma, pessoas idosas ou familias numerosas, sugerindo a importancia de

promover maior equilibrio e diversidade tipoldgica no futuro planeamento habitacional.

%2 N&o esta disponivel informac&o desagregada a escala da freguesia para este indicador, pelo que n&o é possivel perceber a
distribuicéo geografica das tipologias nos fogos construidos no concelho.
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Figura 12. Fogos concluidos por tipologia em Porto de Mdés, em 2023 (N.°)

Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas, 2024

E importante salientar que o processo de construcdo de um edificio €, por norma, lento. Em termos
médios, em 2022, o prazo de execugdo previsto na Regido Centro era de 18 meses®, pelo que é
relevante analisar o nimero de licenciamentos recentes que sdo também um reflexo das dinamicas da

procura.

A Figura 13 ilustra a evolugéo do numero de edificios licenciados no concelho de Porto de Mds no
periodo compreendido entre 2011 e 2023, sendo possivel constatar algumas oscilagées, com o valor

maximo a ser registado em 2020 (92) e o valor minimo a ser observado 2016 (47).

Figura 13. Evolucdo do nimero de edificios licenciados em Porto de Moés, de 2011 a 2022

Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas, 2023

Os 60 edificios licenciados no ano de 2023 (Figura 13), representavam um total de 43 licenciamentos
para constru¢do nova (25 para habitacao familiar, e 18 para outros usos) e 17 ampliacdes, alteracdes
e reconstrugdes (7 para habitacdo familiar, e 10 para outros usos). Estes dados mostram a elevada
multifuncionalidade da dinamica urbanistica do concelho, uma vez que, apesar de mais expressiva, a
funcd@o habitacional corresponde a 53% do total (nas restantes escalas analisadas esta expressao

supera o0s 75%).

Tabela 43. Edificios licenciados por tipo e destino de obra, 2023

Total de obras de edificacao Construgbes novas AR alte~ragoes €
. o reconstrucoes
Ul el e el Habitacao Habitacao Habitacédo
Total Bl Outros Total Gl Qutros Total ac Outros
familiar familiar familiar

Portugal 22 107 17 590 4517 17 357 14 042 3315 4750 3548 1202
Regido Centro (NUTS

1)} 5986 4 443 1543 4771 3601 1170 1215 842 373
Regido de Leiria

(NUTS Il1) 767 602 165 578 480 98 189 122 67
Porto de Més 60 32 28 43 25 18 17 7 10

Fonte: INE, Inquérito aos projetos de obras de edificagéo e de demoli¢do de edificios, 2024

Os dados da Tabela 44 mostram que, seguindo a tendéncia verificada com os fogos ja concluidos
(2023), cuja esmagadora maioria foi promovida por pessoas singulares, os fogos licenciados em 2023
foram, de igual modo, instruidos por pessoas singulares (81,5%) o que permite antever que possam
dar resposta habitacional aos proprios. Note-se que os 25 edificios licenciados para construcdo nova®*

para habitacdo, traduzem-se em 27 fogos.

3 De acordo com o “Estatisticas da Construgéo e Habitagéo — 2022”, disponivel em:
https://www.ine.pt/ngt_server/attachfileu.jsp?look parentBoui=620424852&att display=n&att download=y

34 N&o estdo disponiveis dados relativos ao nimero de fogos dos edificios alvo de ampliagdes, alteragdes e reconstrucoes.
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Tabela 44. Fogos licenciados em constru¢des novas para habitacdo familiar por entidade promotora, 2023 (N.°)

Unidade territorial Total Pessoa singular CIETETE SIS Qutros
publico privada

Portugal 32519 12 327 20 030 121
Regido Centro (NUTS II) 6 143 3144 2997

Regido de Leiria (NUTS

111) 971 472 0 499 0
Porto de Més 27 22 0 5 0

Fonte: INE, Inquérito aos projetos de obras de edificacédo e de demoligdo de edificios, 2024

Mais uma vez, a semelhanca do observado nos fogos concluidos (Figura 12), também nos fogos
licenciados (Figura 14) predomina a tipologia T3 (22 fogos), seguindo-se a T2 (3 fogos). Por outro lado,

verifica-se o licenciamento de dois fogos T4, e a auséncia das tipologias mais pequenas (TO e T1).

Figura 14. Fogos licenciados (n.°) por tipologia, em Porto de Mdés, em 2023

Fonte: Anual - INE, Inquérito aos projetos de obras de edificagdo e de demoli¢céo de edificios

Complementar & analise efetuada com base nos dados de fontes estatisticas oficiais (INE), a andlise
dos dados dos servicos municipais referentes as operacOes urbanisticas requeridas a Camara
Municipal (obras de construcdo, ampliacées, alteracdes, etc.) desde a entrada em vigor da 12 revisdo
do PDM (2015) até ao ano 202435, mostra um registo de 2 345 operagdes urbanisticas, com os anos
de 2022 e 2024 a serem 0s mais expressivos. Os dados demonstram uma evolu¢do muito positiva da
dinamica urbanistica em todo o concelho, destacando-se a freguesia de Porto de Mos - Sdo Joao

Baptista com 577 registos (Tabela 45).

Tabela 45. Quantificaqéo do nimero de operagdes urbanisticas, por freguesia, entre 2015 e 2024

Alqueidao da Serra 155

Calvaria de Cima 29 40 34 16 16 18 14 19 6 6 198

Juncal 55 74 67 45 24 13 12 16 7 3 316

Mira de Aire 57 63 41 24 21 10 6 8 2 6 238

Pedreiras 36 55 52 45 29 23 13 11 8 8 290

Porto de Més - S80Jod0 o9 457 195 54 48 35 38 25 27 16 |G
Baptista

Séo Bento 17 26 20 11 11 8 7 1 1 2 104

Serro Ventoso 23 33 22 14 9 5 - - 4 4 114

UF de Alvados e Alcaria 36 37 35 10 16 7 9 4 3 - 157

UF de Arrimal e Mendiga 46 46 35 24 10 14 7 5 5 4 196

Total 405 551 454 258 190 143 112 97 82 53 2345

Alqueidao da Serra

120 Calvaria de Cima

Juncal
Mira de Aire

100

a0

Pedreiras

Portode Mos- Sao loao Baptista
SdoBento

Serro Ventoso

UF de Alvados e Alcaria

60

2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 UF de Ammimal e Mendiga
Fonte: Camara Municipal de Porto de Més

% Apesar dos dados de 2025 ndo se encontrarem contabilizados, segundo a informagdo disponibilizada pela CMPM (14-03-
2025), até a data registavam-se 53 pedidos.
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No que concerne ao tipo de processos (Tabela 46) relativos as operacfes urbanisticas requeridas no
concelho, destacam-se os processos de obras que totalizam 905. Importa salientar o expressivo
numero de licenciamentos/loteamentos nos anos de 2023 e 2024, o que evidencia uma
acentuada intensificacdo da dinamica urbanistica no concelho. Este indicador assume especial
relevancia, na medida em que podera traduzir uma crescente necessidade de resposta ao aumento da
procura habitacional e de outros usos, pois, como ja referido, embora os dados censitarios reflitam uma
diminuicdo demograéfica, a mais recente dinamica reflete o contrario, com um aumento da populacéo

no concelho.

J& no que respeita ao tipo de acdo (Tabela 47), destacam-se as instru¢cdes de processos para
construcéo nova (756) e para alteracéo de utilizacdo, ampliagcéo e legalizagao (355). Estes nimeros
comprovam uma procura expressiva ndo sé por novas edificagbes, mas também pela requalificacéo e
adaptacao do edificado existente. Esta tendéncia refor¢a a percecdo de uma mudanca na dinamica
urbanistica do concelho, a qual poderd ser explicada pela crescente pressdo sobre o parque
habitacional, motivada por novas necessidades residenciais, transformacgfes nos padrdes familiares e
demograficos, bem como pela valorizacdo do territério enquanto local de residéncia e investimento

impulsionada pelo contexto urbano de qualidade e pelos pre¢cos competitivos face as escalas macro.

Tabela 46. Operacdes urbanisticas segundo a classificagdo dos processos, entre 2015 e 2024

Aqtpnza}gao/Alteragao de 0 5 0 0 0 0 0 0 0 0 5
Utilizagao

Certidoes 177 299 157 39 20 11 4 8 4 3 722
Dendncia 4 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4
Direito a informagao 31 17 13 2 0 0 0 0 0 0 63
Diversos 5 1 1 0 1 0 0 8
Informag&o/comunicagdo prévia 21 11 11 7 1 0 1 1 0 0 53
leEGe e el B G| k| e |k 1 6 2 5 | 327
prévio/escassa relevancia

Licenciamentos/loteamentos 103 151 3 0 1 0 0 0 0 0 258
Processo de obras 0 0 152 181 146 118 106 81 76 45 905
Total 405 551 454 258 190 143 112 97 82 53 3 4§

Fonte: Camara Municipal de Porto de Més

Tabela 47. Operagdes urbanisticas segundo o tipo de agao, entre 2015 e 2024

2024 | 2023 | 2022 | 2021 | 2020 | 2019 | 2018 [ 2017 | 2016 | 2015
Alteracdo utilizacdo/ ampliacdo/ 53 4 49 53 42 43 23 20 19 13 NS
legalizagao

Conservacao/ arranjos exteriores 49 63 64 20 17 7 1 5 0 8 229
Construcao 99 105 138 101 86 61 61 41 41 23 756
Demolicao 0 3 2 1 0 1 0 0 0 0 7
Diversos 0 0 112 46 22 17 9 12 10 6 234
Instalagao 0 0 0 15 1 0 0 0 0 0 16

Legalizacdo ampliag&o/construcao 26 39 15 19 21 14 17 10 12 8 176

Loteamento/ movimentacdo de 1 0 1 5 1 0 1 0 6

terras

N&o aplicavel 192 300 73 1 0 0 0 0 566

Total 405 551 454 258 190 143 112 97 82 53 .o

Fonte: Camara Municipal de Porto de Més
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Em suma, ndo obstante uma dindmica urbanistica positiva nos anos mais recentes, com reflexos
no aumento do parque habitacional, persistem caréncias significativas nesta matéria que urge
ultrapassar. Apesar de esta problematica afetar sobretudo as pessoas e familias mais
vulneraveis, a conjuntura atual do mercado imobiliario e a escalada dos precos tém vindo a
alargar o espectro dos afetados, atingindo também camadas da populacédo que se encontravam
em situacdao estavel, tornando esta uma preocupacao transversal. Este é um cenario que tendera
a afetar também o concelho onde a escassez de oferta pode comecar a ter impacto no mercado

e nos precos praticados que séo, até 2023, mais competitivos que noutros territérios.

3.3.3. Percecao da comunidade relativamente ao contexto concelhio

Complementarmente a analise quantitativa realizada, e com o objetivo de acrescentar informacao
qualitativa fundamentada na perce¢do da comunidade sobre o contexto habitacional do territério, foi
dinamizado um workshop no dia 26 de maio de 2025. Esta sesséo, que contou com a participacao de
diversas entidades locais e cidaddos, permitiu a recolha de contributos relevantes sobre a atual
realidade habitacional do concelho, tendo sido identificadas necessidades especificas que, direta ou

indiretamente, condicionam e moldam o cendario atual, designadamente:

¢ Crescente procurapor habitagdo no concelho, incluindo por parte de cidaddos estrangeiros

com elevado poder de compra;

Aumento da pressdo sobre o mercado de arrendamento, cuja disponibilidade € bastante
reduzida, muito devido a atratividade do territério ao nivel da oferta de emprego (sobretudo no

setor industrial);

Reduzida oferta de habitagdes no mercado face a procura, tanto para arrendamento como

para venda, sendo praticamente inexistente a disponibilidade de casas novas;

Escassez de terrenos disponiveis para construgédo nova (lotes e parcelas) que tem limitado
a capacidade de resposta a procura, levando alguns jovens e familias a procurar solucdes
noutros concelhos;

Especulacdo imobiliaria que se reflete em precos elevados tanto no arrendamento como na

venda de habitacdo e terrenos, o que afeta de forma particular os agregados com rendimentos

intermédios;

Dificuldade em atrair investimento para o setor da constru¢cdo, uma vez que, apesar da
valorizacdo progressiva do mercado, 0s pre¢os por metro quadrado continuam menaos atrativos
do que os praticados nos centros urbanos mais proximaos, limitando o interesse de promotores

imobiliarios;
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Enquadramento legal, complexidade burocratica e morosidade dos processos de

licenciamento constituem fatores dissuasores para potenciais investidores e promotores
imobiliarios;

Falta de empresas e méo-de-obra qualificada no setor da construcgéo civil;

Em algumas zonas infraestruturadas da vila nem sempre é possivel construir o que
representa um entrave a utilizacao eficiente do solo urbano;

Inexisténcia de oferta imobiliaria em alguns aglomerados populacionais mais isolados,

0 que esta a contribuir para fenémenos de despovoamento e maior isolamento;

Imoéveis vagos devido a processos de heranca néo resolvidos, com varios herdeiros sem

acordo quanto a alienacéo, o que leva a sua degradacdo ou a colocagdo no mercado por

valores desajustados;

Habita¢gdes degradadas ou em ruina que quando disponiveis ho mercado apresentam precos

significativamente elevados, tendo em conta 0s custos acrescidos de reabilitacéo;

Falta de protecdo legal dos senhorios € um obstaculo a colocacdo de mais iméveis no

mercado de arrendamento;

Situacdes de arrendamento sem contratos formalizados, o que exp6e os inquilinos a maior

precariedade e vulnerabilidade habitacional;

Tendéncia de rescisdo, por iniciativa dos senhorios, dos contratos de arrendamento

mais antigos, visando a posterior celebracdo de novos contratos a valores mais elevados;

Familias monoparentais enfrentam dificuldades acrescidas no acesso ao mercado de

arrendamento, pela conjugacéo entre limitagdes de rendimento e exigéncias do mercado;

Situacdes de sobrelotacéo, resultantes da op¢éo por arrendamentos de menor tipologia,

motivada por razdes econémicas.

Assim, os contributos recolhidos no ambito deste workshop revelam um conjunto significativo de
constrangimentos estruturais e conjunturais que afetam o0 acesso a habitagdo no concelho,
demonstrando a complexidade e a diversidade dos fatores que condicionam o mercado
habitacional local. A identificacdo de limitacdes ao nivel da oferta, da acessibilidade econémica, das
condi¢cdes de habitabilidade e do proprio funcionamento do mercado reflete a necessidade de uma
atuacdo articulada e estratégica. Neste sentido, torna-se essencial a definicdo de medidas especificas
gue garantam uma resposta eficaz a crescente procura habitacional, nomeadamente por parte de
migrantes, cuja presenca se tem vindo a intensificar e que continuara, previsivelmente, a aumentar nos

préximos anos.
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3.4.Caréncias habitacionais

A CMH deve traduzir uma estratégia integrada e transversal para o concelho em matéria de habitacao,
contemplando ndo s6 as necessidades presentes, mas também antecipando os desafios futuros, com
especial atencdo as questdes econdmicas, aos desafios estruturais e sociais, assim como as
oportunidades que possam existir, tendo em vista a melhoria da qualidade de vida da populacéo e o

desenvolvimento sustentavel do territorio.

Neste sentido, a CMH tem em atencdo as necessidades habitacionais atuais de toda a populacéo
residente e ainda as que possam advir de op¢8es de ordenamento e de desenvolvimento para captacdo
de novas funcdes, atividades econdmicas e investimentos que potenciem dinamicas de crescimento e

de procura de habitacéo.

Com base na analise do contexto demogréfico, socioecondmico e habitacional previamente
apresentado, complementada pelo conhecimento aprofundado do territério e pela experiéncia do
Municipio, foram identificados quatro grupos populacionais com necessidades/habitacionais

especificas mas interdependentes, nomeadamente:

ol
o

Populacéo residente com rendimentos
intermédios e populacéo jovem

Populacgéo residene em situacao de
Populagéo residente idosa vulnerabilidade econémica e/ou
habitacional

Novos residentes (imigrantes)

A identificacdo destes quatro grupos populacionais com caréncias habitacionais especificas permite
reconhecer as efetivas prioridades da politica habitacional do concelho de Porto de Mdés, conforme se

apresenta de seguida.

@0
Populacéo residente com rendimentos intermédios e populacéo jovem

A “nova crise de habitacao” afeta diretamente a populacdo residente com rendimentos intermédios,
num contexto em que 0 acesso a aquisicdo de casa prépria se converteu numa solucéo habitacional

inacessivel para muitos agregados e, de forma particular, para agregados familiares mais jovens. Tendo
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por base a andlise efetuada ao contexto socioeconémico atual, conforme apresentado no subcapitulo
3.2.2, verifica-se um ligeiro aumento do poder de compra, contudo, permanece abaixo dos observados
a escala nacional, regional e sub-regional. Para além disso, destaca-se, ainda que os valores se
mantenham competitivos, o aumento dos encargos com a habitacdo no concelho, em termos de
aquisicdo e de arrendamento. Esta situacdo tende a criar, cada vez mais, constrangimentos a
populagdo com rendimentos intermédios que ndo se enquadra na denominada populacéo carenciada,

mas que comeca a encontrar dificuldades em obter respostas habitacionais adequadas a sua condigéo.

Note-se que de acordo com os registos municipais, nos ultimos trés anos foram apresentados ao
Municipio cinco pedidos de apoio no acesso a habitacao por parte da populagédo em geral. Esta franja
da populacdo demonstra assim dificuldades em suprir, de forma auténoma, as despesas do dia-a-dia
e de acesso e/ou manutencdo de uma habitacdo adequada, em particular a populacdo jovem, sendo
necessario encontrar mecanismos que lhes permitam o acesso a habitag¢éo digna, o que neste caso se

antevé através do incentivo ao aumento da oferta de habitagcao para compra e arrendamento.

Neste grupo especifico assume especial destaque a necessidade de dar resposta a pretensbes de
permanecer nos seus lugares de origem, onde existe uma rede familiar e comunitaria, sendo por isso
de grande valor a aposta num modelo de ordenamento e em politicas que o tornem possivel

(construcéo de casa, reabilitacdo ou outra solugéo).

B

Novos residentes (imigrantes)

O municipio de Porto de Mds tem registado um crescimento muito expressivo do nimero de migrantes,
particularmente desde 2014. Note-se ainda que, em 2022, registaram-se 541 pedidos de residéncia,

um aumento exponencial face a 2015, que registou apenas 34 pedidos.

A maioria destes novos residentes sdo familias que se fixam no concelho de forma permanente, muitas
vezes atraidas pelas oportunidades de emprego existentes e pela qualidade de vida. Estes agregados
familiares incluem criangas em idade escolar, contribuindo para mitigar o declinio demogréfico, reforcar

a sustentabilidade das escolas do concelho e dinamizar a economia local.

No entanto, este crescimento representa também um desafio no que concerne ao acesso a uma
habitagdo condigna, uma vez que muitos destes migrantes enfrentam obstaculos como a escassez de
oferta habitacional adequada e acessivel. Neste contexto, importa reconhecer os migrantes como um
grupo prioritario, sendo fundamental promover solugfes integradas e inclusivas que assegurem

resposta as suas necessidades especificas.

A estabilidade habitacional constitui um fator determinante para a plena integracéo destes residentes.

Assim, uma abordagem proativa na identificac@o e mitigacdo das suas necessidades habitacionais ndo
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€ apenas uma exigéncia social, mas também um investimento estratégico para um futuro coeso,

inclusivo e sustentavel do concelho.

Neste grupo especifico assume especial destaque a necessidade de disponibilizar ofertas habitacionais
diversas, quer em termos de forma de ocupacdo (compra e arrendamento) como de localizacéo e
tipologia, uma vez que ndo tendo raizes no territério, estes novos residentes podem procurar contextos
mais centrais e urbanos ou mais rurais. O modelo de ordenamento deve ser facilitador desta

diversidade, da qual depende a integracéo e o “sentir-se em casa”.

Populacéo residente idosa

A andlise efetuada ao contexto demografico concelhio, conforme apresentado no subcapitulo 323.2.1,
demonstra que a evolugdo da estrutura etaria da populagdo, entre os dois Ultimos registos censitérios,
se caracteriza pelo aumento da representatividade da populagéo idosa (65 e mais anos) que passou,
em 2021, a ter uma expressao de 25% face aos 20,8% registados em 2011.

Em resultado desta alteracdo da estrutura etaria, o indice de envelhecimento no concelho tem
aumentado progressivamente nos ultimos anos, contabilizando-se, em 2021, 201,5 idosos por cada
100 jovens (138,3 em 2011), valor superior ao registado a escala sub-regional e nacional.

Por outro lado, os pensionistas podem constituir um grupo de maior fragilidade, na medida em que
podem sentir dificuldades financeiras no acesso e/ou manutencédo da habitagdo. No concelho de Porto
de Més, em 2022, beneficiavam de pensdes de velhice 7 989 individuos, com um valor médio anual de
5 350€ (cerca de 445,8€ por més).

Deste modo, a estratégia para a habitacdo no concelho de Porto de Mds ndo pode descurar esta
realidade, identificando a populacdo idosa como um grupo populacional com potenciais caréncias
habitacionais especificas, garantindo o acesso de todos a uma habitagdo adequada, entendida no
sentido amplo de habitat e de comunidade.

Populacéo residente em situacédo de vulnerabilidade econémica e/ou habitacional

Este grupo populacional corresponde ao universo de pessoas que vivem em condi¢des habitacionais
indignas e/ou que néo dispbe de capacidade financeira para suportar 0 custo do acesso a uma
habitagdo adequada. Importa reiterar que a Camara Municipal de Porto de Més aprovou a sua
Estratégia ELH em 2022. Este instrumento permitiu identificar um universo de pessoas e agregados

particularmente vulneraveis, devido a sua situagdo socioeconémica e habitacional. O processo de
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desenvolvimento deste instrumento mobilizou diversas entidades, com um profundo conhecimento dos
casos de maior fragilidade, sendo assim possivel aferir um universo alargado de situacdes de caréncia

que se enquadravam nas tipologias de condic8es indignas estabelecidas pelo Programa 1.° Direito.

De acordo com a ELH, foram sinalizados 90 agregados familiares (234 pessoas) a viver em condi¢cdes
habitacionais indignas®®, distribuidos por todas as freguesias do concelho, ainda que com maior
prevaléncia em Alqueiddo da Serra e em Porto de Més - Sao Jodo Baptista e Sdo Pedro (21 agregados
em cada freguesia). Dos 90 agregados em situacdo de caréncia habitacional e financeira, 22
encontravam-se em situacdo de precariedade; 48 em situacdo de insalubridade e inseguranca; 7 em
situagdo de inadequacdo e 13 em situacdo de sobrelotacdo. Para dar resposta as situacdes
identificadas, a ELH em vigor definiu como soluc¢des habitacionais: i) a aquisicao de fracdes ou prédios
degradados e subsequente reabilitacdo dos mesmos (no caso de solu¢des promovidas pela Camara
Municipal); i) reabilitacdo de habitacdo propria (no caso de beneficiarios diretos). Para além disso,
foram sinalizados 45 com caréncia financeira que embora ndo se enquadrassem nos requisitos do 1°

Direito, careciam de algum tipo de apoio no acesso a habitagéo.

No que se refere a pedidos para habitacdo municipal social, nos Gltimos trés anos, o Municipio registou
66 pedidos, um nimero significativo que evidencia a persisténcia de caréncias habitacionais estruturais
e anecessidade de reforcar a resposta publica para os agregados em situagdo de maior vulnerabilidade

socioeconémica.

Adicionalmente, importa referir que, de acordo com 0s registos municipais, estdo identificadas no
concelho 10 pessoas vitimas de violéncia doméstica e 177 agregados familiares pertencentes a grupos
populacionais em situacdo de risco de exclusdo social. Reconhecendo que estas situacdes, embora
distintas, partilham fatores de vulnerabilidade que comprometem o acesso a uma habitacdo segura,
digna e estavel, deve também assegurar-se a existéncia de respostas habitacionais adequadas e

sustentaveis.

% De acordo com os conceitos do Programa 1.° Direito (artigo 5.° do Decreto-lei 37/2018, de 4 de junho),_a data da elaboracio
e aprovacédo da ELH, as condi¢des habitacionais indignas eram:

a) Situacao de precariedade: engloba as pessoas em situagdo de sem-abrigo, bem como os casos de pessoas sem solugdo
habitacional alternativa ao local que usam como residéncia permanente, nomeadamente quando tém de o desocupar por
causa relacionada com a declaracao de insolvéncia de elementos do agregado ou do proprietario do imoével onde o
agregado reside, com situagdes de violéncia doméstica, com operacdes urbanisticas de promog¢&o municipal ou com a nao
renovacgédo de contrato de arrendamento;

b) Situacao de insalubridade e inseguranca: engloba os casos em que a pessoa ou 0 agregado vive em local, construido ou
ndo, destituido de condi¢Bes basicas de salubridade, seguranca estrutural, estanquidade e higiene ou por ser uma
edificacdo sem condi¢des minimas de habitabilidade;

c) Situacdo de sobrelotagdo: engloba os casos em que da relagdo entre a composicéo do agregado e o nimero de divisdes
habitaveis da habitacédo, esta ndo dispde de um nimero de divisGes suficiente, considerando-se suficiente um nlimero
correspondente a uma divisdo comum e a uma divisdo por cada casal, por cada adulto, por cada duas pessoas do mesmo
sexo com idades entre 0s 12 e os 17 anos, por cada pessoa de sexo diferente com idades entre os 12 e 0s 17 anos e por
cada duas pessoas com menos de 12 anos;

d) Situacdo de inadequacdo: engloba os casos de incompatibilidade das condigbes da habitagdo com as caracteristicas
especificas de pessoas que nele habitam (por exemplo, pessoas com incapacidade ou deficiéncia), em especial quando a
habitagdo tem barreiras no acesso ao piso em que se situa e/ou as medidas dos véos e areas interiores impedem uma
circulagdo e uma utilizagdo ajustadas as caracteristicas especificas das pessoas que nelas residem.

NOTA: Nao obstante a incluséo, em 2025, de uma nova tipologia de condigc&o indigna na listagem supra, a mesma néo foi
considerada por ndo se encontrar em vigor a data da elaboragéo e aprovagao da ELH, ndo integrando, assim, o quadro normativo
aplicavel a época.
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Salienta-se ainda que a andlise ao contexto demografico e socioeconémico do concelho de Porto de
Més permitiu a identificacdo das principais caracteristicas demograficas e necessidades a nivel social,
assim como a identificacdo dos seguintes grupos sociais mais vulneraveis/populacao residente
carenciada que, pela sua condicdo, poderao ter mais dificuldades no acesso a habitacédo e a condi¢des

dignas de habitabilidade:

Desempregados: os desempregados constituem um grupo de risco no que se refere ao acesso
a habitacdo ou a condi¢cdes de habitabilidade, uma vez que a auséncia de rendimento se
agrega um valor médio de subsidio de desemprego consideravelmente baixo face aos atuais
custos com a habitagdo. De acordo com o INE, em 2022, 547 pessoas estavam em situacao

de desemprego no concelho, com um valor médio anual correspondente a 2 949¢€;

Beneficiarios do RSI: o RSI consiste num apoio destinado a proteger aqueles que se
encontram em situagdo de pobreza extrema sendo constituido por uma prestacdo monetéria
para assegurar a satisfac@o das suas necessidades minimas e um programa de inser¢éo. De
acordo com o INE, em 2022, 302 pessoas eram beneficidrios do RSI no concelho de Porto de
Més. Os beneficiarios desta prestacdo apresentam uma situagéo vulneravel face ao acesso a
habitacdo e de condi¢Bes condignas de habitabilidade, pois os rendimentos que auferem séo

significativamente baixos;

Populacdo com deficiéncia e incapacidade: a populagdo com deficiéncia e incapacidade
também corresponde a um grupo mais vulneravel no que se refere ao acesso a habitagéo,
considerando a existéncia de incompatibilidades das condicbes da habitacdo com as
caracteristicas especificas das pessoas que nela habitam. De acordo com o INE, em 2021,
58,1% dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual ndo eram acessiveis a

cadeira de rodas.
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3.5.Recursos habitacionais e potencialidades locais

A relacéo entre as caréncias habitacionais (subcapitulo 3.4) e as respostas habitacionais existentes

reveste-se de particular complexidade, exigindo uma analise abrangente e multidimensional. Nesta
perspetiva, € essencial reconhecer e avaliar os recursos habitacionais disponiveis (publicos e
privados) que podem ser mobilizados para mitigar essas caréncias, assim como identificar as
potencialidades locais que podem integrar uma resposta mais ampla, ndo necessariamente imediata,

mas fundamental para a definicdo de um modelo de ordenamento sustentavel do territorio.

A habitacdo, enquanto direito fundamental e condicdo indispensavel para a promogédo da dignidade
humana, desempenha um papel central na qualidade de vida das populac6es e no fortalecimento da
coesdo social. Nesse sentido, o presente capitulo procede a uma caracterizacdo abrangente dos
recursos habitacionais existentes e das potencialidades que o territério oferece, através de uma analise
quantitativa e qualitativa. Esta analise contempla ndo apenas os ativos existentes, mas também os

terrenos publicos e privados com potencial aptiddo para a construgcéo de habitagcao nova.

Importa também referir a relevancia das politicas publicas uma vez que estas desempenham um papel
central na gestao e promocgéao dos recursos habitacionais. Para além disso, € fundamental a articulagéo
com os IGT, em particular o PDM de Porto de Més no sentido de garantir uma gestao racional do solo

e de promover solugdes habitacionais equilibradas, acessiveis e ambientalmente sustentaveis.

Em sintese, a identificacdo e valorizagdo dos recursos habitacionais e das potencialidades locais é
fundamental na definicdo de uma estratégia integrada que responda as necessidades habitacionais da
populacdo do concelho, permitindo enfrentar os desafios habitacionais atuais e futuros, promovendo
um crescimento urbano equilibrado e inclusivo a longo prazo, com impactos positivos no territério e na

qualidade de vida das populacdes.

3.5.1. Recursos habitacionais

As despesas associadas a habitagdo representam uma fatia significativa do orgcamento mensal das
familias, refletindo-se, com frequéncia, em dificuldades acrescidas no acesso a uma habitacédo
condigna, especialmente entre os agregados com rendimentos intermédios e baixos. Esta realidade,
quando conjugada com a reduzida oferta disponivel no mercado habitacional, agrava os
constrangimentos existentes e pode originar situacdes de vulnerabilidade acrescida, potenciando

fendmenos de excluséo social.

Nesse sentido, importa analisar o “stock” habitacional existente no concelho de Porto de Més,
entendendo-se este como o conjunto de recursos habitacionais potencialmente disponiveis, sejam eles
de natureza publica ou privada. Importa, contudo, reconhecer que a componente privada, embora
expressiva, é caracterizada por um elevado grau de volatilidade e incerteza quanto a sua real

disponibilidade e adequacao as necessidades habitacionais atuais.
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Mercado imobiliario — oferta priv?@

Tendo por base os dados do Ultimo registo censitario (2021), e conforme apresentado na Tabela 30, a
data, 6,4% dos alojamentos familiares classicos do concelho estavam vagos para venda ou
arrendamento (845 alojamentos). Contudo, conforme informag&o recolhida na sesséo de trabalho e
pesquisa realizada e agora apresentada, o cenario atual indica que a oferta efetiva de imdveis é inferior
a procura e, de forma geral, ndo satisfaz os requisitos e expectativas da mesma, nomeadamente no
que respeita aos valores praticados. Acresce a este panorama o aumento significativo de populacéo
imigrante - frequentemente constituida por familias com filhos - fenémeno que tem vindo a influenciar
de forma expressiva a dinamica do mercado habitacional. Consequentemente, a disponibilidade de
alojamentos é, na prética, inferior a registada nos Censos de 2021, tendo esta realidade sido
corroborada pelas entidades e parceiros locais durante o workshop realizado a 26 de maio de 2025

(ver subcapitulo 3.3.3).

A procura por solugfes habitacionais, tanto para compra como para arrendamento, tem aumentado de
forma transversal em todo o concelho. De acordo com o testemunho da comunidade, em particular de
profissionais do setor imobiliario®”, a oferta existente revela-se claramente insuficiente para dar
resposta, em tempo Util, a todas as solicitacdes. Esta presséo crescente tem contribuido para uma
valorizacdo generalizada dos pre¢cos de mercado no concelho que apesar de j4 ndo refletirem os
valores de 2021, se mantém competitivos quando comparados com os praticados em outros centros

urbanos préoximos, como Leiria.

Neste contexto, e reforcando as conclusfes decorrentes da anélise efetuada ao contexto habitacional
e urbanistico, foi realizada uma pesquisa online3® com o objetivo de aferir a oferta disponivel no
mercado imobiliario privado. Para o efeito foram consultadas trés plataformas digitais especializadas,
conforme discriminado na Tabela 48. Cumpre salientar que foram identificados diversos casos de
duplicagdo de anuncios, com 0 mesmo imével a ser publicitado em mais do que um portal. Por este
motivo, os dados apresentados ndo devem ser interpretados como um somatério direto da oferta
existente em cada uma das plataformas, uma vez que tal conduziria a uma sobrevaloriza¢do do stock
habitacional disponivel. Ainda assim, o panorama observado revela-se claramente distinto dos dados
dos Censos de 2021, sobretudo no que respeita ao mercado de arrendamento, cuja expresséo atual é
extremamente reduzida.

Da pesquisa e analise efetuadas resultaram alguns aspetos que importa considerar, designadamente:

Regista-se uma evidente prevaléncia dos imdveis para venda em detrimento dos imdveis para

arrendamento (que sdo muito escassos);

As rendas mensais das habitacdes disponiveis sdo elevadas, variando entre os 290€ e os 1
999¢€;

Os valores de venda sdo muito variaveis, entre os 14 000€ e 1 175 000€;

37 Informages obtidas no workshop realizado em maio 2025 (ver subcapitulo 3.3.3)
% pesquisa realizada a 14 de maio de 2025
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imoéveis para arrendamento sdo maioritariamente de tipologia T2 ou inferior;

Os imoveis disponiveis para venda com precos mais baixos correspondem a ruinas, implicando

A maioria dos iméveis disponiveis para venda sao de tipologia T3 ou superior, enquanto 0s

De acordo com as imagens e descri¢cbes associadas aos anuncios dos imoéveis pesquisados,

uma grande parte esta em mau estado de conservacdo e como tal a necessitar de obras de

reabilitacdo (em alguns casos reconstrucao total), com custos previsivelmente elevados;

apresentam os valores de mercado mais elevados.

Os imdveis com condicBes/padrdes de habitabilidade aceitdveis sdo (como expectavel) os que

Tabela 48. Recursos habitacionais disponiveis no mercado privado de Porto de Mos

=S Tipologia
TO

Tl
Casasapo 78 T2
T3
T4 (Ou +)
TO
Tl
Idealista 192 T2
T3
T4 (Ou +)
TO
T1
Imovirtual 172 T2
T3
T4 (Ou +)

Venda
1

5
12
29
31

2

8
36
75
71

4

2
33
67
61

60 000

95 000-288 000
25000 - 300 000
38 000 -750 000
162 000-600 000
59 500-215 000
45 000-288 000
29 900-325 000
14 000-750 000
50 000-1 175 000
40 000-144 243
80 000-288 000
29 000-300 000
38 000-750 000
50 000-1 175 000

Arrendamento

Intervalo de q ] o
TO

T1
T2
T3
T4 (Ou +)
TO
T1
T2
T3
T4 (Ou +)
TO
T1
T2
T3
T4 (Ou +)

P AP PFPORPRPLPUUORLPPEPOONOO

Intervalo de
valores (€/més

700-750

290

600
700-1 675
850

1850
1200

700
600-750
1999

Fonte: CasaSapo; Idealista; Imovirtual (consultados a 14 de maio de 2025)

Importa ainda destacar a existéncia de diversos beneficios fiscais (a nivel nacional) para quem compre

e/ou reabilite imoéveis destinados a habitacdo prépria permanente ou para arrendamento permanente.

Estes incentivos sado relevantes para promover a dindmica da reabilitacdo e de arrendamento, contudo,

caso os imoveis ndo estejam disponiveis € impossivel gue estes beneficios sejam ativados, podendo

ser equacionado atuar no quadrante inverso, isto €, de onerar a sua ndo disponibilizagcdo para que se

consigam alcancar resultados

Dada a instabilidade e imprevisibilidade das respostas privadas, com légicas de mercado que nem

sempre respondem as necessidades e padrdes habitacionais da populacdo, a acdo publica no

dominio da habitagdo assume uma elevada relevancia.
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Inventario do patriménio habitacional municipal — oferta p(@ca

A existéncia de solucdes habitacionais publicas, nomeadamente municipais, € importante para
minimizar constrangimentos na dimensado da habitacdo, bem como para contribuir para mitigar as
necessidades identificadas e dar resposta a toda a comunidade, atuando também como fator de

equilibrio do mercado.

Nesta matéria, importa referir que a estratégia do Municipio de Porto de Mds ndo se baseia
necessariamente na propriedade de habitagbes de cariz social, particularmente em solucdes
multifamiliares, uma vez que estas, em muitos casos, ainda sdo associadas a estigmas sociais que
podem contribuir para a exclusdo dos seus beneficiarios. Nesse sentido, o atual parque habitacional
municipal é reduzido e disperso, composto por um fogo municipal (ocupado) e trés fracdes
recentemente adquiridas3®, sendo uma delas apta para habitagdo em breve, enquanto as outras duas

necessitam de obras de reabilitacdo (Tabela 49 e Figura 15).

Tabela 49. Caracterizacéo do parque habitacional municipal

conservacao ocupacéao

Rua do Valinho, Cabeca Veada (freguesia de a Ruina Vago

Arrimal e Mendiga)

Rua de S&o Miguel (freguesia de Porto de M6s) 1 T3 Degradada Vago

Travessa do Pragal, Fonte dos Marcos

(freguesia de Porto de Mos) & vE DB VEED)
1 T2 Razoavel Ocupado

Bairro do Carrascal (freguesia de Porto de Mos)
Fonte: Camara Municipal de Porto de Més, 2025

Por outro lado, Camara Municipal tem desempenhado um papel importante no que concerne a
disponibilizacdo de apoios, nomeadamente para obras de recuperagdo e beneficiacdo de habitactes
degradadas, e mais recentemente, com a criacdo do Programa Municipal de Apoio ao Arrendamento
Jovem de Porto de M6és, um programa complementar aos existentes a nivel nacional (ver capitulo 7.

Anexos).

Porém, e como ja referido, nos ultimos trés anos, o Municipio de Porto de Més registou 66 pedidos para
habitacdo municipal social, o que constitui um sinal claro da existéncia de necessidades habitacionais
que importa ultrapassar. E evidente que este nimero é substancialmente superior a capacidade de
resposta atual, revelando um desfasamento significativo entre a procura e a oferta disponivel. Esta
realidade reforca a urgéncia de consolidar e expandir as respostas publicas e privadas, reiterando-se

a escassez de imdveis disponiveis no mercado.

Face ao exposto, os recursos habitacionais existentes, sejam de natureza publica ou privada,

constituem um alicerce fundamental para a promoc¢do de um desenvolvimento territorial mais

39 Correspondem a solucdes habitacionais identificadas na ELH do Municipio.
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justo, coeso e sustentavel, contribuindo igualmente para a melhoria da qualidade de vida da
populacédo residente e para a atratividade do concelho de Porto de M6s. Contudo, importa
reconhecer que, em muitos casos, as caracteristicas dos ativos habitacionais disponiveis nao
correspondem as necessidades efetivas da procura, quer ao nivel da tipologia, quer das condices de
habitabilidade. Acresce a esta realidade o desfasamento entre os precos praticados no mercado e
a capacidade econdmica das familias, o que representa um entrave significativo ao acesso a uma
habitacdo condigna. Neste sentido, torna-se imperativo aprofundar o conhecimento e a valorizagdo das
potencialidades locais no dominio habitacional, entendidas como o conjunto de recursos que, se
devidamente mobilizados e enquadrados em estratégias integradas, poderdo reforcar a oferta
habitacional e contribuir para a concretizacao do direito a habitacdo no concelho.
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Recursos habitacionais municipais

Forma de ocupagao
®  Ocupado
@ Vago
Cartografia base

:l Concelho
[ Freguesias

Rede rodoviaria

Alqueidao

v Nota: Nao foi possivel determinar com
exatiddo a localizagdo do Unico fogo
ocupado, inserido no Bairro do

Figura 15.
Localizagdo do
parque habitacional
municipal

Fonte: Camara
Municipal de Porto de

Més, 2025
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3.5.2. Potencialidades locais

Para além da identificacdo dos recursos habitacionais atualmente disponiveis, a valorizagdo e
otimizacao das potencialidades locais assume especial importancia na promocao de um tecido urbano
mais equilibrado, inclusivo e sustentavel. A evolucédo recente do perfil da procura habitacional evidencia
a necessidade de ampliar e qualificar o parque habitacional existente, de forma a garantir respostas

ajustadas as dinamicas demograficas e sociais do concelho.

Neste sentido, é fundamental criar condigbes que incentivem a promocdo de novas solucdes
habitacionais, nomeadamente através da construcao de habitacdo nova adequada as carateristicas e
necessidades da procura. Esta estratégia ndo so visa colmatar as caréncias habitacionais identificadas,
como também contribuir para a revitalizagdo urbana e para a fixagdo sustentavel da populagdo no

territorio.

Assim, seguidamente sdo identificadas e exploradas as potencialidades locais que poderdo ser
mobilizadas para dar resposta as necessidades habitacionais, num horizonte de curto-médio e médio-

longo prazos.

CURTO-MEDIO PRAZO

Inventario do patriménio municipal com aptidao para uso habigonal

Como ja amplamente referido, o mercado imobiliario em Porto de Mds tem registado um aumento
significativo da procura, com perfis muito diversos, superando largamente a oferta atualmente

disponivel, pelo que urge aumentar o stock de parque edificado.

Face a dimenséo das caréncias existentes é imperativo, a par do continuo apoio a reabilitagdo do
edificado para fins habitacionais, promover solu¢des de constru¢cdo nova, capazes de responder aos
padrdes e exigéncias da procura, constituindo esta uma condicdo essencial para a fixacdo de

populacao no territério, em particular de migrantes.

Atualmente, a Autarquia é proprietaria de um terreno com aptiddo para construcdo de habitacao,
localizado na freguesia de Pedreiras, com uma area total de aproximadamente 14 800 m2. Apesar de
ter uma dimensdo expressiva, este terreno estd enquadrado na categoria de areas de edificacao
dispersa (solo rustico) do PDM atualmente em vigor (Tabela 50 e Figura 16). Esta categoria de solo
corresponde a zonas hibridas com uma ocupacao de carater urbano-rural, onde a habitacdo é o uso
dominante, mas sem presenca de funcdes urbanas prevalecentes, sendo admitido a edificacdo de
habitac6es unifamiliares, com uma area maxima de construgao de 350 m2. Assim, nos termos do
atual enquadramento do PDM, a edificacdo neste terreno tera um impacto muito limitado face as
necessidades habitacionais identificadas, tornando-se necessario acautelar este tipo de limitagdes no

ambito do processo de revisdo em curso.

Tabela 50. Terrenos municipais com aptidao para construcao de habitacéo

Area total (m?) Categoria de solo no PDM em vigor Estimativa do n° de fogos a construir
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Solo rustico - areas de edificagdo 1 fogo (habitagdo unifamiliar até 350

Dinez, Pedreiras 14 800 . 2
dispersa m?)

Fonte: Camara Municipal de Porto de Mds

Para além do exposto, importa salientar que o Municipio equaciona a eventual aquisicdo de novos
terrenos para promogédo de construcao de habitacéo dirigida a diferentes publicos-alvo (ndo sendo a
designada “habitagdo social”’). Contudo, este tipo de intervengcdo ndo se materializa em respostas
imediatas e a sua concretizacdo esta dependente de outros fatores e condicionantes (nomeadamente

a vertente financeira).

Reitera-se que a resposta habitacional ndo pode ser assumida exclusivamente pela esfera

publica, sendo essencial que todos os recursos potencialmente disponiveis — incluindo os de natureza

privada — sejam devidamente mobilizados e incentivados a contribuir para o reforco da oferta
habitacional, de forma proporcional as necessidades identificadas. A criagcdo de sinergias entre 0s
setores publico e privado é fundamental para assegurar uma resposta articulada, eficaz e
sustentavel, capaz de responder a diversidade de perfis habitacionais e promover uma ocupagao

equilibrada do territdrio, condigBes essenciais para a atratividade e fixag&do da populagéo.
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Inventério do patriménio municipal com
aptiddo para uso habitacional

[ Terrenos municipais

Cartografia base

[ concelho
:| Freguesias

- Rede rodovidria

Alqueidao
da Serra

UF de Alvados
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e Alcaria

R .
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o 10000

Sao.Bento

Figura 16. Potencialidades locais
no dominio da habitagdo - terreno

municipal a urbanizar
Fonte: Camara Municipal de Porto de

Més, 2025
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MEDIO-LONGO PRAZO

Espaco urbano disponivel com capacidade cons]

O ordenamento do territério, enquanto competéncia municipal, deve proporcionar uma evolugcéo e
ocupacéo tdo harmoniosa quanto possivel. Tal implica a ado¢cao de um zonamento multifuncional que
assegure uma gestao racional dos recursos disponiveis e das necessidades da populacdo, criando
condigdes para respostas adequadas, com especial enfoque na habitacdo. E, por isso, fundamental
gue a concecao do modelo territorial municipal seja sustentavel e que considere as necessidades atuais
e futuras, devendo ser resultado de um diagnoéstico rigoroso da situagao presente e da projecéo de

cenarios (demograficos e de procura de espacos nomeadamente para fins residenciais).

Atualmente encontra-se em curso a 2.2 revisdo do PDM de Porto de Mds, representando uma
oportunidade estratégica para a redefinicdo dos perimetros urbanos atendendo a crescente pressao
sobre o solo urbano e & necessidade de expanséo para responder a crescente procura. Torna-se assim
essencial avaliar a potencial capacidade de crescimento instalada em matéria de habitacdo, numa
analise estimada das potencialidades locais para acolher esse crescimento de médio prazo, realizada

através de uma andlise prospetiva que combine uma leitura quantitativa com uma avaliagdo qualitativa

sustentada no conhecimento e na experiéncia acumulada no concelho.

Neste contexto, e de modo a quantificar o potencial de crescimento foi realizado um exercicio de
extrapolacdo que permitiu chegar a um namero hipotético de espacos com capacidade de acolher
solucdes habitacionais, ou seja, potenciais areas destinadas a habitacdo que ainda se encontram por

ocupar (areas livres). Salienta-se que este exercicio se traduz huma mera estimativa (apresentada na

Tabela 51), baseada num conjunto de pressupostos que a seguir se explanam:

1) Apuramento da totalidade de &rea de solo urbano com aptiddo para construcéo
(nomeadamente de habitacdo), de acordo com a planta de ordenamento do PDM de Porto
de M6s*° em vigor, ou seja: espagos centrais, espacos habitacionais (de tipo I, Il e 11l) e espagos
urbanos de baixa densidade (Figura 17). Contabilizam-se assim 2 796,6 ha;

2) Calculo do total das &reas livres: através da subtragdo, a &rea determinada, da totalidade
das areas urbanas consolidadas - AUC*! propostas na 2.2 revisdo do PDM (que refletem
melhor a realidade atual em comparacdo com as AUC em vigor), assumindo que estas ja ndo
apresentam capacidade de expanséo. Nas classificagdes de solo urbano consideradas, a area
total de AUC corresponde a 2 062,5 ha. Importa destacar que a metodologia utilizada para
definicdo das AUC baseou-se em buffers de 25 m ao edificado existente (Figura 18). Desta

subtracao (Figura 19) resulta uma estimativa da area livre total de 734,1 ha (Figura 20);

40 Como ja referido, encontra-se em desenvolvimento a 2.2 revisdo do PDM de Porto de Més, tendo sido considerado para o
presente exercicio o ordenamento atualmente em vigor. Este exercicio € de suma importancia para o processo de revisdo, uma
vez que podera identificar necessidades de ampliacéo de solo urbano para responder as crescentes necessidades habitacionais.
“1 Area urbana consolidada é uma area de solo urbano que se encontra estabilizada em termos de morfologia urbana e de
infraestruturacéo e esté edificada em, pelo menos, dois tercos da area total do solo destinado a edificaco.
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3) Ajuste daarealivre potencialmente disponivel para o mercado habitacional, uma vez que
uma parte da area determinada no ponto anterior corresponde a espac¢os sobrantes de parcelas
ja edificadas, sem aptiddo construtiva autbnoma, bem como a areas que apesar de ja estarem
edificadas ndo cumprem requisitos para integrarem AUC. Complementarmente verifica-se que
uma parte significativa da area livre apresenta constrangimentos para ser efetivamente
mobilizada para constru¢@o de habitagdo, nomeadamente de habita¢do, por razes como: (i)
utilizacdo destinada exclusivamente a necessidades dos atuais proprietarios ou familiares
diretos; (ii) indisponibilidade dos proprietarios para vender, associada a precos pouco
acessiveis; (iii) blogueios relacionados com partilhas ou litigios sucessorios; (iv) preferéncia por
outros usos compativeis com as categorias de espaco, como armazenagem, pequena
inddstria, servigos e comércio, (v) localizagcao das areas contabilizadas como livres nos tardoz
de terrenos, sem infraestruturas e arruamentos de acesso e (vi) dificuldade em atrair
investimento de promotores imobiliarios, num contexto em que a construgao habitacional é
maioritariamente assegurada por particulares para habitacdo prépria (Tabela 42 e Tabela 44),
facto que limita a capacidade de resposta as novas caréncias habitacionais, designadamente
resultantes do aumento da procura por parte de migrantes. Face ao exposto, num cenério
otimista, estima-se que cerca de 40%%* da area livre total, ou seja 293,6 ha integre

potencialmente o mercado para fins habitacionais;

4) Calculo do numero estimado de parcelas com potencial construtivo, adotando uma
metodologia semelhante a utilizada para a determinacdo das AUC. Para o efeito foi
considerado que as areas das parcelas disponiveis correspondem, individualmente, a um buffer
de 25m por cada edificagdo nova, o que se traduz numa area de parcela individual aproximada
de 0.2 ha (Area=m.252=1 964 m2). Considerando os 293,6 ha de érea livre e 0,2 ha de area

por parcela, a capacidade maxima estimada do solo € de 1 468 parcelas (293,6 ha/0.2ha=1

468 parcelas);

5) Determinacao do niumero potencial de fogos habitacionais, considerando que cada parcela
podera acolher um edificio, 0 que resultaria, teoricamente, em 1 468 novas constru¢gdes. Com
base nos dados médios apresentados no subcapitulo 3.3.1 (Tabela 29), que indicam 1,2
alojamento familiar classico por cada edificio, estima-se a criagdo méaxima de 1 761 novos
alojamentos familiares. Refere-se maximo, pois como referido, estas categorias de solo
poderdo acolher outras funcdes, o que reduz o quantitativo potencial extrapolado, para além
disso, a capacidade de construcao das parcelas estd também dependente do cadastro e outras

condicionantes que nao é possivel aferir nesta contabilizacao.

42 A estimativa de 40% resulta da experiéncia acumulada, conhecimento do contexto local e andlise da dinamica do mercado
habitacional no concelho. Esta percentagem tem por base a observagédo recorrente de limitagbes a mobilizacéo efetiva de solo
(pelos motivos referidos) tratando-se, por isso, de uma estimativa prudente, ajustada a realidade concelhia.
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Solo com aptiddo para construgdo de
habitacdo - ordenamento em vigor

Solo urbano

- Espagos Centrais

- Espagos Habitacionais Tipo |
- Espagos Habitacionais Tipo Il
- Espagos Habitacionais Tipo Il

m Espagos Urbanos de Baixa Densidade

Alqueidao Cartografia base
da Serra !
:] Concelho
[ Freguesias

Rede rodoviaria

Serro Ventoso

Figura 17. Solos
classificados no PDM
com especial aptidao

para construcao de
habitacao — solo
urbano (PDM em vigor)

Fonte: Camara Municipal
de Porto de M6s
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Areas Urbanas Consolidadas (AUC) -
proposta 2024

Solo urbano
AUC

Cartografia base

[ concelho
[:] Freguesias

Rede rodoviaria

Figura 18. Areas urbanas
consolidadas — AUC
(proposta apresentada no
ambito da 2.2 revisdo do
PDM)

Fonte: Camara Municipal de
Porto de Més
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Areas livres (total) e AUC

Solo urbano

[ 1 Areas livres (total)
. AuC

Cartografia base
E Concelho
|:| Freguesias

~— Rede rodoviaria

Figura 19. Areas
urbanas consolidadas —
AUC (proposta
apresentada no ambito
da 2.2 revisédo do PDM)
e areas livres (total)

Fonte: Camara Municipal
de Porto de Més
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Solo expectante: dreas livres (total)

Solo urbano

[ Areas livres (total)

Cartografia base

| | Concelho
l:] Freguesias

Rede rodoviaria

Nota: Importa reiterar que,
conforme explanado na
metodologia do presente
exercicio, € expectavel que, no
cenario mais otimista, 40%

das areas livres representadas

nesta

Figura 20. Total de
areas livres e ilustragao
das areas
potencialmente
disponiveis para o
mercado habitacional

Fonte: Camara Municipal
de Porto de Més
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Assim, o exercicio realizado evidencia que 74% do solo urbano apto para construgéo de habitagao esta
atualmente ocupado (2 062,5 ha), perspetivando-se que, no melhor cenario, cerca de 11% (293,6 ha)

de area livre possa efetivamente integrar o mercado para construcdo de habitacéo.

Tabela 51. Estimativa da capacidade de construcdo de novos alojamentos familiares classicos

Solo com aptiddo para construcéo de habitacao Planta de Solo :ﬁtépado Solo So{o .

ordenamento (proposta expectante ?;Pe?ﬁ?/ rr1 e(;

Categoria Subcategoria (em vigor) (area livre) a considerar
Espacos centrais 50,2 48,4 1,8 0,7
Espacos habitacionais tipo | 145,1 113,6 315 12,6
Solo urbano Espacos habitacionais tipo Il 988,9 698,0 291,0 116,4
Espacos habitacionais tipo |1l 1262,2 968,0 2942 117,7
Espacos urbanos de baixa densidade 350,1 234,5 115,6 46,2
Total 2 796,6 2 062,5 734,1 293,6

Face ao exposto, embora se conclua que o solo urbano do concelho ainda ndo atingiu o seu limite
construtivo, importa destacar que os processos de licenciamento e construgdo sdo, por natureza,
morosos e ndo acompanham o ritmo das necessidades habitacionais emergentes que, como
apresentado, tém vindo a ser cada vez mais expressivas, fruto da procura do concelho por parte de

populacéo ativa.

A conversao de solo classificado como urbano em habitagdo efetiva pode demorar varios anos, a que
acrescem condicionantes como a escassez de resposta por parte do setor da construcao civil, agravada
pelo volume atual de trabalho, e os elevados custos de construgcdo. A esta realidade junta-se uma
alteracao significativa no perfil da procura, com 0 aumento da populacdo migrante a gerar uma nova
pressao sobre o mercado habitacional, a que urge responder. Este crescimento, que se antecipa
venha a manter-se ou intensificar-se, levanta duvidas quanto a suficiéncia do solo urbano
atualmente disponivel para responder, em tempo Util e de forma adequada, as necessidades

futuras.

Neste contexto, podera ser estratégico considerar a mobilizagédo de outros ativos territoriais existentes

e adotar medidas proativas de planeamento e promocao habitacional, nomeadamente o seguinte:

Atuacdo sobre imoéveis privados devolutos e em mau estado de c’

Para além do solo disponivel para constru¢gdo nova, importa considerar o patriménio edificado com
potencial para integrar o mercado habitacional, ou seja, edificado que atualmente esta devoluto, vago

ou em estado de conservacgao débil, ndo tendo utilizag&o.

No concelho, em 2021, estavam identificados 435 edificios com necessidade de reparagao profunda,
assumindo-se estarem em avancado estado de degradacdo/ruina (Tabela 28), e 1 988 alojamentos
familiares classicos vagos (845 paravenda ou arrendamento e 1 143 por outros motivos) (Tabela

30). E expectavel que uma parte destes imdveis tenha condicdes para, mediante obras de reabilitacdo,
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ser disponibilizado no mercado habitacional, constituindo-se como uma potencialidade local efetiva
para dar resposta as necessidades de aumento de habitacao disponivel em regime de arrendamento

ou venda.

A materializacéo do potencial dos ativos elencados (imdveis devolutos) em disponibilidade efetiva de
habitacdo nao depende exclusivamente da acao publica, contudo importa salientar a relevancia que a
ativagcdo de medidas tributarias e politica fiscal podem despoletar na agdo do setor privado para um
uso mais eficiente do patriménio edificado, nomeadamente através da reabilitagdo do mesmo e da
dinamizacdo do mercado de arrendamento. Destas medidas de politica fiscal fazem parte a
discriminacgéo positiva das despesas de conservacéo e reabilitagcdo, bem como a penalizagdo/oneracéo
de edificado devoluto e/ou em ruina, nos termos da lei.

E importante referir que as edificacdes devem ser objeto de obras de conservagédo pelo menos uma
vez em cada periodo de oito anos, devendo o proprietario, independentemente desse prazo, realizar
todas as obras necessarias a manutencéo da sua seguranca, salubridade e arranjo estético, tal como
previsto no artigo 89° do Regime Juridico da Urbanizacéo e Edificacdo (RJUE)“3. Note-se ainda que a

Céamara Municipal pode, a todo o tempo, oficiosamente ou a requerimento de qualquer interessado,
determinar a execucdo das obras necessérias ou até ordenar a demolicdo total ou parcial das
construgbes que ameacem ruina ou oferecam perigo para a saude publica e para a seguranga das
pessoas.

Assim, estdo legalmente previstos mecanismos que objetivam contribuir para a mobilizagao dos varios
recursos disponiveis, a fim de reforcar a oferta de habitagdo e assegurar a melhoria da qualidade do
ambiente urbano e seguranca de todos. Porém, este processo de disponibilizacao de habitacdo com
base nas potencialidades locais é volatil pois esta muito associado a capacidade de investimento e
interesse dos privados no setor da habitacéo.

Por fim, importa referir que para que as potencialidades locais elencadas (solo urbano livre com
capacidade de edificagdo, edificios devolutos/ruinas e em mau estado de conservagéo) se traduzam
em habitacao disponivel € fundamental uma atitude proativa por parte do municipio e dos privados,
com vista a um esfor¢co conjunto que se traduza num territério atrativo, com uma ampla oferta de

habitagdo com diversos padrdes e caracteristicas, por forma responder a todos os perfis de procura.

43 Estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na sua redacao atual.
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3.6.Sintese do diagndstico

Contexto territorial e urbano

Area do concelho: 261,83 km?, distribuida por 10 freguesias:
%6 : Alqueidédo da Serra, Calvaria de Cima, Juncal, Mira de Aire, Pedreiras, Porto de
Q Mo6s — S&o Jodo Batista e Sdo Pedro, Sdo Bento, Serro Ventoso, Unido das
Freguesias (UF) de Alvados e Alcaria e UF de Arrimal e Mendiga.

©

Localizagdo estratégica e acessibilidades funcionais:
: Posicdo geografica favoravel, proximo a importantes centros urbanos da regiao;

)ii : E atravessado pelo IC2-ENL1 e servido, a norte, pela A19-IC2, destacando-se ainda
A= outras vias importantes: IC9, EN8 e EN243.

: Apesar de o concelho ndo ser servido por ferrovia, encontra-se a cerca de 35 min.
da estagdo de Caxarias (Ourém) e a 45 min. da estacao do Entroncamento.
Aumento significativo de saidas e entradas entre 2011 e 2021, com destaque para
as saidas:
LC&)) : Fluxos de saida em 2021: 24,18% (2011: 19,84%);
— : Fluxos de entrada em 2021: 13,99% (2011: 9,67%).
— Predominio do uso de transporte individual nas deslocacfes diarias:
: Autom@vel ligeiro € o modo de transporte mais utilizado, com uma propor¢éo de
77,8% (59,6% deslocava-se enquanto condutor e 18,3% como passageiro).
Sistema urbano constituido por seis niveis hierarquicos (analise de 2025):

: Nivel I: integra a centralidade urbana e administrativa sede de concelho, a vila de
Porto de Més;

: Nivel II: integra a centralidade urbana sede de freguesia, a Vila de Mira de Aire;

: Nivel lll: integra as aglomeracdes urbanas de Alqueiddo da Serra, Juncal e
‘lﬂ]g Pedreiras, sedes de freguesias homonimas;
[rhin[o ) , . o . ~ . s
oL : Nivel IV: integra as aglomeragdes urbanas com maior concentracéo edificatéria e

demogréfica, em alguns casos sedes de freguesia, nomeadamente Calvaria de
Cima, Séo Jorge, Alvados e Arrimal;

: Nivel V: inclui as aglomeracdes de Serro Ventoso, Alcaria, Mendiga, Tojal e
Cumeira de Cima,;

: Nivel VI: restantes aglomeracdes urbanas.
Dinamicas demogréaficas

Perda demografica no concelho entre 2011 e 2021:
: 23 202 habitantes em 2021 (-4,7% face a 2011);

: Perda populacional em todas as freguesias, a excecdo de Calvaria de Cima com
o0o um crescimento de 0,6%.

(aa oy Taxa de crescimento efetivo positiva (2023):
: Taxa de crescimento efetivo de 1,4%:;

: Taxa de crescimento migratério com capacidade de anular a taxa de crescimento
natural e mostrar um crescimento populacional em 2023.

Aumento dos residentes estrangeiros:

: Crescimento continuo da populacao estrangeira desde 2014: 1 866 residentes com
naturalidade estrangeira, em 2021, correspondendo a 8% do total da populacéo

residente no concelho;
_jl‘ : Populag&o proveniente da Europa (45%), América (31,8%), Africa (19%), Asia (4%)
il e Oceania (0,3%);
: Entre 2015 e 2022 o concelho registou a segunda maior subida percentual de
pedidos de residéncia no contexto da NUTS Ill Leiria (passando de 34 para 541
pedidos).
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Elevado indice de envelhecimento:
: Indice de envelhecimento em 2021: 201,5 (subida significativa face a 2011: 138,3);

: Reducao da proporcéo de populagdo com 14 ou menos anos, passando de 15%
em 2011 para 12,4% em 2021;

: Aumento da propor¢céo de populacdo com 65 anos ou mais anos, passando de
20,8% em 2011 para 25% em 2021.

Mudanca na estrutura familiar e diminuicdo do n.° de agregados domésticos

privados:
: 9 283 agregados domésticos privados, em 2021, verificando-se uma ligeira
{‘;L diminuicéo face a 2011 (-0,7%);
fl-—a‘] : Aumento dos agregados com apenas uma pessoa (14,5%), e com 2 pessoas

(4,7%), indiciando novas dindmicas familiares face a 2011;
: Dimensdo média dos agregados: 2,5;
: 16,7% dos nucleos familiares com filhos eram monoparentais.

Dinamicas socioecondmicas

Aumento da escolarizagdo nos niveis de ensino mais elevados:

: Populacéo residente com ensino superior aumentou de 8,9% (2011) para 13,7%
ﬁ (2021) e a populagédo com ensino secundario aumentou de 13,5% para 22%.

Aumento da populacéo matriculada nas escolas do concelho:
: Mais 331 estudantes nos ultimos anos: 2 479 alunos em 2022/2023, face a 2 148
em 2018/2019
Tendéncia expressiva de reducédo do desemprego:
[In : 4,3% em 2021 face a 9,4% em 2011;
: Maioria da populagcdo empregada no setor terciario (55,6%).

Dinamica empresarial positiva:
: Aumento do nimero de empresas, da populacdo empregada e do respetivo volume
de negécios (entre 2011 e 2022);
: Relevancia do setor do “comércio por grosso e a retalho, reparacédo de veiculos
automoveis e motociclos” (CAE G) - 19,1% do numero total de empresas - e do
setor das “industrias transformadoras” (CAE C) - 51,1% do volume total de

negécios.
Aumento do nivel de rendimentos:
: Ganho médio mensal em 2022: 1 246,9€, uma subida de 31,8%, face a 2011 (1
UDU”D 177,4€ em 2021, e 946€ em 2011);

: Aumento do rendimento por habitante e por agregado fiscal, verificando-se um
acréscimo do poder de compra.
Diminuicéo da populacdo dependente de prestacfes sociais:
: Pensbes de velhice representavam cerca de 68,5% do total de pensfes apoios

sociais em 2022;
@ : Pensionistas da seguranga social — invalidez, velhice e sobrevivéncia: -2,8% face
a 2014;
: Beneficiarias/os de subsidios de desemprego: - 55,9% face a 2014;
: Beneficiarias/os do RSI: -23,7% face a 2014.

Dinamicas habitacionais

Caracterizacdo do parque edificado/alojamentos:

: Aumento do nimero total de edificios em 2021 face a 2011 (+0,9%), com destaque
Imi para os edificios exclusivamente residenciais (+5,3%);

: Indice de envelhecimento dos edificios em 2021: 935,3 (em 2011 era 183,7);
: 9,8% com necessidades de reparacao profundas (435 edificios);
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: 70,3% eram residéncias habituais, 14,7% residéncias secundarias e 15,1%
correspondiam a alojamentos vagos (6,4% para venda ou arrendamento e 8,7%
por outros motivos.

Caracterizagdo do mercado imobiliario:

: Preponderancia da aquisicdo de habitacéo prépria em detrimento do arrendamento
(80,5% dos alojamentos ocupados por proprietarios; 13% dos alojamentos

ocupados por arrendatarios);
nﬂl][ll] : Valor das vendas de alojamentos familiares: 714€/m? (4.° trimestre de 2023), um
aumento de 28,4% em relacdo ao 4.° trimestre de 2019 (556€/m?);
: Valor médio mensal das rendas dos alojamentos familiares classicos arrendados
no concelho: 251,6€ (2021), um aumento de 21,7% face a 2011 (206,7€).
Condic¢des habitacionais:
@ : 2 078 pessoas com dificuldades em andar ou subir degraus que vivem em
Tip

alojamentos que se consideram como “ndo acessiveis a cadeira de rodas” (2021);

ot : 19,6% dos alojamentos ndo tém qualquer tipo de aquecimento (1 821 alojamentos
em 2021).

Dinamicas urbanisticas

Obras concluidas (2023):

: 65 obras de edificacdo concluidas, na sua maioria associada a nova construcéo
(48), na qual se destaca o uso habitacional (30);

: 33 fogos concluidos em constru¢des novas para habitacéo familiar (exclusivamente
promovidos por pessoas singulares);

: Predominio da tipologia T3 (72,7%) e reduzida representatividade de T1 e T2.

Licenciamentos (2023):

: 60 edificios licenciados que representavam um total de 43 licenciamentos para
construcdo nova (25 para habitacdo familiar, e 18 para outros usos) e 17

ampliacdes, alteracdes e reconstrucdes (7 para habitagéo familiar, e 10 para outros
usos);

: Os fogos licenciados foram, na sua maioria, instruidos por pessoas singulares
(81,5%);

: Predominio da tipologia T3 (22 fogos), seguindo-se a T2 (3 fogos).
Percecéo da comunidade relativamente ao contexto habitacional concelhio

Dificuldades no acesso a uma habitacao:
.p o : Reduzida oferta de habitagBes no mercado face a procura;
.m : Precgos elevados tanto no arrendamento como na venda de habitag&o e terrenos;
: Escassez de terrenos disponiveis para construgao nova.

Dificuldade em atrair investimento:

: Baixo interesse por parte de promotores (dado que os valores de mercado séo
menos atrativos do que os praticados em outros centros urbanos préximos);

: Falta de empresas e méo-de-obra qualificada no setor da construcéo civil.
Caréncias habitacionais

Populacéo residente com rendimentos intermédios e populagéo jovem:

6“1 : Aumento dos encargos com a habitacdo, em termos de aquisicdo e de

@% arrendamento, tende a criar constrangimentos a populagdo que comega a
encontrar dificuldades em obter respostas habitacionais adequadas a sua
condicao.

Novos residentes (migrantes):

: Crescimento muito expressivo do numero de migrantes (familias com filhos) que se
fi’% fixam no concelho de forma permanente, contribuindo para mitigar o declinio
demografico, mas que enfrentam o desafio de acesso a uma habitagdo adequada
e acessivel. E fundamental promover solucbes integradas e inclusivas que
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assegurem resposta as suas necessidades especificas, sendo a estabilidade
habitacional um fator determinante para a plena integracdo destes residentes.

Populacéo residente idosa:

: A representatividade da populacdo com 65 e mais anos (25% do total em 2021)
indica a necessidade de serem criadas respostas habitacionais direcionadas, ja que
este grupo podera sentir acrescidas dificuldades financeiras no acesso e/ou
manutencao da habitacéo.

Populacéo residente em situacéo de vulnerabilidade econémica e/ou
habitacional:
: Pessoas particularmente vulneraveis que vivem em condi¢cdes habitacionais
% indignas e/ou que nao dispéem de capacidade financeira para suportar o custo do
acesso a uma habitacédo adequada;
: Inclui os agregados identificados na ELH, pedidos para habitacao social, vitimas de
violéncia doméstica, desempregados, beneficiarios RSI e populacdo com
deficiéncia e incapacidade.

Recursos habitacionais e potencialidades locais

Recursos habitacionais:

: Mercado imobiliario privado: prevaléncia de imdveis para venda em detrimento de
imodveis para arrendamento (que sdo escassos). Em ambos os casos os valores
praticados sdo muito elevados e, de forma geral, os imdveis ndo apresentam boas
condi¢es de habitabilidade;

: Inventario do patriménio habitacional municipal: atualmente o parque habitacional
municipal é constituido por 4 fogos (1 estd ocupado e 3 estdo vagos, tendo
necessidade de obras).

Potencialidades locais:
: Inventario do patriménio municipal com aptidao para uso habitacional: a Camara

] Municipal de Porto de Mdés é proprietaria de 1 terreno com capacidade para
ﬁ construir apenas 1 fogo habitacional (a luz do atual PDM);
L : Espaco urbano disponivel com capacidade construtiva: através de um exercicio de

extrapolacao foi possivel chegar a um numero hipotético de areas destinadas a
habitagdo que ainda se encontram por ocupar (areas livres), prevendo-se uma
capacidade maxima de construgdo de 1 761 fogos habitacionais.
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4. Abordagem prospetiva: tendéncias e desafios

4.1.Projecdes demograficas

O conhecimento da dimensédo e estrutura etaria da populagdo, assim como a sua distribuicdo no
territério e tendéncias futuras assumem um papel preponderante na determinagcdo de cenarios

demogréficos, em face de condi¢des especificas e predeterminadas.

Neste sentido, as projecGes demograficas elaboradas e plasmadas no presente exercicio procuram
estimar os limites da evolucdo demografica do concelho de Porto de M6s baseados num conjunto de
pressupostos do que podera ser a sua populacdo nas préximas décadas, ndo considerando a
intervencdo das politicas que possam vir a ser adotadas, nem a ocorréncia de acontecimentos

imprevisiveis.

No presente exercicio, e considerando o ano de 2021 como o ano base, foi adotado o método das
componentes por coortes para o horizonte temporal de 2040, atendendo que a margem de erro
associada as projecdes demogréficas de curto e médio prazo € menor. Contudo, destaca-se que para
efeitos do presente exercicio, sdo utilizados os valores extrapolados para 2035, atendendo ao

facto de o horizonte temporal da CMH ser de uma década.

A vantagem deste método reside no facto de poderem ser utilizados diferentes hipéteses e cenarios
alternativos de mortalidade, fecundidade e movimentos migratorios, os quais tém efeitos e impactos
significativos na estrutura populacional. Para o calculo dos cenarios importa referir que foram
consideradas todas as componentes do crescimento populacional, quer sejam naturais (nascimentos e
Obitos) ou migratdrias (emigragdo, imigracdo e migra¢gdes internas), importando sublinhar que a
construcdo dos cenarios apresentados assenta em tendéncias registadas no passado e, portanto,

plausiveis de se verificarem novamente.

A populacéo é dividida por sexo e por grupos etarios, procedendo-se, seguidamente ao calculo dos
nascimentos, no qual o nimero de mulheres em idade fértil (dos 15 aos 49 anos de idade) é multiplicado
pelas taxas de fecundidade diferenciadas por grupo etario. Ao valor dos nados vivos calculados, depois
de repartidos por sexo, de acordo com a relacdo de masculinidade, € aplicada a probabilidade de
sobrevivéncia a nascenca fixada para cada sexo, sendo as migracBes sujeitas a0 mesmo
procedimento. Deste processo resulta um cenario natural, gue combina a natalidade e mortalidade, e
dois cenarios “migratdrios” que efetuam a associacdo entre o cenario natural e o movimento

migratorio*4,

Partindo do pressuposto fundamental de que a populagdo esta em permanente mutagdo, fendbmeno ao
gual o concelho de Porto de M6s nédo é alheio, no contexto do presente trabalho é essencial conhecer
os diferentes cenéarios com que o territdrio concelhio se podera deparar nas proximas décadas em

termos de quantitativos demograficos. Esta abordagem permitira fundamentar a implementagcéo de

44 As tabelas e respetivos célculos utilizados para os diferentes cendrios de projecédo apresentados, podem ser consultadas AQUI.
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politicas publicas e estratégias adaptativas, otimizando a gestéo de recursos e mitigando possiveis

constrangimentos socioecondmicos decorrentes de eventuais oscilagdes populacionais.

Deve, no entanto, ser salvaguardado que as estimativas realizadas sao condicionadas pela estrutura e
composicado da populacdo no momento de partida (Censos 2021) e pelos diferentes padrdes de
comportamento das componentes demograficas, nomeadamente mortalidade, natalidade e fluxos

migratorios.

Figura 21. Sintese da projecdo da populacao residente no concelho até ao horizonte temporal de 2040
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Fonte: INE, Recenseamento da populagéo e habitagdo — Censos 1991, 2001 e 2021

Cenério de atracéo tendencial

O cenério de atracéo tendencial aponta para um decréscimo populacional até 2040 (-8,6% face a
20214%), estimando-se uma populagdo de 21 202 residentes em 2040 (22 015 residentes em 2035,
correspondendo a uma reducdo de 5,1%). De notar que, para a elaboracdo deste cenario, é
considerado o comportamento médio das componentes naturais e migratérias do concelho de Porto de

Més entre 2011 e 2023, um periodo marcado por um saldo migratério médio positivo de 60 individuos.

Em conformidade com a tabela seguinte, o cenario positivo associado ao saldo migratério podera
traduzir um ligeiro incremento dos efetivos populacionais na faixa etarias dos 30 aos 34 anos (aumento
de 28,6% em 2035). Por outro lado, e considerando a populacdo prevista para 2035, observa-se uma
tendéncia de incremento nas faixas etarias mais idosas, com especial destaque para as faixas etarias
acima dos 65 anos, cuja variacdo podera oscilar entre os 7,1% e os 20,5%, face a 2021. Sublinha-se
que os decréscimos populacionais mais expressivos poderdo ser observados ao nivel da populacéo
em idade ativa, destacando-se os individuos com idades entre os 15 e os 24 anos, cuja reducéo podera
ascender aos 20%, e também nas faixas etarias entre os 45 e 0s 49 anos, com uma reducdo que

ascende aos 40%.

% Considerados os valores dos Censos 2021.
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Tabela 52. Populagéo residente por faixa etaria (N.°) | Cenario de atragdo tendencial

2025 2030 2035 2040
155 159 170 163

Menos de 1 ano
1-4 anos
5-9 anos
10-14 anos
15-19 anos
20-24 anos
25-29 anos
30-34 anos
35-39 anos
40-44 anos
45-49 anos
50-54 anos
55-59 anos
60-64 anos
65-69 anos
70-74 anos
75-79 anos
80-84 anos

85 e mais anos

177

694

937
1068
1191
1335
1148
1029
1328
1700
1775
1717
1662
1647
1458
1329
1100

939

968

23 202

746
892
954
1104
1245
1382
1179
1048
1338
1703
1762
1682
1614
1576
1 366
1191
900
1128
22 966

658
922
909
990
1158
1292
1414
1198
1058
1342
1691
1727
1633
1545
1476
1225
974
1077
22 450

674

838

939

946
1044
1206
1323
1433
1209
1064
1335
1658
1677
1561
1448
1323
1003
1166

22 015

717
536
855
976
999
1092
1237
1343
1443
1213
1059
1310
1610
1604
1462
1298
1083
1202
21 202

A andlise por freguesia, plasmada na tabela seguinte, demonstra que os dados das proje¢des apontam

uma tendéncia generalizada de reducéo dos efetivos populacionais em todas as freguesias do concelho

de Porto de Mos até 2040 (-8,6%). Cenario idéntico poderé ser registado em 2035 (-5,1%), para o qual

se estima que a UF de Alvados e Alcaria e a freguesia de Alqueiddo da Serra registem as reducdes

mais expressivas, designadamente 17,5% e 11,1%.

Tabela 53. Populagéo residente por freguesia (N.°) | Cenario de atracao tendencial

Alqueidao da Serra 1549
Calvaria de Cima 2477
Juncal 3197
Mira de Aire 3482
Pedreiras 2548
Porto de Mo6s - Sao Jodo Baptista e S&o Pedro 6 001
S&o Bento 751
Serro Ventoso 892
UF de Alvados e Alcaria 731
UF de Arrimal e Mendiga 1574

1496
2505
3163
3434
2535
5972
727
898
679
1558
22 966

1425
2490
3091
3340
2 470
5897
704
879
634
1521
22 450

1378
2451
3010
3254
2 440
5 808

692

870

603
1509

22 015

1314
2375
2900
3 099
2372
5614
660
832
572
1463
21 202
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Cenério de atracédo elevada
No cenério de atracdo elevada, os valores sugerem um crescimento populacional continuo da

populacéo residente estimado em 28,8% entre 0os anos de 202146 e 2040, prevendo-se um crescimento

de 23 202 para 29 857 residentes (28 369 residentes em 2035, correspondente a um incremento de
22,3% face a 2021).

De relevar que a construcdo deste cenério pressupfe a existéncia de um saldo migratério de 436

migrantes (valor maximo registado no concelho no ano de 2020). Sublinha-se que apesar de assentar

em tendéncias registadas no passado, estas séo plausiveis de voltar a suceder, sendo de notar que a
tendéncia de incremento do saldo migratério observado entre os anos de 2022 e 2023, a manter-se,
podera introduzir modificacdes significativas na estrutura demografica da populacdo do concelho de

Porto de Més.

Em conformidade com os dados populacionais apresentados na tabela seguinte, estima-se um cenério
bastante otimista para o ano de 2035, destacando-se o acréscimo potencial observado nas faixas
etarias até aos quatro anos (cenério que se intensifica em 2040, onde os acréscimos poderdo ser ainda
mais significativos). Em conformidade com a tabela seguinte, as faixas etarias mais idosas continuam

a apresentar um incremento significativo em 2035 e 2040.

Tabela 54. Populagéo residente por faixa etaria (N.°) | Cenério de atracdo elevada

2021 2025 2030 2035 2040
219 263 321 362

Menos de 1 ano 177

1- 4 anos 694 812 980 1157 1386
5-9 anos 937 1027 1187 1400 1072
10-14 anos 1068 1060 1150 1310 1523
15-19 anos 1191 1333 1325 1415 1575
20-24 anos 1335 1582 1724 1716 1806
25-29 anos 1148 1680 1927 2 069 2061
30-34 anos 1029 1376 1908 2 155 2297
35-39 anos 1328 1167 1514 2047 2293
40-44 anos 1700 1413 1253 1599 2131
45-49 anos 1775 1761 1475 1316 1661
50-54 anos 1717 1815 1802 1519 1361
55-59 anos 1662 1730 1826 1812 1537
60-64 anos 1647 1647 1711 1 805 1792
65-69 anos 1458 1599 1600 1660 1751
70-74 anos 1329 1378 1510 1511 1565
75-79 anos 1100 1196 1241 1359 1360
80-84 anos 939 903 983 1020 1116
85 e mais anos 968 1130 1084 1179 1225

23 202 24 830 26 463 28 369 29 875

46 Considerados os valores dos Censos 2021.
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A analise da projecdo demogréfica no ultimo cenario considerado perspetiva um aumento da populacéo
residente em todas as freguesias que integram o concelho de Porto de Més, destacando-se o

incremento estimado para a freguesia de S8o Bento que podera superar os 30% em 2035 (Tabela 55).

Tabela 55. Populagéo residente por freguesia (N.°) | Cenario de atracdo elevada

Alqueidao da Serra 1549 1624 1704 1821 1915
Calvaria de Cima 2477 2 695 2894 3088 3 246
Juncal 3197 3424 3658 3909 4123
Mira de Aire 3482 3701 3903 4142 4323
Pedreiras 2548 2751 2942 3193 3 396

Porto de Mo6s - Sao Jodo Baptista e Sao 6 001 6 434 6 881 7357 7734

Pedro

Sao Bento 751 807 890 991 1057
Serro Ventoso 892 966 1021 1095 1140
UF de Alvados e Alcaria 731 751 797 866 925
UF de Arrimal e Mendiga 1574 1678 1773 1909 2016

Em suma, e considerando o horizonte temporal de 2035, da andlise dos dois cenarios elaborados para
o concelho de Porto de Més (Tabela 56) destaca-se o seguinte:

Cenario de atracao tendencial

e Ligeiro decréscimo populacional entre 2021 e 2035, estimando-se uma popula¢do de 22 015
residentes, o que traduz uma perda de 5,1% face aos valores do Ultimo ano censitario;

¢ Incremento significativo da populagédo na faixa etaria dos 30 aos 34 anos, mantendo-se a
tendéncia de incremento nas faixas etarias mais idosas, com especial destaque para as faixas
etarias acima dos 65 anos;

e Decréscimo generalizado em todas as freguesias do concelho, sublinhando-se uma redugéo
mais significativa na freguesia de Algueid@o da Serra e na Unido das freguesias de Alvados e
Alcaria.

Cenéario de atracéo elevada

e Crescimento continuo da populacdo residente, estimada em 28 369 individuos em 2035,
correspondendo a um incremento de cerca de 22,3% face aos valores registados em 2021;

e Incremento bastante significativo nas faixas etarias mais jovens, mantendo-se a tendéncia de
acréscimo da populagdo nas faixas etarias mais idosas;

e Previsdo de acréscimo populacional em todas as freguesias do concelho, com o valor mais

elevado a ser registado na freguesia de S&o Bento.
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Tabela 56. Sintese da variacdo da populacgédo residente face a 2021 nos dois cenarios de projecdo demografica
(%)

Eai ari Cenério de atracéo tendencial Cenario de atracéo elevada
aixa etéria
2021-2025 |2026-2030 [2031-2035 |2036-2040 (2021-2025 (2026-2030 (2031-2035 [2036-2040

Menos de 1 ano -12,5 -10,2 -4,1 7,7 23,8 48,7 81,1 104,5
1-4 anos 7,5 -5,3 -2,9 34 17,0 41,3 66,7 99,8
5-9 anos -4,8 -1,6 -10,6 -42,8 9,6 26,7 49,4 14,4
10-14 anos -10,7 -14,9 -12,0 -20,0 -0,7 7,7 22,7 42,6
15-19 anos -7,3 -16,8 -20,6 -18,1 11,9 11,3 18,8 32,3
20-24 anos -6,8 -13,2 -21,8 -25,1 18,5 29,1 28,5 35,3
25-29 anos 20,4 12,6 50 -4,9 46,4 67,9 80,2 79,5
30-34 anos 14,6 37,4 28,6 20,2 33,7 85,4 109,4 123,2
35-39 anos -21,1 -9,8 7,9 1,1 -12,1 14,0 54,1 72,7
40-44 anos -21,3 -37,7 -28,9 -15,1 -16,9 -26,3 -5,9 25,3
45-49 anos -4,1 -24,4 -40,1 -31,7 -0,8 -16,9 -25,9 -6,4
50-54 anos 2,6 -1,5 -22,3 -38,3 5,7 4,9 -11,5 -20,7
55-59 anos 1,2 3,9 -0,3 -21,2 4,1 9,9 9,1 -7,5
60-64 anos -2,0 -0,9 1,8 -2,3 0,0 3,9 9,6 8,8
65-69 anos 8,1 6,0 71 10,0 9,7 9,7 13,8 20,1
70-74 anos 2,8 11,1 8,9 10,0 3,7 13,6 13,7 17,8
75-79 anos 8,2 11,3 20,3 18,0 8,8 12,8 23,5 23,7
80-84 anos -4,2 3,7 6,8 15,3 -3,8 4,6 8,6 18,9
85 e mais anos 16,5 11,3 20,5 24,2 16,8 12,0 21,8 26,6

1,0 3,2 51 8,6 7,0 14,1 223 28,8

Complementando os cenérios de evolucao demografica, e tendo presente o objetivo do presente
trabalho, bem como o seu ambito temporal (uma década), optou-se por efetuar uma estimativa da

distribuicdo da populacdo residente por dimensdo do agregado no cenario de atracdo elevada,

para o horizonte temporal 2035 e 2040 (Tabela 57). Neste contexto, e reforcando que os valores

apresentados se tratam de cenérios aproximados, foi adotada a seguinte metodologia:

1. Consideracao do numero de agregados domésticos por dimensao, baseado nos Censos 2021
e afericdo do quantitativo de residentes por dimensao do agregado, através da multiplicacao
do nimero de agregados pela sua respetiva dimensdo média;

2. Calculo da percentagem da populagdo residente afeta a cada uma das categorias (ponto
anterior), para aplica¢éo a populagéo residente estimada no cenério de atracéo elevada;

3. Aplicagdo da percentagem resultante dos célculos anteriores para apuramento da estimativa
de agregados domésticos no periodo em analise, dividindo a populacdo residente projetada
para ambos os anos pela dimenséo do agregado;

4. Célculo do diferencial de agregados face a 2021 para os periodos quinquenais.

Conforme sistematizado na tabela seguinte, a aplicacdo da metodologia supracitada permite
antever um aumento expressivo do niumero de agregados familiares face a 2021, sublinhando-
se o potencial incremento de 2 245 e 2 857 agregados em 2035 e 2040, respetivamente (Tabela
57).
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De sublinhar que o atual quadro de evolugdo do concelho, ndo s6 em termos demograficos, mas
também socioeconémicos, podera afetar os valores apresentados, que poderdo ser ainda mais
elevados, se forem consideradas as mais recentes dindmicas migratérias que permitem antecipar
a continuidade e eventual intensificacdo desta tendéncia de crescimento. Por outro lado, a dindmica
empresarial no concelho tem vindo a evoluir de forma positiva, o que representa um solido
contributo para a sustentabilidade e reforco do emprego local, assim como para a fixacdo e

captacao de novos residentes.

Face a este cenario hipotético de crescimento populacional e do nUmero de agregados, e tendo
em consideragcdo o potencial local apresentado no subcapitulo 3.5 (recursos habitacionais e
potencialidades locais), infere-se que pode ndo existir capacidade instalada em termos de
espacos e recursos (area “urbanizavel” e patriménio edificado) para dar resposta as

necessidades habitacionais previstas num prazo de 10 anos.
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Tabela 57. Estimativa do nimero de agregados familiares por dimensao no cenario de atracao elevada
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4.2.Sistematizacdo da capacidade de crescimento habitacional face as
projecdes demograficas

Entende-se que a capacidade de crescimento habitacional corresponde essencialmente as
potencialidades existentes que poderdo adensar a disponibilidade de habitagéo no concelho, isto &, o

solo disponivel e com aptidéo para construcao de alojamentos familiares (ver subcapitulo 3.5.2).

A quantificacdo, ainda que estimada, desta capacidade, tanto ao nivel publico (municipal) como privado,
permite aferir se sera possivel responder as necessidades da populacéo projetada para a préxima

década (ver subcapitulo 4.1), como sistematizado infra:

CAPACIDADE MUNICIPAL | Patriménio municipal com aptiddo para uso habitacional
¢ Atualmente identifica-se 1 terreno propriedade do municipio que a apesar de ter uma éarea

consideravel (14 800m?), a luz do PDM atual ird permite apenas a construcdo de 1 fogo, ndo

tendo relevancia face as necessidades verificadas (presentes e futuras);

Para além disso, esta capacidade (ainda que residual) ndo se materializa numa resposta

imediata, e a sua efetiva concretizagdo estd dependente de outros aspetos e

condicionantes (nomeadamente a vertente financeira).

CAPACIDADE PRIVADA | Espaco urbano disponivel com capacidade construtiva
¢ Considerando a area de solo urbano potencialmente disponivel para o mercado

habitacional, perspetiva-se que seja possivel construir, no maximo, 1 761 fogos;

A morosidade inerente a um processo de licenciamento e constru¢cdo ndo acompanha o ritmo

das necessidades identificadas, podendo levar longo periodos até gue um solo

classificado como urbano se converta em fogos disponiveis;

Qutros aspetos podem condicionar o _processo, nomeadamente a falta interesse de

promotores, a falta de resposta em tempo Gtil de empresas de construcéo civil (particularmente

devido ao elevado volume de trabalho), assim como os atuais elevados custos de construgdo.

PROJECOES DEMOGRAFICAS | Cenério de atracéo elevada (2035)
¢ Osvalores estimados sugerem um crescimento populacional continuo da populagao residente,

estimada em 5 167 individuos, em 2035;

Prevé-se um acréscimo muito significativo de 2 245 agregados no concelho em 2035;

O crescimento populacional podera ser ainda mais elevado se for considerado o potencial

de fixar populac¢é@o que trabalha em Porto de Mds, mas reside em concelhos limitrofes.

Contabilizando as potencialidades publicas (municipais) e privadas atualmente identificadas e
suprarreferidas, perspetiva-se que a capacidade de ampliar a disponibilidade de habita¢cdo no concelho

se possa vir a materializar num total maximo de 1 762 novos fogos (1 761 privados e 1 municipal).

Contudo, reitera-se que a concretizacdo efetiva desta previsdo podera ser inferior, devido a influéncia

de inimeros fatores externos que podem condicionar a sua operacionalizagdo, como ja referido. Por
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outro lado, estima-se que em 2035 se registem cerca de 2 245 novos agregados no concelho. Assim,

numa correlacdo direta, verifica-se um défice de 483 fogos.

Face ao exposto, denota-se que as potencialidades locais no dominio da habitacdo (1 762 fogos)
ndo serao suficientes para dar resposta ao aumento demografico (2 245 agregados) projetado
para a préxima década no concelho de Porto de Mdés, antecipa-se a necessidade de formalizacao e

aprovacao de uma Declaracdo Fundamentada de Caréncia Habitacional

4.3.Principais desafios da politica local de habitacao

Considerando o exposto, identificam-se multiplos desafios de natureza distinta aos quais a politica local
de habitacéo devera atender por forma a contribuir para a atratividade do concelho e a garantir uma

resposta completa, eficaz e adequada as necessidades habitacionais de toda a populacéo.

Conforme demonstrado nas proje¢cdes demogréficas (subcapitulo 4.1), em particular na Tabela 57, o
cenario de atracdo elevada (0 mais otimista) prevé um aumento de 2 245 agregados (5 524
pessoas) em 2035, embora, como ja referido, este nimero possa ser ainda mais expressivo se
considerada a capacidade de fixar os trabalhadores néo residentes no concelho. Note-se ainda que
este cenario evidencia uma preponderancia de classes mais jovens que, a curto-médio prazo,
se devem autonomizar (dos seus nucleos familiares), necessitando de uma resposta

habitacional adequada.

Face ao exposto, quer no que diz respeito aos cendrios de crescimento demografico, como as
tendéncias registadas e potencialidades locais apresentados considera-se que estes ultimos poderao
ser incapazes de dar resposta as necessidades de habitacdo (primeira habitagdo) da proxima década.
Infere-se assim a necessidade de um “stock” de habitacdo elevado para atender ao potencial

aumento de populacéo no concelho.

Conforme exposto no subcapitulo 3.5.2, prevé-se que o solo urbano com aptiddo para uso habitacional
tenha capacidade para a construcao de até 1 762 novos fogos (1 761 privados e 1 municipal)*’. Porém,
para que este cenario de disponibilidade de habitacdo (ou um semelhante) se materialize é necesséria
uma atuacéo publica e privada forte a nivel (i) da regulacéo de mercado por via da disponibilizacdo de
habitacdo e solo para habitacdo e (i) na orientacdo e atracdo de investimento privado para o setor
habitacional (para venda e arrendamento).

N&o obstante uma atuagcdo publica fortemente orientada para resultados, os prazos entre o

licenciamento e a conclusdo de obras sdo morosos, como tal, os valores acima descritos ndo podem

4T Reitera-se que esta é uma estimativa e que esta dependente de varias circunstancias e condicionantes.
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ser encarados como repostas de curto/médio prazo, ou seja, a sua concretizagao plena podera levar

décadas, ndo dando assim resposta ao que se apresenta como projecdes estimadas de procura.

Assim, a conjuntura revela a necessidade de constituicdo de uma Declaracdo Fundamentada de
Caréncia Habitacional, a aprovar pela Assembleia Municipal em paralelo com a aprovacdo da
Carta Municipal de Habitacdo. Esta Declaragdo garante prioridade ao municipio no acesso a
financiamento publico destinado a habitagdo, reabilitacdo urbana e integracdo de comunidades

desfavorecidas e permite ainda recorrer aos seguintes instrumentos:

Reforco das areas destinadas a uso habitacional no PDM ou outros planos territoriais;

Condicionamento das operagBes urbanisticas privadas ao cumprimento das metas

habitacionais municipais, definidas na CMH para habitacdo permanente e a custos controlados;

Exercicio do direito de preferéncia, nos termos da lei e demais legislagdo aplicavel.

Corroborando e complementando o exposto séo identificados os principais desafios a ter em linha de
conta na politica local de habitacdo e que se centram na necessidade de regulacdo de mercado e
disponibilizacdo de habitacdo que responda as necessidades da popula¢do, num urgente equilibrio

entre a oferta e a procura:

Crescente numero de novos residentes (imigrantes)

Nos dltimos anos, o concelho de Porto de Mds tem vindo a registar a instalagéo crescente de familias
migrantes, impulsionada sobretudo pela oferta de emprego e pelas condi¢des gerais de qualidade de
vida. Esta dindmica demogréfica tem exercido uma presséao significativa sobre o mercado habitacional
que ndo se encontrava preparado para absorver um aumento tao expressivo e repentino da procura,

quer ao nivel do arrendamento, quer da aquisi¢cdo de habitagao.

Sublinha-se que apesar da tendéncia de perda populacional verificada entre 2011 e 2021, os dados
mais recentes (2023) apontam para uma inversdo deste cenario, com uma taxa de crescimento efetivo
positiva, sustentada maioritariamente pela chegada de novos residentes de origem migrante. Neste
contexto, a expansédo e qualificacdo do parque habitacional tornam-se cruciais para consolidar essa
trajetdéria de crescimento e promover a fixagdo estavel da populacéo, contribuindo para a coeséo e

sustentabilidade do territorio.

E, por isso, fundamental assegurar respostas habitacionais adequadas e diversificadas, ajustadas aos
diferentes perfis socioecondémicos destes novos agregados. As solucdes propostas devem contemplar
critérios de acessibilidade econdmica, tipologia ajustada as necessidades familiares e padrbes de

construcdo que garantam condi¢cBes dignas de habitabilidade.

Escassez de habitagcdo no mercado — venda e arrendamento
Apesar da dindmica urbanistica recente, a procura habitacional no concelho continua a superar
largamente a oferta disponivel. Esta disparidade tem sido agravada pela (i) reduzida capacidade de

mobilizacdo de investimento privado no setor da construcdo (escassez de empresas de construcéo
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civil), refletindo-se na escassez de novas habitacdes no mercado, tanto para venda como para
arrendamento, e (ii) reduzida disponibilizacdo de iméveis devolutos ou em ruina no mercado

habitacional, realidade que exige uma inverséo urgente.

No que respeita ao mercado de arrendamento, historicamente pouco expressivo no concelho, verifica-
se atualmente uma crescente procura para a qual ndo existem respostas adequadas. A auséncia de
um parque habitacional preparado para este fim, aliada a percecao de risco por parte dos senhorios —
nomeadamente face a morosidade dos processos de despejo, ao risco de incumprimento contratual e

aos eventuais danos nos iméveis — constitui um entrave adicional a dinamizagéo deste segmento.

A escassez de habitagdo para os diversos perfis de procura, transversal as diferentes modalidades de
acesso, representa um dos principais desafios a fixagdo e manutengdo da populagdo no territorio,
sendo imprescindivel a criagdo de condigbes que incentivem a promocao habitacional, publica e

privada, de forma articulada, estavel e sustentada.

Reabilitacdo e reconversao do parque edificado para habitacao

A analise estatistica realizada evidencia a existéncia de um namero significativo de edificios devolutos
ou em avancado estado de degradacdo no concelho que apresentam um elevado potencial para
reabilitacdo. Esta necessidade é igualmente reconhecida pela comunidade local que identifica a
reabilitacdo como uma prioridade no atual contexto habitacional. Neste conjunto incluem-se também
imoéveis originalmente destinados a outras fun¢des, nomeadamente comércio e servigos, que, em

alguns casos, tém vindo a ser reconvertidos para uso habitacional.

Torna-se, por isso, essencial que estes processos de reconversdo e reabilitacdo ocorram de forma
adequada e em conformidade com o enquadramento legal aplicavel, assegurando que os iméveis
resultantes apresentem condi¢des de habitabilidade condignas. O nivel de intervencdo devera ser
ajustado ao estado de conservacédo de cada edificio, prevendo-se solugdes que promovam, sempre
que possivel, o cumprimento das normas de acessibilidade, bem como os atuais requisitos de

desempenho energético, conforto térmico e isolamento acustico.

A atuacdo municipal nesta matéria deve ser mantida e, se necessario, adensada, utilizando todos os

mecanismos legais disponiveis.

Promocéo de habitacdo acessivel (a custos controlados)
A crescente pressdo sobre o mercado imobiliario tem impulsionado a subida generalizada dos pregos

no concelho, refletindo-se em dificuldades ndo sé para os agregados em situacdo de maior
vulnerabilidade econémica e social, mas também para uma franja significativa da populagdo com
rendimentos intermédios que se vé progressivamente excluida do mercado formal de habitacdo, sem

acesso a respostas compativeis com a sua capacidade financeira.

Neste contexto, importa sublinhar a relevancia de uma oferta habitacional acessivel — publica ou privada

— ajustada aos orcamentos das familias, assim como a disponibilizagdo de terrenos a custos
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controlados que possam viabilizar projetos de autoconstrucdo ou de promogédo privada acessivel,
sendo estas condicfes essenciais para garantir a coesao social e territorial, evitando situacdes de
exclusédo habitacional e mesmo de precariedade laboral, fortemente associadas a dificuldade no acesso

a uma habitacao digna.

Oferta de habitacdo adequada as transformac6es dos agregados e alterac6es demograficas

As transformacg8es demograficas e as mudangas na estrutura dos agregados familiares representam
desafios significativos no dominio da habitacdo, especialmente no que diz respeito a adequacao das
caracteristicas e tipologias dos iméveis existentes face as novas necessidades.

No ultimo periodo intercensitario, apesar da dimensdo média dos agregados familiares se ter mantido
estavel (2,5 pessoas por agregado), registou-se uma alteracdo expressiva na sua composi¢éo, com o
aumento de nucleos familiares monoparentais e a diminuicao de casais com filhos. Simultaneamente,
destaca-se a ja referida crescente fixagdo de familias migrantes com filhos no concelho, o que contribui
para a complexificacdo da procura e reforca a necessidade de diversificar a oferta habitacional,

ajustando-a as novas realidades familiares.

Adicionalmente, importa referir a evolu¢éo da estrutura etéria da populagcdo, nomeadamente o aumento
da representatividade da populacdo idosa (65 e mais anos), entre os dois Ultimos Censos. Esta
tendéncia exige uma especial atencéo a adequacado do parque habitacional, garantindo que os iméveis
respondem as exigéncias especificas desta faixa etaria, nomeadamente ao nivel da acessibilidade,
seguranca, conforto térmico e acustico. A localiza¢@o da habitagdo deve, sempre que possivel, permitir
0 acesso facilitado a equipamentos e servicos essenciais, com destaque para os cuidados de saude e
a mobilidade.

Integracao e inclusao social | familias vulneraveis

O acesso a habitacdo, enquanto direito constitucionalmente consagrado, tem-se revelado cada vez
mais desafiante para um namero crescente de familias em situacdo de fragilidade socioecondémica.
Esta realidade é evidenciada pelos registos municipais dos ultimos trés anos que identificam 198
situacdes de pedidos de apoio relacionados com o acesso a habitacdo ou referentes a agregados

familiares em risco de excluséo social*® (ver capitulo 3.4).

Este fendbmeno, de natureza estrutural e multidimensional, decorre de multiplos fatores, entre os quais
se destacam os baixos rendimentos, o desemprego prolongado e a dependéncia de apoios sociais.
Estes fatores comprometem a capacidade das familias para aceder a solu¢des habitacionais no

mercado, seja por via da compra ou do arrendamento, face a crescente escalada dos precos.

Em muitos casos, a insuficiéncia de rendimentos obriga os agregados a permanecer em habitacdes
partilhadas com familiares ou amigos, o que, para além de condicionar a autonomia habitacional,

acentua a pressao sobre as estruturas familiares e potencia situacdes de sobrelotacédo. Esta realidade

48 As 198 situagdes correspondem a: cinco pedidos de apoio no acesso a habitagéo por parte da populacdo em geral; 66 pedidos
para habitacdo municipal social; 10 pessoas vitimas de violéncia doméstica e 177 agregados familiares pertencentes a grupos
populacionais em situacéo de risco de exclusao social.
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traduz-se, frequentemente, em condices de habitabilidade precarias, com impactos sociais e

econdmicos relevantes, que exigem uma resposta articulada e orientada para a inclusao.
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5. Articulacdo com instrumentos de gestéo territorial e estratégias
municipais
A definicdo de um quadro estratégico e operacional constitui um passo fundamental para dar resposta

as problematicas e desafios identificados no ambito da habitacéo, integrando fatores como a evolugao

demografica, as necessidades habitacionais e as caréncias existentes.

Num territério marcado pela perda populacional e pelo envelhecimento, mas onde as previsées mais
otimistas indicam um potencial crescimento demografico na proxima década, torna-se indispensavel
delinear uma estratégia capaz de mitigar as fragilidades atuais e, em simultaneo, potenciar a
atratividade e a competitividade do concelho de Porto de Mds. Neste contexto, revela-se essencial
estabelecer orientacdes estratégicas claras e desenvolver um modelo territorial que promova um
territdrio mais equilibrado, sustentavel e inclusivo, assegurando o acesso universal a uma habitacao

condigna e ajustada as diferentes necessidades da populagao.

Assim, o presente capitulo apresenta o enquadramento estratégico que fundamenta a Carta Municipal
de Habitagéo, bem como as medidas que viabilizam a sua implementacdo, sendo organizado nos

seguintes subcapitulos:

Articulacdo com 0s principais instrumentos e estratégias territoriais:

» Sistematiza os principais objetivos adotados no PDM (atualmente em revisdo) e na estratégia
municipal em matéria de habitacéo, reabilitacdo urbana e mobilidade (fundamental para o
habitat), bem como a sua articulagdo com o propésito da CMH.

Definicdo estratégica - Quadro estratégico e operacional:

+ Apresenta a visdo/missao de futuro, os eixos estruturantes e respetivos objetivos estratégicos da
CMH de Porto de Més. Com um carater operativo € apresentado um conjunto de medidas
prioritarias a considerar durante o periodo de vigéncia da CMH. Importa referir que a
concretizacdo das medidas estd dependente de um contexto propicio, nomeadamente da
disponibilidade dos recursos financeiros necesséarios e adequados por parte dos promotores e
entidades envolvidas.

Calendarizacdo e cronograma gerais:

* Inclui a calendarizacdo e cronograma geral previstos para a implementacdo das medidas
preconizadas e identifica a articulacdo/relacdo entre as mesmas, tendo em conta o horizonte
temporal de 10 anos da CMH (2025/2026 a 2034/2035).
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5.1.Articulacdo com os instrumentos de gestao territorial e estratégias
municipais
Plano Diretor Municipal (PDM) de Porto de Més

Os planos de ordenamento do territdrio assumem um papel essencial no processo de desenvolvimento
urbano. O Plano Diretor Municipal (PDM), enquanto principal instrumento de planeamento territorial,
reveste-se de particular importancia na definicdo das diretrizes relativas a ocupacéo e transformacéao
do solo, bem como na determinacdo dos modelos de desenvolvimento, configurando-se como um
elemento estratégico na promoc¢éao da organizacéo e da forma urbana do territério. Importa reiterar que
esta a decorrer a 2.2 revisdo do PDM de Porto de Mds, sendo fundamental o alinhamento deste

processo com a presente CMH, conforme definido na Lei de Bases da Habitacéo.

Relativamente ao PDM em vigor*®, este integra uma estratégia de desenvolvimento municipal3°
sustentada em opc¢des de intervencao organizadas nos seguintes trés grandes eixos, dos quais fazem

parte diferentes programas de natureza setorial/tematica:
& Eixo 1. Valorizacéo e sustentagdao territorial:

- Reforgo e consolidag&o do sistema urbano;

- Infraestruturacéo e valorizagéao territorial.
# Eixo 2. Dinamizacdo e modernizacdo da base econdmica:

Reordenamento e robustecimento do espago econémico;
Consolidagao e afirmacéao dos “clusters” competitivos;

Qualificacdo dos recursos humanos.
& Eixo 3. Melhoria da equidade e das condi¢des de bem-estar:

- Reforco da cobertura dos equipamentos coletivos;

- Promocéo da integracédo social.

Complementarmente foram identificados objetivos programaticos®® que correspondem a grandes
grupos de dominios que aglutinam as ac¢des consideradas prioritarias para o horizonte do Plano,

designadamente:

Equipamentos Coletivos;

Espacos Verdes de Utilizagcdo Coletiva/Espacos Publicos;

Turismo/Recreio e Lazer;

Infraestruturas Urbanas;

Rede Vidria;

Ordenamento do Territério;

4 O PDM em vigor foi aprovado em 1994, sendo alvo de uma primeira revisdo em agosto de 2015 (esta primeira revisdo foi
objeto de uma corre¢cdo material, uma alterac@o e uma alteracdo por adaptacéo).

%0 Relatério de proposta Volume Il — 12 revisdo do PDM de Porto de Mds, junho 2015.
51 Estes objetivos foram identificados na 1.2 alteragéo a 12 revisdo do PDM
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¢ Unidades Operativas de Planeamento e Gestéo.

Como ja referido, constata-se que o atual ordenamento em vigor (Figura 17) néo tera capacidade de
responder ao aumento demografico projetado para a préxima década no concelho de Porto de Mos,
como tal, a articulacdo das necessidades identificadas na CMH com a revisédo dos perimetros urbanos
a propor no ambito da atual revisdo do PDM é crucial para garantir uma resposta adequada e
sustentavel face as necessidades que se preveem no dominio da habitacdo. Nesse sentido, a atual
proposta para o solo urbano com aptidao para construgdo de habitagcéo (Tabela 58) prevé um acréscimo
de 309,9 hectares em relagdo a situagdo atual, permitindo uma maior area edificavel e respondendo,

assim, as necessidades habitacionais projetadas para o territério.

Tabela 58. Solo urbano com aptidéo para constru¢do de habitacdo: ordenamento em vigor e proposta de
ordenamento

Solo com aptiddo para constru¢éo de habitacao

Proposta planta de

Planta de ordenamento -
ordenamento (2.2 revisao

Categoria Subcategoria (em vigor) PDM)>%?

Espacos centrais 50,2 265,5%

Espacos habitacionais tipo | 145,1 1237,7

Espacos habitacionais tipo Il 988,9 1603,4

SO 22D Espacos habitacionais tipo IlI 1262,2 n.a.
Espacos urbanos de baixa

densidade i n-a.

Total 2796,6 3106,5

Legenda: n.a.: ndo aplicavel.
Nota: Na proposta de ordenamento (disponivel a data) houve uma reorganizagao das subcategorias de espago, tendo os espagos
habitacionais tipo Il e os espagos urbanos de baixa densidade sido absorvidos por outras subcategorias.

Deste modo, a revisdo do PDM permitira adaptar este instrumento fundamental em matéria de
ordenamento do territério as novas necessidades e desafios identificados, em particular no que
concerne a habitacédo. Este processo constitui-se como uma oportunidade para repensar o territorio e
estruturar uma estratégia e modelo territorial municipal que integrem diversas dimensfes com impacto

na qualidade e imagem urbana do concelho.

Reitera-se que no que concerne ao solo atualmente disponivel para constru¢do de habitacdo, a

area existente é insuficiente face ao diagnéstico e projecbes demogréficas apresentadas,

podendo ndo ter capacidade de resposta para as necessidades que se projetam a 10 anos.

%2 Os dados apresentados nado sdo definitivos, correspondendo a proposta de ordenamento disponivel a data que ainda podera
sofrer alteragdes.

%3 Na proposta a categoria de Espacos centrais divide-se em tipo | e tipo Il, pelo que o valor apresentado corresponde ao
somatorio de ambos.
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Estratégia Local de Habitagdo (ELH)

A Estratégia Local de Habitacdo de Porto de M6s (ELH)%* constitui-se como um passo importante em
matéria de habitacdo no concelho. A ELH apresenta, essencialmente, um diagndstico das caréncias
habitacionais, especialmente focado na populacdo particularmente desfavorecida e economicamente
vulneravel. O processo de desenvolvimento deste instrumento mobilizou diversas entidades o que
permitiu aferir um universo alargado de situacdes de caréncia que se enquadravam nas tipologias de
condicdes indignas estabelecidas pelo Programa 1.° Direito, abrangendo um total de 90 agregados/234

individuos.

Do ponto de vista estratégico a ELH apresenta a seguinte visdo: “O concelho de Porto de Més devera
afirmar-se e ser reconhecido como um territério de exceléncia em matéria habitacional, pautado pela
habitag&o digna, confortavel, universalmente acessivel e energeticamente eficiente, encarada como
pilar fundamental de desenvolvimento territorial, num quadro de cooperacdo, integracdo e
corresponsabilidade social” e abrange um conjunto de 27 medidas distribuidas pelos seguintes eixos

estratégicos (EE):

¢ EEL. Promocao de solu¢des habitacionais no ambito do 1° Direito;

EE2. Reforco do planeamento e do ordenamento do territrio em matéria de promocéo e

qualificacéo habitacional,

EE3. Incentivo a reabilitacdo urbana e a habitac@o acessivel e eficiente;

EE4. Promocdo da coesédo social e territorial e da acéo preventiva de novas situacdes de

caréncia habitacional.

Das 27 medidas propostas, oito ttm enquadramento no 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a

Habitacdo (ver subcapitulo 2.2), e desagregam-se em 85 soluc¢des habitacionais dirigidas aos 90

agregados devidamente identificados no ambito da ELH.

Reabilitacdo Urbana

A reabilitacdo urbana assume um papel fundamental no &mbito da Carta Municipal de Habitacao,
constituindo um instrumento estratégico para a revitalizagdo dos centros urbanos e promocdo da
coesdo territorial e social. As Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) e as Operacdes de Reabilitagéo
Urbana (ORU) representam mecanismos essenciais para fomentar a regeneracdo do edificado,
melhorar as condicbes de habitabilidade e qualificar o espaco publico, contribuindo para a
sustentabilidade urbana e para a valorizagdo do patriménio construido. A sua delimitacdo e

implementacao permitem, ainda, o acesso a beneficios fiscais e incentivos a iniciativa privada,

5 Aprovada em Sessdo de Assembleia Municipal, de 30 de setembro de 2022.
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promovendo uma abordagem integrada e articulada entre o investimento publico e privado, em prol de

um desenvolvimento urbano mais equilibrado e inclusivo.

Atualmente, o Municipio de Porto de MoOs possui quatro Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU)

aprovadas no concelho, trés das quais com Operacéo de Reabilitagcdo Urbana (ORU) sistematica:

Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU) da Operacdo de Reabilitacdo Urbana

(ORU) da Area de Reabilitacdo Urbana (aru) de Porto de Mds e Corredoura

A ORU sistematica de Porto de Mds e Corredoura®® esta enquadrada num PERU e incide numa ARU
com uma area de 117,22 ha que inclui a sede de concelho da vila de Porto de Mds, o territério mais
multifuncional do concelho, integrando ainda a Corredoura que apresenta uma correlagéo direta com a

vila, podendo assumir-se este territério como um continuo urbano.

A Visao definida assume o territério alargado e diverso
da ARU como fator distintivo e valorizador de uma
‘‘‘‘‘‘‘‘ estratégia integrada de desenvolvimento em que se
aspira a afirmacdo de um territério sustentavel e

inclusivo do ponto de vista urbanistico e

socioeconémico:

Porto de Més e Corredoura: Um territério urbano
alargado e diverso que se posiciona como ancora do
desenvolvimento econémico e coesao socioterritorial

Figura 22. ARU de Porto de Mos e Corredoura g4 concelho de Porto de Més, valorizando abordagens

Fonte: Camara Municipal de Porto de Més . . . . .
inovadoras e inclusivas que potenciem a qualidade de

vida e a sustentabilidade do desenvolvimento urbano.

Tendo como ponto de partida a Visdo, e com o foco no objetivo central da formalizacdo e
implementacdo da ORU Sistematica de Porto de M6s e Corredoura através do PERU, definiram-se

quatro eixos estratégicos:

¢ EE 1. Requalificacéo e revitalizacéo do edificado;

EE2. Valorizacao e estruturagdo em rede do espaco publico;

EES3. Resiliéncia e sustentabilidade ambiental do ecossistema urbano;

EE4. Competitividade, coeséo e especializacao inteligente.

A ORU vigora pelo prazo méximo definido legalmente no RJRU, ou seja, por 15 anos.

55 Aprovacéo da Area de Reabilitagiio Urbana de Porto de Mds e Corredoura e respetiva Operacdo de Reabilitagdo Urbana pelo
Aviso n.° 5658/2023, de 16 de margo
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Programa estratégico de reabilitacdo urbana (PERU) da Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU)

da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) do Juncal

A ORU sistematica do Juncal®® incide numa ARU com 96 hectares que abrange a zona central, ou

centro antigo da vila do Juncal, assim como uma area urbana consolidada, alargada e multifuncional,

e que, no seu conjunto, integra zonas que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia

dos edificios, infraestruturas, equipamentos de utilizagédo coletiva e espagos urbanos e verdes de

utilizacéo coletiva, designadamente no que se refere as suas condi¢cdes de uso, solidez, seguranca,

estética ou salubridade, justifica uma intervencdo integrada, através de uma ORU sistematica,

enquadrada num PERU.

Figura 23. ARU do Juncal

Fonte: Camara Municipal de Porto de Més

O PERU da ORU do Juncal visa assim contribuir
e estimular o desenvolvimento e regeneracdo
urbana nas suas mdltiplas dimensdes,

assumindo a seguinte visao:

Juncal: Afirmar a Vila como um aglomerado
urbano  polinucleado que aposta na
sustentabilidade como dominio estratégico para
reforcar a coesao territorial e social e valorizar o

seu patrimonio e identidade.

Tendo como ponto de partida a Visdo, e sem perder o foco no objetivo central da formalizacdo e

implementacdo da ORU Sistematica do Juncal, esta assenta em quatro eixos estratégicos (EE):

EE1. Reabilitacdo e qualificagdo sustentavel e eficiente do parque edificado como chave da
coesdo e inclusdo social e qualificagdo integrada da vila;

EE2. Qualificacdo da malha urbana reforcando o seu papel de ligagdo entre as varias
polaridades urbanas na ARU, com espagcos de circulacdo seguros e adequados as
necessidades da comunidade e fomentando modelos de mobilidade sustentaveis;

EE3. Promocéo da sustentabilidade e diversidade ambiental e ecolégica na ARU e envolvente,
contribuindo para a resiliéncia e a capacidade de adaptacao as alteracdes climaticas;

EE4. Refor¢o da competitividade e especializagdo territorial, valorizando a diversificagdo e

qualificacdo das atividades econdmicas, o patriménio cultural e a identidade local.

A ORU vigora pelo prazo maximo definido legalmente no RJRU, ou seja, por 15 anos.

% Aprovagéo da Area de Reabilitagdo Urbana de Juncal e respetiva Operacéo de Reabilitagdo Urbana pelo Aviso n.° 1061/2023,

de 16 de janeiro.
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Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU) da Operacdo de Reabilitacdo Urbana
(ORU) da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Alqueiddo da Serra

A ORU sistematica de Alqueiddo da Serra®’ esta enquadrada num PERU que incide numa ARU com
aproximadamente 63 ha. Esta area integra os tecidos urbanos mais antigos e fragilizados, com
necessidade de intervengdes estruturais, e também uma area consolidada adjacente, onde se
localizam edificios publicos, espagos verdes e eixos viarios fundamentais para ligagdes internas e

externas.

e A ViISA0 da ORU sistematica de Alqueidao da

ety Serra assume o territério urbano-rural da ARU

como fator distintivo e valorizador de uma
estratégia integrada de desenvolvimento em que
se aspira a afirmacado de um territério sustentavel
< gk e inclusivo do ponto de vista urbanistico e

oo | socioeconomico:

Rt ‘ Algueiddo da Serra: um territério sustentavel e

coeso que valoriza a sua identidade urbano-rural

Figura 24. ARU de Alqueiddo da Serra como elemento de diferenciagdo e promogao da

Fonte: Camara Municipal de Porto de M6s  qualidade de vida da sua comunidade.

Tendo como ponto de partida a visdo, e sem perder o foco no objetivo central da formalizacdo e
implementacdo da ORU Sistematica de Alqueiddo da Serra através do PERU, foram definidos Eixos

Estratégicos (EE):

EE1l. Reabilitacdo eficiente do edificado habitacional e de equipamentos e servicos de

proximidade;

EE2. Modernizacao e qualificacéo sustentavel de infraestruturas e espacos publicos;

EES3. Valorizag&o da identidade local e promocédo da competitividade.

A ORU vigora pelo prazo maximo definido legalmente no RJRU, ou seja, por 15 anos.

57 Aprovacdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Alqueiddo da Serra e respetiva Operacdo de Reabilitagdo Urbana pelo Aviso
n.° 6196/2025/2, de 06 de margo.
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Area de Reabilitacdo Urbana de Mira de Aire

A ARU de Mira de Aire (cuja delimitagdo foi alterada em 2023)%8 pretende estabelecer uma acao

alargada, integrando o territério correspondente ao bairro habitacional localizado na Rua José Faria

Gomes, bem como a zona de equipamentos desportivos, incluindo o parque de estacionamento que

serve as infraestruturas desportivas, criando condi¢Bes que estimulem a sua recuperacéo, reabilitagdo

e melhorem a sua capacidade funcional.

O objetivo global da ARU ¢é impulsionar a regeneracdo urbana como base transversal a

sustentabilidade urbana, abordada nas mais diversas vertentes — ambiental, social, econémica,

patrimonial, cultural e politica. Como prioridades e objetivos a prosseguir para a alteracdo da

delimitagdo da ARU de Mira de Aire, considerou-se:

rejuvenescimento e reabilita¢éo;

oportunidades individuais e coletivas;

Figura 25. ARU de Porto de Mds e Corredoura

Fonte: Camara Municipal de Porto de Més

Fomentar a melhoria do estado de conservacdo do edificado, bem como o seu

Preservar a identidade e memdria coletiva e patrimonial fortemente associada ao
desenvolvimento da atividade industrial ligada ao setor téxtil;

Promover e fortalecer, cultural e economicamente a vila, no sentido de aumentar as

£ Melhorar as condicdes de
acessibilidade e mobilidade, através da
reestruturacéo da rede viéria e pedonal;
¢ Qualificar o espago publico e o
ambiente urbano e a salvaguarda e
valorizagdo dos recursos naturais e
patrimoniais;

¢ Promover a reabilitacdo  dos
equipamentos e patriménio publico e

privado que se encontram degradados.

8 Aprovacgéo da alteragdo da delimitagdo da area de reabilitacdo urbana de Mira de Aire pelo Aviso n.° 14299/2023, de 28 de

julho.

123


https://www.municipio-portodemos.pt/cmportomos/uploads/writer_file/document/10031/aviso.pdf

CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO DE PORTO DE MOS (R3)

Plano de A¢ao de Mobilidade Urbana Sustentavel (PAMUS) da Regiédo de Leiria

A Lei de Bases da Habitacdo (LBH) destaca a importancia do direito a habitacdo e ao habitat, uma
vez que o direito a habitacdo engloba ndo apenas a existéncia de habitacdo adequada, mas também
um ambiente de proximidade que assegure condi¢des de salubridade, seguranca, qualidade ambiental
e integracdo social. Isto inclui 0 acesso a servigos publicos essenciais, infraestruturas, transporte

publico eficaz e espagos envolventes seguros.

O direito a mobilidade é uma parte fundamental desta equacdo e baseia-se na perspetiva de que
todos os cidadédos devem ter condi¢Bes seguras e confortveis para se deslocarem de forma eficaz e
sustentavel, com impactos ambientais reduzidos, por forma a acederem aos servigos e equipamentos

publicos e ao seu local de trabalho/estudo. Assim, a promogédo de uma politica de mobilidade universal

e inclusiva, torna-se essencial.

A existéncia de uma rede de transportes eficaz € fundamental para um territério mais justo e que
assegure a mobilidade de todos na garantia da sua qualidade de vida e de um modelo de
desenvolvimento coeso e tendencialmente descarbonizado. Ao assegurar uma articulagéo eficaz entre
mobilidade urbana/rede de transportes e areas residenciais € possivel melhorar a qualidade de
vida da populagdo e contribuir para um ambiente urbano mais sustentavel, facilitando e potenciando a
fixacdo de populagdo em &reas mais distantes do centro/sede de concelho onde se concentram grande

parte dos servigos, comércio e emprego.

Neste dominio o municipio de Porto de Mds é abrangido pelo Plano de Agdo de Mobilidade Urbana
Sustentavel (PAMUS) da Regido de Coimbra. Este Plano assenta num conjunto de a¢des que passam
essencialmente pela reducdo de emissdes de carbono, melhoria da qualidade do ar e diminuigdo de
consumos energéticos e do ruido, bem como na promocdo da mobilidade urbana multimodal
sustentavel passando essencialmente pelo aumento da cota do transporte publico e dos modos

suaves, em particular, nas deslocacfes urbanas associadas a mobilidade quotidiana.
No ambito do PAMUS foram ainda definidas acdes concretas para 0 municipio de Porto de M6s59;

f Implementacéo de percurso ciclavel e pedonal entre Porto de Mds - Batalha Leiria;

f Percurso pedonal e ciclavel entre Porto de M6s e a Zona Industrial;

£ Melhorar a mobilidade pedonal nos aglomerados urbanos de Mira de Aire e Juncal do concelho de
Porto de Més;

& Constituicao de uma Interface;

Shttps://projects2014-2020.interregeurope.eu/fileadmin/user_upload/tx_tevprojects/library/3 PAMUS CIMRL 20170406.pdf
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£ Melhoria dos Pontos de Chegada e Correspondéncia do concelho de Porto de Mos.

5.2.Defini¢cdo estratégica — Quadro estratégico e operacional

Com um horizonte temporal de implementacdo de dez anos, a Carta Municipal de Habitacdo é o

instrumento municipal de planeamento e ordenamento territorial em matéria de habitacdo focado na

atuacéo do Municipio e demais entidades com um papel ativo nesta matéria. Deste modo, a estratégia

municipal assenta essencialmente em diretrizes e normas orientadoras formuladas com base na

andlise das necessidades e potencialidades do territorio, por forma a acautelar que o crescimento

urbano esta alinhado com objetivos de desenvolvimento socioecondémico e com a evolugdo

demogréfica projetada para este territorio.

O quadro estratégico e operacional visa criar um ambiente urbano que atenda as necessidades atuais

da populacao e que esteja preparado para enfrentar os desafios futuros, garantindo um concelho mais

coeso, atrativo e competitivo. Assim, o quadro estratégico e operacional da CMH é constituido por:

my  Vis3o/Miss3o

-Corresponde ao cenario esperado com a implementagdo da estratégia, tendo por base
as caréncias habitacionais identificadas e a sua relagdo com o0s recursos
habitacionais e potencialidades locais do concelho.

el Fixos estruturantes

-Correspondem aos dominios prioritarios de atuagdo que visam dar resposta as
principais problematicas e desafios identificados no concelho.

s Objetivos estratégicos

- Justificam e sdo justificados pelos eixos estruturantes e traduzem os resultados
almejados cuja concretizagao depende da capacidade de implementag3o das medidas
prioritarias.

s Medidas prioritarias

-Correspondem a propostas concretas de atuagdo orientadas para a implementagdo
da CMH, com a identificagdo dals) entidade(s) responsavelleis) e do horizonte
temporal de concretizag3o.
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5.2.1. Visao/Missao

Garantir o direito universal a habitagdo exige uma atuacao determinada e antecipatéria, com vista a
melhoria da qualidade de vida da populacdo, a revitalizacdo dos espacos urbanos e a coesao e
competitividade territorial. A habitacdo, enquanto bem essencial, estd consagrada como direito
fundamental no artigo 65.° da Constituicdo da Republica Portuguesa, onde se estabelece “todos tém
direito, para si e para a sua familia, a uma habitacdo de dimensédo adequada, em condi¢des de higiene

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

Note-se que o direito a habitagdo engloba, para além da garantia de acesso a uma habitacdo adequada,
um ambiente de proximidade que assegure condi¢des de salubridade, seguranca, qualidade ambiental
e integracdo social. Isto inclui o acesso a servigos publicos essenciais, infraestruturas, transporte
publico eficaz e espacos envolventes seguros, contribuindo para a valorizacdo do habitat. Neste
sentido, reconhecendo o papel central da habitacéo e do habitat na melhoria da qualidade de vida

da populacao, é estabelecida a seguinte visdo/missédo de futuro:

Afirmar a habitacdo e a qualidade do ambiente urbano como elementos estruturais para a

competitividade e coesao social de Porto de M6s.

Esta visdo/missdo é sustentada nas necessidades e desafios reais identificados e na impreterivel
consolidagdo de modelos habitacionais e urbanisticos que contribuam para o desenvolvimento
equilibrado da rede urbana e a gestao eficiente de recursos capazes de dar resposta as necessidades
da populagéo, colmatar as caréncias habitacionais existentes e contribuir para criar um contexto

favoravel a retencéo e atracdo demografica.

Esta perspetiva assenta numa analise rigorosa das necessidades identificadas e na definicdo de
solucdes urbanisticas e habitacionais equilibradas, capazes de dar resposta as caréncias existentes,
promover a fixacdo da populagdo e atrair novos residentes, contribuindo para a sustentabilidade e

dinamismo do concelho.

Neste contexto, torna-se indispensavel um esfor¢co publico concertado para a promogédo do mercado
habitacional, garantindo uma oferta de habitacao acessivel e adequada ao perfil socioeconémico local.
A estratégia proposta deve, assim, promover uma maior diversidade tipoldgica e funcional na oferta
habitacional, em sintonia com as expetativas e exigéncias dos diferentes grupos populacionais.
Simultaneamente é crucial refor¢ar politicas complementares, nomeadamente ao nivel dos servigos de
proximidade e da mobilidade, assegurando uma distribuicdo mais equilibrada da populacdo e das
oportunidades entre as freguesias, favorecendo a valorizagdo ambiental e uma maior qualidade de vida

para todos os residentes
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A visao/missao municipal em matéria de habitacdo, materializada na CMH, estd em consonancia
com as orientacdes da politica nacional (capitulo 2), de modo a dar resposta aos principais desafios da

politica local ja elencados®?, garantindo o seguinte:

& multiplicidade de solucbes habitacionais que respondam aos varios perfis da procura;
& valorizar a habitacdo e o habitat enquanto fatores de competitividade e atratividade do territério;

aumentar a capacidade de adaptacdo do parque habitacional a diferentes procuras e

necessidades;

incentivar e privilegiar, sempre que possivel, a reabilitacdo e a reocupacédo do edificado
existente, evitando a dispersdo urbana e valorizando a imagem urbana do concelho;

conceber um modelo de producdo e gestdo da habitacdo economicamente sustentavel,

aproveitando fontes de financiamento e estabelecendo parcerias que permitam repartir

responsabilidades e investimentos;

captar investimento privado para o setor habitacional, envolvendo promotores e investidores no

desenvolvimento de solu¢fes inovadoras e ajustadas ao contexto local.

A concretizagdo desta estratégia exige uma abordagem integrada e adaptada as especificidades locais,
promovendo a racionalizagdo do uso do solo, a valorizacdo do patrimoénio e a ado¢édo de solucdes
inovadoras. Através de uma coordenacdo participativa, transparente e articulada entre diferentes
entidades, pretende-se criar um sistema habitacional robusto e flexivel, capaz de responder as
exigéncias presentes e futuras, consolidando as bases para um concelho mais competitivo, inclusivo e

socialmente coeso.

5.2.2. Eixos estruturantes e objetivos estratégicos

Considerando a viséo elencada, e dela interdependentes, definem-se dois eixos estruturantes (Figura
26), aos quais estdo associados objetivos estratégicos que serdo concretizados através da
implementacdo das medidas apresentadas no subcapitulo 5.2.3. que se assumem como cruciais para

a criagdo/consolidac&o do contexto e visdo preconizados.

No que respeita aos eixos estruturantes (seguidamente detalhados), a matriz territorial assume uma
maior evidéncia no eixo 1 que se materializa através de um conjunto de intervengbes de carater
predominantemente material centradas na habitacdo enquanto elemento central e prioritario desta
estratégia. Por outro lado, o eixo 2 apresenta um ambito mais abrangente, sendo concretizado através
de medidas essencialmente imateriais, dirigidas ao habitat enquanto dimensdo estrutural e

complementar da habitacdo, reforcando a importancia de politicas publicas integradas e eficazes.

60 Crescente nimero de novos residentes (imigrantes); escassez de habitacdo no mercado (venda e arrendamento); reabilitacéo
e reconversao do parque edificado para habitacédo; promoc¢éo de habitacao acessivel (a custos controlados); oferta de habitacéo
adequada as transformacdes dos agregados e alteracdes demogréficas; integragdo e inclusao social | familias vulneraveis (Ver
subcapitulo 4.3).

127



CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO DE PORTO DE MOS (R3)

+ HABITACAO: + HABITAT:
Promover um mercado habitacional que Valorizar um ambiente urbano coeso e

contrlpua para o desenvolvimento fomentar o acesso a informago
integrado do concelho
. . A habitacdo como base de igualdade de oportunidades,
Uma politica centrada nas pessoas que responde as suas integracdo e bem-estar comunitério, promovendo um
necessidades reais, valoriza o edificado existente e territério inclusivo e competitivo

dinamiza o investimento privado

Figura 26. Eixos estruturantes

Eixo 1 |[+ HABITACAO: Promover um mercado habitacional que contribua para o
desenvolvimento integrado do concelho

O eixo estruturante 1 assenta numa politica centrada nas pessoas que responde as suas
necessidades reais, valoriza o edificado existente e dinamiza o investimento privado. Nesse sentido,
procura dinamizar o mercado habitacional, tanto publico como privado, enquanto elemento
fundamental para reforcar a atratividade e a competitividade do concelho. A estratégia visa promover
a disponibilizacdo de habitacdo adequada e acessivel, ajustada as necessidades da populacéo,
criando um equilibrio entre a oferta e a procura que favorec¢a a fixacéo e a atracdo de populagao,
nomeadamente no que concerne a novos residentes (imigrantes) e populacdo jovem, n&o

descurando outros grupos mais vulneraveis.

Este eixo atua de forma direcionada sobre o mercado habitacional, considerando as especificidades
de diversos segmentos da popula¢do com necessidades distintas, como a populacdo residente com
rendimentos intermédios e populagdo jovem, a populacdo residente idosa, populacdo residente

carenciada.

Ao criar condi¢gBes para que as familias se estabelegcam de forma estavel no territdrio, contribui-se
para contrariar a tendéncia de perda demogréfica, reforcada recentemente por dindmicas migratérias
positivas. A aposta numa rede de solu¢des habitacionais diversificadas e inclusivas revela-se, assim,
essencial para promover um ambiente habitacional justo, sustentavel e socialmente coeso, com

impactos positivos a longo prazo no desenvolvimento econémico e social do concelho.

Integra e justifica o Eixo 1, o desafio de assegurar a promoc¢éo e disponibilizacdo de habitacéo
acessivel, quer para venda como para arrendamento, sendo diversas as medidas que € necessario

avaliar e implementar para superar e/ou diminuir as dificuldades identificadas.
Deste modo, ao eixo estruturante 1 estdo associados 0s seguintes objetivos estratégicos:

¢ OE 1.1 | Diversificar as respostas habitacionais acessiveis, contribuindo para o equilibrio entre

procura e oferta e para a retencdo e atragdo demografica;
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OE 1.2 | Criar um contexto favoravel ao investimento privado no setor da habitacdo acessivel e

inovadora;

OE 1.3 | Incentivar a reabilitagdo do parque habitacional e a ocupacéao de imdveis vagos;

OE 1.4 | Assegurar solug@es habitacionais adequadas para as populagfes vulneraveis.

Eixo 2 | + HABITAT:
Valorizar um ambiente urbano coeso e fomentar o acesso a informagao

O eixo estruturante 2 assume a habitacdo como base de igualdade de oportunidades, integracéo
e bem-estar comunitario, promovendo um territério inclusivo e competitivo. Este eixo valoriza o
habitat enquanto elemento essencial para o desenvolvimento urbano sustentavel, alinhando-se
com os principios definidos na Lei de Bases da Habitacdo, designadamente no que se refere a
garantia de condicbes de salubridade, seguranca, qualidade ambiental e integracdo social,

assegurando a plena utilizacdo das habitacdes e dos espagos e equipamentos coletivos.

A interven¢do no habitat, predominantemente de iniciativa publica, visa refor¢ar a qualidade de
vida e o bem-estar dos cidadéos, estimulando simultaneamente o sentimento de pertenca e
coesdo comunitaria. Paralelamente, pretende-se promover a informacdo, a capacitacdo e a
sensibilizagdo da populagéo em torno de diversas dimensdes relacionadas com a habitacéo,
incentivando praticas mais conscientes e participadas.

Este segundo eixo atua de forma complementar ao primeiro, criando sinergias que favorecam a
existéncia de soluc¢des habitacionais acessiveis, sustentaveis e socialmente coesas, promovendo

um ambiente urbano de qualidade e facilitando o acesso universal a uma habita¢&@o digna.

Deste modo, ao eixo estruturante 2 estdo associados 0s seguintes objetivos estratégicos:

OE2.1 | Promover a melhoria do ambiente urbano e uma rede de equipamentos/servicos

publicos que reforce a incluséo, a seguranca e a atratividade do territério;

OE2.2 | Promover a sensibilizacdo e capacitacdo da populagdo para questdes praticas
relacionadas com a habitacéo;

OE2.3 | Disponibilizar informacao sobre programas e apoios no setor da habitacéo.

Salienta-se que a visdo, 0s eixos estruturantes, os objetivos estratégicos, assim como as medidas a
seguir sistematizadas reforcam uma estratégia que se propde responder a um padrao heterégeno de
necessidades, através da criacdo de condi¢cdes de acesso universal a uma habitagdo adequada

para todos.
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5.2.3. Medidas prioritarias

Os principais desafios e necessidades identificadas no dominio da habitagédo no concelho de Porto de
Més demonstram a necessidade de desenhar medidas diversificadas que consigam atrair investimento
e responder aos padrbes e aspiracdes da populacdo local, assim como de novos residentes
(imigrantes). Nesse sentido, pretende-se reforgar o setor da habitacéo e do habitat, enquanto fatores
de atratividade e competitividade territorial e de fixacdo de populacdo, em conformidade com a viséo

de futuro estabelecida.

A operacionalizacdo dos dois eixos estruturantes e respetivos objetivos estratégicos, apresentados no
subcapitulo 5.2.2, esta associada a implementacdo de um conjunto de 7 medidas (Figura 27) que
incluem acdes materiais e imateriais e que deverdo ser avaliadas e concretizadas no periodo de

vigéncia da CMH.

Eixo 1 |[+ HABITACAO: Promover um mercado habitacional que contribua para o
desenvolvimento integrado do concelho

Uma politica centrada nas pessoas que responde as suas necessidades reais, valoriza o edificado
existente e dinamiza o investimento privado.

M1.1 | Incentivar a criacdo de habitacdo acessivel (promocao publica e privada);

M1.2 | Promover o mercado de arrendamento;

M1.3 | Fomentar solugdes habitacionais inovadoras e flexiveis;

M1.4 | Apoiar a resolugéo de situacdes indignas em matéria habitacional;

M1.5 | Monitorizar o mercado de habitacéo.

Eixo 2 | + HABITAT:
Valorizar um ambiente urbano coeso e fomentar o acesso a informagao

A habitacdo como base de igualdade de oportunidades, integracdo e bem-estar comunitario,
promovendo um territério inclusivo e competitivo.

M2.1 | Revisdo do modelo territorial municipal;

M2.2 | Comunicacéo e marketing territorial com foco na habitagéo / atracdo de investimento
neste setor

Figura 27. Medidas prioritarias integradas na Carta Municipal de Habitacéo de Porto de Mos

Para cada medida definida é apresentada uma ficha (campos identificados na Figura 28) que a
descreve e que identifica a localizagcao (sempre que aplicavel), os potenciais promotores e fontes de
financiamento, a perspetiva temporal de implementacéo e a estimativa orcamental. A codificacdo das
medidas esté indexada ao eixo para o qual contribuem, assim M1.1 a M1.5 sdo medidas associadas

ao eixo estruturante 1, enquanto M2.1. a M2.2 sdo medidas associadas ao eixo estruturante 2.
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Identificac&o (n.° e nome)

Descrigao:
Publico-alvo prioritario: Localizagao:
Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:

100.000€ a 500.000€ a

: <100. > 1.000.
100.000€ 5500006 1.000.000¢  '-000-000€
Possiveis fontes de financiamento: Calendarizacéo:
(] N~ [ee] (2] o b o ™ < 0
N [aN) N N ™ ™ ™ ™ [o2] [30]
o o o o o o o o o o
s Q S o S S g S S g
n © N~ [c0) (o] o — o (3] <
N N N N N (32) ™ 2] [82] [
o o o o o o o o o o
N N N N N N N N N N

Figura 28. Modelo de ficha de medida da Carta Municipal de Habitag&o

Seguidamente sdo apresentadas, individualmente, as 7 medidas prioritarias definidas no ambito da

presente Carta Municipal de Habitagéo.

131



CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO DE PORTO DE MOS (R3)

M1.1 | Incentivar a criagdo de habitacdo acessivel (promocdao publica e privada)

Descricao:

A M1.1 assume um caréater central na Carta Municipal de Habitacdo (CMH), visando incentivar a reabilitagdo,
refuncionalizacdo e progressivo aumento da oferta de imdveis no mercado habitacional, tendencialmente,
acessivel, com vista a mitigar o défice identificado a escala concelhia e a responder as atuais dinamicas
socioeconémicas e demograficas. As acles propostas sdo exclusivamente no dominio de atuagdo municipal e
subdividem-se em trés linhas: A. Atuacdo direta no mercado habitacional; B. Regulamentacéo e fiscalidade; e
C. Informacao e simplificacéo, conforme a seguir se detalham:

A. Atuacgdo direta no mercado habitacional

I. Promocéo de solucdes publicas para arrendamento e venda, através de:

e Agquisicdo e reabilitacdo de edificios devolutos e em mau estado de conservacdo, otimizando os
recursos existentes (subcapitulo 813.5.1) para disponibilizacdo de habitacdo acessivel e promovendo,
simultaneamente, a regeneragdo urbana. Note-se que a concretizacdo desta acdo depende da
disponibilidade financeira do Municipio e outras condicionantes, pelo que devera ser objeto de avaliagdo
prévia;

e Construcdo de raiz de habitacdo a custos controlados (HCC), alargando o parque edificado e
contribuindo para o equilibrio entre a oferta e a procura. A construcdo de HCC deverd obedecer aos
parametros definidos na Portaria n.° 65/2019%* e ocorrer, preferencialmente, em terrenos municipais ou
outros que se venham a adquirir para este efeito, sempre pugnando pelos principios de boa gestdo de
recursos e de inclusdo plasmados no modelo de ordenamento, valorizando uma rede urbana polinucleada
gue potencia o acesso de todos a bens e servigcos essenciais a qualidade de vida. Tal como a agéo anterior,
a sua concretizacdo depende da disponibilidade financeira do Municipio e de outras condicionantes.

Il. Criacao de uma bolsa municipal de terrenos:

Com foco na necessidade de regulagdo de mercado propde-se que, mediante a disponibilidade financeira,
a autarquia possa adquirir terrenos e criar de uma bolsa municipal de terrenos com aptiddo para uso
habitacional (incluindo terrenos loteados), fomentando a promogé&o de habitac&o acessivel/HCC®? (plblica
ou privada), uma vez que a compra de terrenos pode constituir um entrave ao investimento, sobretudo
privado.

O Municipio podera alienar terrenos, gratuitamente ou a valores simbdlicos, desonerando o promotor dos
precos elevados de solo e, desta forma, incentivando um maior investimento em habitagdo acessivel. Para
tal, deverd ser assegurado que, no caso de investidores imobilidrios, no minimo, 70% da area bruta se
destina a habitagéo acessivel, seja para venda ou para arrendamento, de acordo com o definido na Portaria.
No caso de arrendamento, os fogos deverdo manter-se afetos a arrendamento acessivel por um periodo
minimo de 30 anos.

B. Regulamentacao e fiscalidade (que pode espoletar a mudanca de contexto)

I. Tributacéo fiscal diferenciada (artigos 112.° e 112.°-B do CIMI), através de:

e Aumento da tributacdo fiscal dos fogos degradados (mau estado de conservacgdo), visando
alavancar a reabilitacdo destes imoOveis. Para o efeito, o Municipio de Porto de Més aprovou, no
Regulamento de Incentivos Municipais para Iméveis Localizados em Areas de Reabilitacdo Urbana, o

61 Revé o regime de habitacdo de custos controlados (HCC) que estabelece os conceitos e os parametros de area, custo de
construgdo e valor maximos de venda, bem como o alargamento da sua aplicagdo a reabilitagdo. Fomenta ainda a promocao
para arrendamento a custos acessiveis, promove 0s principios de sustentabilidade ambiental e plasma uma visao de habitacao
que se alarga ao habitat, integrando os espagos complementares e de suporte ao habitar.

62 Ver a proposta de “Regulamentagdo da habitagdo acessivel” prevista na alinea Ill) da B da presente medida.
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agravamento da taxa de IMI®® para prédios degradados e em ruina localizados em ARU em 20% e 30%,
respetivamente (artigo 16.°)%4.

Considerando o objetivo desta majoragdo, prevé-se pertinente analisar a possibilidade de alargamento a
todo o concelho, em conformidade com o previsto no n.° 8 do artigo 112.° do CIMI que permite a sua
aplicacdo a prédios urbanos degradados independentemente da sua localizacéo.

Salienta-se ainda que os proprietarios tém a obrigacdo legal de proceder a obras de conservacao, pelo
menos, uma vez a cada 0ito anos, como previsto no artigo 89° do Regime Juridico da Urbanizacéo e
Edificagdo (RIJUE)®S.

e Diminuicdo da tributagdo fiscal em prédios urbanos arrendados, incentivando a ocupacédo e
conservacao de imoveis. Neste sentido, o Regulamento referido supra estabelece uma vertente de
discriminagéo positiva, através da reducdo de 10% da taxa de IMI para prédios urbanos localizados em
ARU que nao se encontrem em ruina ou degradados, e a mesma redugdo para 0s que se encontrem
arrendados, podendo estas redugdes ser cumulativas (artigo 16.°)6°.

Em funcdo das necessidades locais prevé-se necessario a avaliagdo do alargamento deste incentivo a
mais areas do concelho, bem como o seu aumento percentual, j& que 0os n.°s6 e 7 do artigo 112.° do CIMI
possibilitam que a redugéo atinja um maximo de 50%57 para imoéveis que retinam determinadas condicdes.

e Agravamento da tributacao fiscal de prédios devolutos em zonas de presséo urbanistica (ZPU),
promovendo mais oferta de habitacdo no mercado. Como estabelecido pelo artigo 5.° da LBH: “Os
proprietarios de habitagbes devolutas estdo sujeitos as sancdes previstas na lei através do recurso aos
instrumentos adequados”. Neste contexto prevé-se a avaliagdo da pertinéncia e necessidade de aplicar
0S mecanismos legais em vigor, nomeadamente o previsto pelo Decreto-Lei n.° 67/2019, de 21 de maio
gue estabelece um aumento da tributacdo fiscal de prédios devolutos inseridos em zonas de pressdo
urbanistica (ZPU). As ZPU correspondem a areas em “que se verifique dificuldade significativa de acesso
a habitagdo, por haver escassez ou desadequacéo da oferta habitacional face as necessidades existentes
ou por essa oferta ser a valores superiores aos suportaveis pela generalidade dos agregados familiares
sem que estes entrem em sobrecarga de gastos habitacionais face aos seus rendimentos™®. A sua
delimitacdo fundamenta-se em diversos fatores, podendo ser coincidentes com ARU se 0s objetivos forem
adequados, e tem um ambito temporal de cinco anos®.

Os (i) prédios urbanos ou fragdes auténomas que se encontrem devolutos’® ha mais de um ano, os (i)
prédios em ruinas e os (iii) terrenos para construcao inseridos no solo urbano e cuja qualificacdo em plano
municipal de ordenamento do territério atribua aptidao para o uso habitacional, sempre que se localizem
em ZPU estdo sujeitos a um aumento da taxa de IMI até ao décuplo, agravada, em cada ano subsequente,
em mais 20% até ao limite maximo de 20 vezes a taxa de IMI inicial.”* Este limite pode ainda ser
aumentado em:

: 50%, se corresponder a habitacdo e no ano do imposto ndo se encontre arrendado para habita¢do ou
afeto a habitagdo propria;

: 100%, sempre que o sujeito passivo do imposto seja uma pessoa coletiva ou outra entidade fiscalmente
equiparada.

% Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI).

64 Esta oneragéo esta enquadrada no n.° 6 do artigo 112.° do CIMI que permite ao Municipio, em Operacdes de Reabilitagdo
Urbana (ORU), majorar ou minorar até 30% a taxa que vigorar para 0 ano a que respeita o IMI.

% Estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na sua redacéo atual.
% Com enquadramento legal nos n.°s 6 e 7 do artigo 112.° do CIMI.

67 Corresponde a reducdo de 20% para prédios arrendados (n.° 7 do art. 112.°) que pode cumular com a redugéo de 30% para
prédios em ORU (n.° 6 do art. 112.°).

% Artigo 2.°-A do Decreto-Lei n.° 159/2006, na sua redagéo atual.

8 Quando a fundamentaco para a delimitacdo de uma ARU ou para a aprovacdo de uma ORU previstas no RJRU estabeleca
como objetivo 0 aumento da oferta habitacional, 0 aumento da populagao residente ou reconheca a escassez habitacional nesses
territorios, a delimitagdo ZPU pode fundamentar-se diretamente no previsto naqueles documentos (n.° 4 do artigo 2.°-A do
Decreto-Lei n.° 159/2006, na sua redacéo atual).

0 Definigéo de devoluto prevista no artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 159/2006, na sua redag&o atual.

"1 Previsto no artigo 112.°-B, em substituicdo do previsto no n.° 3 do artigo 112.° do CIMI.
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Il. Avaliacdo de quadro de medidas de incentivo complementar:

A semelhanca do que ja acontece no &mbito de processos relativos a operagées urbanisticas associadas
a reabilitagdo urbana em edificios abrangidos pelas ARU e/ou ORU do Municipio’?, propde-se a aplicagéo
de regimes de isencdo ou reducao de taxas urbanisticas, nomeadamente taxas de urbanizacao, edificacdo
e ocupacao de via publica, para projetos de habitacéo acessivel, favorecendo assim o investimento privado
e a reabilitacdo urbana (ligagdo a medida M1.3).

Ill. Regulamentac&o municipal do conceito “habitacio acessivel” e do acesso as medidas e incentivos
municipais:
No sentido de operacionalizar os incentivos referentes a habitacdo acessivel é fundamental regular, a
escala municipal, o conceito para que possa ser respeitado e aplicado nas medidas apresentadas. Neste
sentido, propde-se a adocdo da definicdo de habitacdo a custos controlados (HCC) estabelecida pela
Portaria n.° 65/2019 que determina que um edificio habitacional de custos controlados é “o edificio ou
imoével unifamiliar ou multifamiliar em que a area bruta destinada as habitacdes de custos controlados e
respetivas partes acessorias corresponde a, pelo menos, 70 % da sua area bruta total”, sendo
cumulativamente aplicaveis os demais requisitos ai definidos e que se prendem com o custo de promocao
(CP) por m? de area bruta para estas
construgdes, aferido em através de uma formula ~ Tipologias TO T1 T2 T3 T4 T5
(artigo 8.°), bem como com as &areas brutas Arga bruta o 23 95 117 128 150
maximas por tipologia (artigo 4.°): ()

Contudo, para efeitos de acesso aos beneficios e incentivos de ambito municipal preconizados, caso se
revele mais adequado ao contexto socioecondmico e as necessidades habitacionais locais, sugere-se que
a autarquia possa introduzir um quadro de areas/tipologia distinto, mantendo todos os demais requisitos de
conceito.

A regulamentacéo de conceito assume-se como base para a regulagédo clara do acesso dos interessados
(privados) as medidas e incentivos municipais tendentes a um quadro de estimulo a um mercado
habitacional justo e acessivel. Do mesmo modo, deverdo ser definidos os requisitos de acesso as
habitacdes de promogdo municipal (quer para venda ou arrendamento), garantindo critérios objetivos,
transparentes e justos.

C. Informacdo e Simplificagdo

Os processos de licenciamentos urbanisticos sdo, em regra, complexos € morosos, constituindo um dos
principais fatores dissuasores do investimento de promotores privados. Para enfrentar este obstaculo, propde-
se a implementacdo de um sistema “Via Verde” especificamente dirigido aos processos relacionados com
habitacdo acessivel que assegurard uma tramitacdo prioritaria, com a reducdo dos prazos de apreciacao,
simplificacdo procedimental e maior previsibilidade na resposta administrativa. (Mediante a adequacéo e
dependente da efetivagdo do previsto em A (ii. Criacdo de bolsa municipal de terrenos), pode ainda ser
equacionado o desenvolvimento de projeto tipo para habitagdo unifamiliar para diminuir os tempos de aprovagéo
e construcédo de edificios habitacionais).

Esta acdo pretende eliminar entraves burocraticos que frequentemente condicionam ou inviabilizam a
concretizacdo de projetos, promovendo um ambiente mais favoravel ao investimento privado e incentivando a
execucdo célere de empreendimentos habitacionais.

Complementarmente, poderd ser ponderada a elaboracdo de um manual técnico de apoio a instrugdo dos
processos urbanisticos, clarificando os requisitos documentais e técnicos exigidos e reduzindo margens para
interpretac6es divergentes ou incorretas.

Publico-alvo prioritario: Localizagéo:
Populacéo residente com rendimentos intermédios e populacéo jovem Todo o concelho
Novos residentes (imigrantes)

72 Artigo 14.° do Regulamento de Incentivos Municipais para Iméveis Localizados em Areas de Reabilitacdo Urbana
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Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:

: Municipio
} <100.000€ 100.000€ a 500.000€ a

. Promotores privados 500.000€ 1.000.000€

Possiveis fontes de financiamento: Calendarizacéao:

: Orgamento municipal
: Fundos nacionais (IHRU)
: Fundos e Programas Comunitarios

> 1.000.000€

2025/2026
2026/2027
2027/2028
2028/2029
2029/2030
2030/2031
2031/2032
2032/2033
2033/2034
2034/2035

M1.2 | Promover o mercado de arrendamento

Descricao:

A ML1.2 visa dar resposta a populacdo que enfrenta progressivas dificuldades no acesso a habitagdo. Como
apontado no diagndstico, o mercado de arrendamento em Porto de Més é pouco expressivo, verificando-se que
a maioria dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual (80,5%) sdo ocupados pelos respetivos
proprietarios ou coproprietarios (Tabela 32).

Face as recentes dinamicas migratérias, tem-se registado um aumento significativo da procura no mercado de
arrendamento para o qual a oferta existente ndo estava preparada para dar resposta. Esta procura acrescida,
conjugada com a oferta muito limitada, tem provocado um aumento dos valores, afetando particularmente os
agregados familiares com rendimentos intermédios.

Neste contexto, torna-se crucial reforcar a oferta no mercado de arrendamento, nomeadamente através das
seguintes agdes:
¢ Divulgacéo do Regulamento do Programa Municipal de Apoio ao Arrendamento Jovem de Porto de

Mds, que como apresentado no ponto 7. Anexos visa incentivar o arrendamento, por jovens entre os 18 e
35 anos, de habitacdes para residéncia permanente, mediante a concessao de uma subvencao mensal;

e Incorporagdo de incentivos fiscais de ambito municipal, nomeadamente a redugdo da taxa de IMI em
prédios urbanos arrendados. Esta medida, ja em vigor nas ARU aprovadas, podera ser alargada a outras
zonas do concelho, conforme previsto na medida M1.1. Note-se que é fundamental reforcar a divulgagao
destes incentivos, sobretudo junto de proprietarios de imdveis devolutos e potenciais investidores;

e Reforco da informacdo, garantido o acesso facil e transparente a informacdo atualizada sobre os
incentivos fiscais e apoios existentes a disponibilizagdo de imoveis no mercado de arrendamento acessivel
(ligagdo com a M2.2), tanto a nivel municipal como nacional (ver subcapitulo 2.2).

Publico-alvo prioritario: Localizagéo:
Populacédo residente com rendimentos intermédios e populacdo Todo o concelho, com foco nas freguesias
jovem mais envelhecidas

Novos residentes (imigrantes)

Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:

: Municipio
Promotores privados e o2

Possiveis fontes de financiamento: Calendarizacao:

: Orgamento municipal
. Fundos nacionais (IHRU e outros)

> 1.000.000€

2025/2026
2026/2027
2027/2028
2028/2029
2029/2030
2030/2031
2031/2032
2032/2033
2033/2034
2034/2035
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M1.3 | Fomentar solugdes habitacionais inovadoras e flexiveis

Descricao:

A M1.3 foca-se, com especial aten¢éo, na populagdo idosa e nos mais jovens por corresponderem a grupos
que apresentam necessidades especificas que muitas vezes nao encontram reposta no mercado livre.

O processo de construgdo de habitagdo é, por norma, lento e ndo se materializa em respostas imediatas face
as necessidades emergentes. Neste sentido, considera-se pertinente fomentar solugdes habitacionais
inovadoras e flexiveis direcionadas para aos grupos-alvo referidos e que possam serem adaptadas em fungéo
da evolucgéo das suas necessidades, reduzindo simultaneamente o tempo e os custos associados a construgao,
nomeadamente através de:

e Habitacdo Colaborativa e Comunitaria, dirigida a populagdo idosa: considerando a evolugdo da
estrutura etéria da populacéo e o atual indice de envelhecimento, pretende-se divulgar e incentivar a
criacdo de uma nova resposta social destinada a populacéo idosa a implementar pelas IPSS ou entidades
privadas que desenvolvam atividades de apoio social (como as cooperativas). Este tipo de solugcdo deve
dar resposta as expetativas e necessidades especificas no dominio da habitacédo por parte deste grupo
populacional.

Este tipo de solugcdo tem enquadramento legal na Portaria n.° 269/2023, de 28 de agosto que define que
“a Habitac@o Colaborativa € uma resposta social de carater residencial, temporaria e ou permanente, que
assenta num modelo de habitagdo colaborativa e comunitaria, organizada em unidades habitacionais
independentes, préximas ou contiguas, de apartamentos, moradias ou outra tipologia de habitagao similar,
e que dispde de areas e espagos de utilizagdo comum, compartilhada, bem como de servigos de apoio
partilhados e subsidiarios, promotores de interacéo social, intergeracionalidade e incluséo social dos seus
residentes”;

e Solucdes habitacionais inovadoras e evolutivas, dirigidas a populacdo em geral, nomeadamente
jovens/familias jovens: face as dificuldades de acesso a habitacdo por parte desta populagdo, propée-
se o desenvolvimento de uma abordagem integrada que combine planeamento estratégico, apoio técnico
e incentivos ao investimento privado. Esta abordagem visa promover solu¢fes habitacionais inovadoras,
caracterizadas por uma maior adaptabilidade, custos reduzidos, execucdo mais célere e maior
sustentabilidade, privilegiando o mercado de arrendamento acessivel. Como exemplo, destaca-se a
possibilidade de criacdo de projetos de habitacdo acessivel direcionados a publicos jovens, integrando
valéncias complementares, como espacos de cowork e areas partilhadas (destaca-se a existéncia de um
projeto municipal em Mira de Aire nestes moldes).

A implementacéo desta medida devera ser acompanhada pela definicdo de critérios de acesso, como previsto
na M1.1, podendo ainda beneficiar dos incentivos previstos na mesma medida (como a reducao/isencao de
taxas urbanisticas).

Publico-alvo prioritario: Localizagéo:
Populacao residente idosa Todo o concelho
Populacéo jovem

Novos residentes (imigrantes)

Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:

: Municipio
. IPSS ou entidades privadas que desenvolvam < 100.000€ a 500.000€ a
= - . 100.000€ > 1.000.000€
atividades de apoio social 500.000€ 1.000.000€

. Promotores privados

Possiveis fontes de financiamento: Calendarizacéao:

: Fundos e Programas Comunitarios

. Fundos nacionais (Seguranga Social)
: Orcamento Municipal

. Capitais privados

2025/2026
2026/2027
2027/2028
2028/2029
2029/2030
2030/2031
2031/2032
2032/2033
2033/2034
2034/2035
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M1.4 | Apoiar a resolucéo de situacOes indignas em matéria habitacional

Descricao:
A M1.4 visa dar resposta a populagcdo mais vulneravel do concelho, nomeadamente os agregados
economicamente carenciados e que vivem em condigdes indignas.

E uma medida relacionada com a execucéo da Estratégia Local de Habitagéo (ELH), incluindo as respostas
fundamentalmente direcionada para a populacéo sinalizada nesse instrumento e que sera elegivel ao Programa
de Apoio ao Acesso a Habitagao (Programa 1.° Direito).

Neste sentido, a presente medida inclui as solugdes habitacionais elencadas na ELH para as pessoas que vivem
em condi¢des habitacionais indignas e que nédo dispdem de capacidade financeira para suportar o custo do
acesso a uma habitacdo adequada. A M1.4 é concretizada através das seguintes ages:

* Solucbes a promover pelo municipio: resolugdo de situacdes de precariedade, insalubridade,
sobrelotacéo e inadequagédo devidamente identificadas na ELH (salienta-se que foram, recentemente,
adquiridos 3 fogos no ambito das solugbes preconizadas — Tabela 49);

* Apoio a solug6es do dominio privado: apoio e acompanhamento do Municipio na preparacéo e
instrugcdo de candidaturas para uma solucéo habitacional adequada por parte dos Beneficiarios Diretos
sinalizados na ELH.

Publico-alvo prioritario: Localizagéo:

Populacéo residente em situacdo de vulnerabilidade econémica Todo o concelho
e/ou habitacional

Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:

 Municipio

b s . 100.000€ a 500.000€ a

: Erlvgd?s (Beneficiarios diretos do Programa 1° <100.000€ 500.000€ 1.000.000€ > 1.000.000€
ireito

Possiveis fontes de financiamento: Calendarizacao:

: Fundos e Programas Comunitarios
: Fundos Nacionais (IHRU)
: Orgamento municipal

2025/2026
2026/2027
2027/2028
2028/2029
2029/2030
2030/2031
2031/2032
2032/2033
2033/2034
2034/2035
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M1.5 | Monitorizar o mercado de habitagdo

Descricao:

A ML1.5 destaca a importancia da monitorizagdo continua do mercado habitacional na definicdo de politicas
publicas eficazes e na adequacéo das respostas municipais as dinamicas locais.

A presente medida propde a recolha, analise e divulgacéo regular de dados sobre o parque habitacional, precos
de mercado (venda e arrendamento), tipologias disponiveis, estado de conservagéo dos imoveis e dinamicas
demogréficas no concelho de Porto de Més. Esta informacédo permitird fundamentar decisfes estratégicas,
identificar caréncias e antecipar tendéncias, promovendo uma gestdo mais eficiente e informada.

Neste contexto, destaca-se a valorizacéo do Sistema de Monitorizacdo e Ordenamento do Territorio (SMOT),
enquanto ferramenta essencial de apoio a gestao de informacgéo que podera ser reforcado enquanto instrumento
central para a monitorizagdo interna, nomeadamente no apoio aos 6rgaos decisores de tomada de posicao e
definicdo de estratégias relativas a habitacéo, e para a comunicagdo externa, permitindo maior transparéncia
junto dos cidadaos, investidores e demais agentes locais.

Podera ainda avaliar-se a pertinéncia da disponibilizagdo publica de relatérios periédicos que contribuira,
igualmente, para aumentar a confianga dos varios intervenientes no mercado, fomentar a participacdo e
incentivar o investimento em solugBes habitacionais adequadas as reais necessidades da populacdo e do
concelho.

Publico-alvo prioritario: Localizagdo:
Nao aplicavel. Populacdo em geral Nao aplicavel

Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:
100.000€ a 500.000€ a

) P < >
: Municipio 100.000€ 500.000€ 1.000.000€ 1.000.000€
Possiveis fontes de financiamento: Calendarizacéo:
© ~ [ee] (o)) o — o ™ < Lo
N N N N [s2] ™ ™ ™ [s2] [s2]
. & &8 &8 &8 &8 &8 &8 &8 & §
: Orgcamento municipal B loe |l lals| 5 S sl 5| =
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M2.1 | Reviséo do modelo territorial municipal

Descricao:

A M2.1 visa o refor¢o de um ambiente urbano seguro, atrativo e funcional através da implementacéo das
seguintes acdes:

A. Revisdo do modelo territorial e quadro estratégico de referéncia no ambito da revisdo do PDM

Como referido, encontra-se em curso a 2.2 revisdo do PDM de Porto de Més que representa uma oportunidade
estratégica para a redefinicdo dos perimetros urbanos e areas com capacidade edificatéria em solo ristico, de
modo a responder adequadamente as necessidades atuais e futuras de desenvolvimento urbano identificadas
na presente Carta Municipal de Habitag&o.

Neste contexto, a revisdo do modelo territorial e do quadro estratégico de referéncia no ambito da revisdo do
PDM visa promover a consolidacdo de solo urbano e da efetiva complementaridade com o solo rustico.
Pretende-se, deste modo, intervir de forma integrada na melhoria da qualidade do ambiente urbano e,
consequentemente, na qualidade de vida dos residentes do concelho, através das seguintes opcdes
estratégicas:

e Privilegiar a concentracdo da edificagdo e a rentabilizacdo das infraestruturas e equipamentos, a
colmatacao de vazios urbanos e solos expectantes, assim como a reabilitacdo do edificado. Pretende-se
ainda privilegiar a disponibilizacdo de areas necessarias para novos usos e atividades a partir de solos ja
artificializados ou contiguos a espaco urbano existe;

e Expandir areas urbanas para fins predominantemente habitacionais, para dar resposta ao aumento
demogréfico expectavel e aquele para o qual o Municipio pretende criar condi¢cdes para que se efetive.
Promover, nesta necessidade de expanséo, légicas territoriais polinucleadas que garantam a qualidade de
vida das comunidades, através do acesso a servi¢os de qualidade, evitando que novas areas habitacionais
sejam implantadas de forma segregada no territério, devendo, pelo contréario, ter-se em conta a integragéo
social e dotar o solo urbano de relevancia progressivamente igualitaria.

B. Reforco de rede de transportes publicos

E fundamental que a rede de transportes publicos acompanhe e suporte de forma eficaz o0 modelo territorial
preconizado, bem como um modelo habitacional verdadeiramente inclusivo, capaz de responder as
necessidades especificas da populagdo. Neste sentido importa assegurar uma oferta solida, coerente e
abrangente em todo o territério concelhio, promovendo a articulacdo entre as diferentes centralidades e
garantindo a acessibilidade.

A existéncia de percursos e de frequéncias adequadas as exigéncias diarias dos residentes constitui um fator
determinante para a atratividade e fixacdo da populacdo, permitindo também reduzir a dependéncia do
transporte individual, refor¢ar a coesao social e contribuir para um territério mais sustentavel e equilibrado.

C. Qualificacao da rede de espagos publicos e equipamentos publicos

A garantia do direito a habitag&o pressupde a existéncia de um “habitat que assegure condi¢des de salubridade,
seguranga, qualidade ambiental e integracé@o social, permitindo a fruicdo plena da unidade habitacional e dos
espacos e equipamentos de utilizagdo coletiva e contribuindo para a qualidade de vida e bem-estar dos
individuos (...)""3.

Nesse sentido, a presente acdo propde a manutencdo e refor¢co do investimento na disponibilizacdo de uma
rede de espacos publicos de qualidade e numa rede de servigos e equipamentos publicos que dé resposta a
toda a populacao residente no concelho.

Esta estratégia assume um papel determinante na valorizagdo do ambiente urbano, alavancando também
dinamicas de reabilitagcdo no dominio privado (habitagdo, comércio e servigos) e promovendo a coesdo social,
a vitalidade econdmica e a atratividade do territorio.

73 N.° 2 do Artigo 14.° da LBH
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Publico-alvo prioritario:
Nao aplicavel. Populacéo em geral

Promotor/ Entidades envolvidas:

 Municipio

. Rodoviaria do Lis (incluindo VAMOS)
Operadores de transporte

Possiveis fontes de financiamento:

: Orgamento municipal
: Fundos e Programas Comunitarios

MUNICIPAL DE HABITACAO DE PORTO DE MOS (R3)

Localizagao:
Todo o concelho

Estimativa orcamental:

100.000€ a 500.000€ a
500.000€ 1.000.000€

Calendarizacao:

<100.000€ > 1.000.000€

2025/2026
2026/2027
2027/2028
2028/2029
2029/2030
2030/2031
2031/2032
2032/2033
2033/2034
2034/2035
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M2.2 | Comunicacado e marketing territorial com foco na habitacao / atragao de investimento neste

setor

Descricao:

A M2.2. visa o refor¢co do posicionamento de Porto de Mds enquanto local privilegiado e ideal para se investir e
residir. Esta medida esté essencialmente ligada ao dominio da comunicagao assertiva do territdrio, através da
concretizacao de acdes de promocao de marketing territorial direcionadas para atrair novos investimentos em
matéria de habitagao.

Considera-se importante trabalhar em estreita proximidade com as familias e agentes locais (investidores e
promotores imobiliarios) para um alinhamento do setor da habitagdo com as novas tendéncias, padrdes de
qualidade e especificidades da procura dos diferentes publicos. Neste sentido, a presente medida prevé atuar
nas seguintes vertentes:

+ Elaboracdo de materiais de divulgacdo (em portugués e inglés) que integrem dados atualizados
sobre o mercado habitacional local, terrenos disponiveis, incentivos fiscais e financeiros, e
enquadramento regulamentar aplicavel, apresentando as oportunidades existentes no concelho, e
contribuindo para a captacao de investimento e dinamizacdo do mercado, em especial ho segmento
da habitacdo acessivel. Adicionalmente, prevé-se a participagcdo do Municipio em feiras, eventos e
redes nacionais e internacionais dedicados a promocdo do investimento e atracdo de novos
residentes, potenciando a visibilidade do territorio. Sera igualmente promovido o envio de informacgao
a entidades estratégicas (empresas do setor da construgdo e do imobiliario, associactes
empresariais, entre outros), reforcando o posicionamento de Porto de Més como um concelho
acolhedor, dindmico e com potencial de crescimento sustentavel.

+ Disseminacdo regular de informacdo sobre programas e apoios disponiveis junto da
comunidade, incluindo promotores e investidores imobilirios. Esta informacéo deve incluir os
programas e instrumentos nacionais e municipais de apoio a habitacéo, arrendamento acessivel entre
outras matérias da politica municipal de habitacdo. A divulgacdo devera estar permanentemente
acessivel em formato digital (online), podendo ainda ser complementada com a realizagdo de sessées
de esclarecimento presenciais ou virtuais, sempre que tal se revele pertinente, de modo a garantir uma
comunicacgao clara, abrangente e eficaz.

Publico-alvo prioritario: Localizagéo:
Novos residentes (imigrantes) Nao aplicavel
Promotores imobiliarios

Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:

. Aafief 100.000€ a  500.000€ a
: Municipio <100.000€ 500.000€ 1.000.000€ > 1.000.000€

Possiveis fontes de financiamento: Calendarizagéao:

: Orgamento municipal

2025/2026
2026/2027
2027/2028
2028/2029
2029/2030
2030/2031
2031/2032
2032/2033
2033/2034
2034/2035
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5.2.4. Calendarizacdo e cronogramas gerais

A Carta Municipal de Habitacédo representa uma abordagem ampla e diversificada para enfrentar os
desafios habitacionais no concelho de Porto de Mds. Este documento estratégico abrange um conjunto
diversificado de medidas que visam garantir que o acesso a habitagcdo, enquanto direito consagrado na

Constituicdo da Republica Portuguesa.

E importante ressalvar que a CMH tem um horizonte temporal de 10 anos, e como tal, com um periodo
de vigéncia de 2025/2026 a 2034/2035 para a implementacéo das 7 medidas preconizadas que, tendo
como principal motor de implementacdo o Municipio, envolvem um conjunto alargado de entidades
publicas e privadas, tornando este exercicio complexo e ambicioso, contudo imprescindivel para dar

resposta as necessidades e desafios identificados.

As medidas relacionam-se, muitas vezes, entre si de forma mais ou menos direta, apresentando uma
grande interdependéncia. As principais articulagbes entre as medidas estdo expressas na Tabela 59
que pretende evidenciar os beneficios de se procurar intervir de forma integrada nos territérios durante

a operacionalizacdo da CMH, potenciando os efeitos esperados e a utilizagéo racional de recursos.

Relativamente ao cronograma temporal das medidas, grande parte ocorre de forma continua ao longo
do horizonte de implementacdo da CMH, conforme expresso na Tabela 60, contudo salienta-se que se
espera que nos trés primeiros anos de implementacdo estas estejam concretizadas e disponiveis a

populacao alvo sendo os anos subsequentes de “manutengéo” da sua disponibilidade.
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+ HABITACAO: Promover um
mercado habitacional que
contribua para o
desenvolvimento integrado do
concelho

Uma politica centrada nas pessoas
gue responde as suas
necessidades reais, valoriza o
edificado existente e dinamiza o
investimento privado

+ HABITAT: Valorizar um
ambiente urbano coeso e
fomentar o acesso a informacéao

A habitacdo como base de
igualdade de oportunidades,
integracé@o e bem-estar
comunitario, promovendo um
territério inclusivo e competitivo

OE 1.1 | Diversificar as respostas habitacionais
acessiveis, contribuindo para o equilibrio entre
procura e oferta e para a retengéo e atragcao
demografica

OE 1.2 | Criar um contexto favoravel ao
investimento privado no setor da habitagdo
acessivel e inovadora

OE 1.3 | Incentivar a reabilitagdo do parque
habitacional e a ocupagao de iméveis vagos
OE 1.4 | Assegurar solugdes habitacionais
adequadas para as populacdes vulneraveis

OE2.1 | Promover a melhoria do ambiente urbano e
uma rede de equipamentos/servicos publicos que
reforce a incluséo, a seguranca e a atratividade do
territério

OE2.2 | Promover a sensibilizagdo e capacitacdo da
populagao para questdes praticas relacionadas com
a habitacao

OE2.3 | Disponibilizar informagé&o sobre programas
e apoios no setor da habitagcao

CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO DE PORTO DE MOS (R3)

Tabela 59. Principais articulagBes entre medidas

M1.1 | Incentivar a criagdo de habitagdo acessivel
(promocéo publica e privada)

M1.2 | Promover o mercado de arrendamento

M1.3 | Fomentar solug6es habitacionais inovadoras e
flexiveis

M1.4 | Apoiar a resolucéo de situacGes indignas em
matéria habitacional

M1.5 | Monitorizar o mercado de habitacéo

M2.1 | Reviséo do modelo territorial municipal

M2.2 | Comunicag&o e marketing territorial com foco na
habitagdo / atracdo de investimento neste setor
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Eixo estruturante

+ HABITACAO: Promover um
mercado habitacional que
contribua para o
desenvolvimento integrado do
concelho

Uma politica centrada nas pessoas
gue responde as suas necessidades
reais, valoriza o edificado existente
e dinamiza o investimento privado

+ HABITAT: Valorizar um
ambiente urbano coeso e
fomentar o acesso a informacéo

A habitagdo como base de
igualdade de oportunidades,
integracéo e bem-estar comunitério,
promovendo um territério inclusivo e
competitivo

Objetivos estratégicos

OE 1.1 | Diversificar as respostas habitacionais
acessiveis, contribuindo para o equilibrio entre
procura e oferta e para a retengéo e atragcao
demografica

OE 1.2 | Criar um contexto favoravel ao
investimento privado no setor da habitagdo
acessivel e inovadora

OE 1.3 | Incentivar a reabilitagdo do parque
habitacional e a ocupagao de iméveis vagos
OE 1.4 | Assegurar solu¢ées habitacionais
adequadas para as populacdes vulneraveis

OE2.1 | Promover a melhoria do ambiente
urbano e uma rede de equipamentos/servigos
publicos que reforce a incluséo, a seguranca e a
atratividade do territério

OE2.2 | Promover a sensibilizagdo e capacitagcao
da populagdo para questdes praticas
relacionadas com a habitacéo

OE2.3 | Disponibilizar informagé&o sobre
programas e apoios no setor da habitacéo

CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO DE PORTO DE MOS (R3)

Medidas

M1.1 | Incentivar a criacdo de habitacdo acessivel
(promocéo publica e privada)

M1.2 | Promover o mercado de arrendamento

M1.3 | Fomentar solugdes habitacionais
inovadoras e flexiveis

M1.4 | Apoiar a resolucéo de situagdes indignas
em matéria habitacional

M1.5 | Monitorizar o mercado de habita¢éo

M2.1 | Revisdo do modelo territorial municipal

M2.2 | Comunicagdo e marketing territorial com
foco na habitacéo / atragdo de investimento neste
setor

2025/2026
2026/2027
2027/2028
2028/2029
2029/2030
2030/2031
2031/2032
2032/2033
2033/2034

Tabela 60. Cronograma temporal das medidas

2034/2035
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6. Modelo de acompanhamento, monitorizacéo e avaliacao da Carta

Municipal de Habitacao

6.1.Estrutura organica municipal

A Carta Municipal de Habitacdo (CMH) aborda uma tematica de primordial relevancia para a
populacdo e para o desenvolvimento territorial. Assim, torna-se essencial assegurar o rigor
metodoldgico do trabalho realizado e garantir que os objetivos delineados sé&o efetivamente

alcancados.

A mudanca de paradigma subjacente a politica local de habitagéo, refletida no alargamento do universo
de beneficiarios e no refor¢o da articulagdo com a politica de reabilitacdo urbana e com o dominio
social, acarreta um acréscimo de exigéncia e complexidade na defini¢do e implementacdo das politicas
habitacionais. Este novo contexto exige uma atuacdo municipal ativa, proxima e sustentada a longo

prazo.

Enquanto instrumento dindmico, a CMH deve adaptar-se continuamente as necessidades e realidades
concretas do territorio. Para tal, impde-se a monitorizacdo e avaliagdo periddica da execucgdo das
medidas previstas, permitindo atuar de forma célere e eficaz perante eventuais constrangimentos e

identificar a necessidade de eventual revisdo do quadro estratégico.

Face ao exposto, & CMH de Porto de Més esta associado um modelo de governanca que pretende
garantir a operacionalizacdo da estratégia e medidas elencadas, do qual faz parte uma estrutura
organica municipal eficaz que promova a comunicacdo e cooperacdo ativas entre todos o0s
interessados, nomeadamente entidades publicas e privadas e agentes da economia social,
potenciando a otimizagdo dos recursos disponiveis. A implementacdo da CMH, enquanto
instrumento da politica municipal de habitacdo, tem como principal promotor o Municipio,

mediante a sua capacidade e disponibilidade financeira.

Importa destacar que a atual realidade habitacional exige uma atuagcdo municipal que v& para além de
uma perspetiva meramente assistencialista, centrada no apoio a grupos vulneraveis. E imprescindivel
promover uma politica habitacional interventiva, reguladora e abrangente que assegure a
disponibilizacao de habitagdo adequada para diferentes perfis populacionais. Para tal, sera necessario
envolver diversos servicos municipais e garantir a capacitacdo técnica dos profissionais envolvidos,
bem como aperfeicoar os quadros regulamentares e operacionais existentes. Neste sentido, importa
otimizar os procedimentos associados a promocao da habitacdo acessivel, com especial enfoque na
agilizacéo, simplificagéo e transparéncia dos processos de licenciamento urbanistico, fomentando um

ambiente administrativo mais eficiente e menos burocratico.
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O Municipio, enquanto entidade promotora da CMH, é o principal responsavel pela sua implementagéo
e operacionalizacdo, propondo-se a definicdo de um modelo de governacao simples e flexivel (Figura

29), assente no seu papel basilar coadjuvado por um conselho local de habitacdo’ que envolva

parceiros estratégicos publicos e privados. Subjacente ao modelo de governacédo esta a consolidacao
da Equipa Municipal Multidisciplinar que agrega competéncias dos servigos municipais nas areas do
urbanismo/ordenamento do territorio, acdo social e captagdo de investimento/relacdes externas

(gabinete de habitagéo).

O Municipio assumira o papel de coordenacao geral, assegurada pelo Executivo Municipal. No que
concerne a operacionaliza¢do e acompanhamento da CMH, esta sera garantida pela Equipa Municipal
Multidisciplinar, constituida por técnicos superiores especializados em diferentes dominios de politica
publica (gabinete de habitacéo), devendo contar também com o apoio e envolvimento de parceiros
estratégicos, promotores de habitacéo e proprietarios de habitacdes, bem como membros da populacdo
local (e.g. organiza¢Bes de moradores). O modelo proposto ndo é estanque, sendo sempre possivel

estabelecer novas parcerias.

COORDENACAO
+ Coordenacgao geral, supervisdo e acompanhamento da implementagao das medidas;

Executivo Municipal « Articulacao com entidades cofinanciadoras e equipa municipal multidisciplinar;
+ Avaliagao da implementacao.

ACOMPANHAMENTO
= Acompanhamento do planeamento e implementagéo das medidas;
Conselho Local de Habitacao + Participacdo nas reuniées e momentos de trabalho colaborativo promovidas pela
equipa municipal.
OPERACIONALIZAGAO « Planeamento e implementacao das medidas;
= Informagao, orientagdo e acompanhamento de pessoas e/ou agregados a procura de
Equipa Municipal Multidisciplinar habitacao;
Gabinete de habitacéo + Parceiros » Divulgacdo de beneficios, incentivos e programas a potenciais promotores de
estratégicos + Promotores de habitagao e habitagdo;
proprietarios + Populagao local » Articulagdo direta com outras entidades estratégicas e privados;

+ Dinamizagao de reunides e momentos de trabalho colaborativo com as entidades
parceiras e mobilizagao dos privados para a concretizagao das medidas;

« Monitorizagao anual da implementacao da CMH.

Figura 29. Estrutura organica municipal de governanca proposta para a execucéo da CMH

" Os conselhos locais de habitagdo, com fungdes consultivas, estdo previstos no artigo 24.° da LBH.
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De acordo com a LBH, no seu artigo 24.°, esta prevista a possibilidade de constituicdo de um Conselho
Local de Habitacéo, presidido pela Camara Municipal. Este 6rgdo tem func®es consultivas, com vista a
apoiar o Executivo Municipal nos momentos de deciséo, suportando-se de dados disponiveis no que
respeita aos resultados em matéria de politica local de habitacdo. A composi¢éo e o funcionamento do

Conselho Local de Habitagdo, caso seja opcdo a sua criacdo, devem ser aprovados em sede de

Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal, podendo integrar, salvo todos os ajustes
necessarios tendo em conta a escala e as especificidades do territorio, (i) organizac@es profissionais,
cientificas, setoriais e ndo governamentais, relacionadas com os setores da habitacéo, da construgéo
civil e da reabilitacéo urbana; (ii) entidades do setor social; (iii) Juntas de freguesia; (iv) associacdes ou

cooperativas de habitagdo e organizacdes de moradores.

Salienta-se ainda que, de acordo com o artigo 25.° da LBH, as freguesias assumem um papel relevante
ao nivel da programacgdo e execucdo da politica local de habitacdo, mediante delega¢do de
competéncias dos municipios, de intervencdes pontuais para melhoria das condi¢8es de habitabilidade
e promocao da sua reocupacdo. Nesse sentido, consideram-se fundamentais enquanto parceiros

estratégicos.

Todas as entidades que compdem o modelo de governacdo, devem manter um dialogo e interagédo
continuos, com o intuito de promover sinergias que conduzam a revitalizacdo do ambiente urbano e a
promocédo de solucdes habitacionais diversificadas que respondam a todos os perfis e necessidades

de procura.

6.2.Mecanismos de acompanhamento, monitorizagcéo e avaliacéo

A concretizagdo plena e a efetiva operacionaliza¢cdo da CMH dependem, de forma indissociavel, de um
acompanhamento e monitoriza¢do continuos, rigorosos e regulares que permitam avaliar a adequacao
e a eficacia das diversas medidas preconizadas. Este processo possibilita, igualmente, a identificacédo
atempada de eventuais constrangimentos e desvios, assegurando a introducdo de ajustes e corre¢cdes
necesséarios em tempo Util, com vista & maximizac¢éo dos resultados pretendidos. Trata-se, assim, de
um processo dindmico e partilhado, cujo objetivo fundamental consiste em garantir uma utilizacao

eficiente e otimizada dos recursos disponiveis.

Neste contexto, reveste-se de particular importancia que todos os agentes envolvidos adotem uma
postura proativa e colaborativa ao longo de todo o processo de implementacdo da CMH, assegurando
uma monitorizagao e avaliacao efetivas dos resultados obtidos. Deste modo, no &mbito do modelo de
implementacdo, encontram-se previstos 0s seguintes mecanismos de acompanhamento,

monitorizacdo e avaliagao:
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Tabela 61. Sistematizacdo dos mecanismos de acompanhamento, monitorizacéo e avaliagéo

Mecanismos:

Reunides de
coordenagao

Reunides de
operacionalizagéo

Sessdes de
divulgacéo

Descricéo, Objetivos, Periodicidade e Participantes

Descric¢ao:

Propde-se a participacdo do Executivo Municipal e pelo menos um representante da

Equipa Municipal Multidisciplinar.

Objetivos:

= Planear e garantir a execucdo das medidas;

= Avaliar os resultados alcancados e a execugcédo da CMH;

= Analisar pontos criticos identificados e validar propostas de melhoria e/ou de
retificacdo da trajetéria da CMH.

Periocidade:

Semestral.

Participantes:
Executivo Municipal + Equipa Municipal Multidisciplinar.

Descric¢ao:

Propde-se a participacdo da Equipa Municipal Multidisciplinar e, de acordo com as

necessidades, a possibilidade de convocar o Conselho Local de Habitac&o.

Objetivos:

= Coordenar atuagdes e aferir a implementagéo das medidas;

= Identificar pontos criticos e respostas para eventuais necessidades de introducdo de
melhorias e/ou retificacdo da trajetéria da CMH.

Nota: As conclusdes das reunifes de operacionalizacéo serdo reportadas ao Executivo

Municipal nas reunides de coordenacao.

Periocidade:

Semestral.

Participantes:
Equipa Municipal Multidisciplinar + Conselho Local de Habitag&o.

Descricgéo:

Prop&e-se que estas sessdes sejam direcionadas a comunidade geral.

Objetivos:

Divulgacdo das medidas, apoios, beneficios e programas no dominio da habitacéo;
Mobilizagc&o dos privados para a reabilitagcéo e disponibilizacéo de iméveis no
mercado de arrendamento acessivel.

Periocidade:
A considerada necessaria por forma a se coadunar com a atividade e medidas
implementadas, assim como garantir os resultados a alcancar.

Participantes:
Equipa Municipal Multidisciplinar + Conselho Local de Habitagao.
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Descric¢ao:
O relatoério devera contemplar:
* A atualizacdo da identificacdo de caréncias habitacionais;
* A atualizacéo dos recursos e potencialidades locais com aptiddo para uso habitacional;
A elaboragdo de um balan¢o das medidas executas e a executar;
* A identificagdo das dificuldades de aplicacéo pratica da CMH e propor ajustes;

gﬂﬁitgir;?: de  Propostas de altera¢des pertinentes & politica municipal de habitac¢éo;

habitacdo + A adequacédo do cronograma previsto para as medidas elencadas (se necessario).
Periocidade:
Anual.

Participantes:
Equipa Municipal Multidisciplinar.

Importa referir que o Relatério Municipal da Habitacdo, previsto na tabela anterior, esta preconizado

no _artigo 23.° da Lei de Bases da Habitacdo que estipula que a Camara Municipal o deve elaborar

anualmente e que este deve refletir o balanco do nivel de execucdo da politica de habitacdo municipal,

assim como a sua eventual revisdo, devendo ser submetido a apreciacdo da Assembleia Municipal.

Cumpre ainda salientar que, para uma implementacédo eficaz da CMH, é essencial a definicdo de
indicadores de monitorizagdo (conforme proposto na Tabela seguinte), bem como a ado¢do de um
modelo dindmico e rigoroso de avaliagdo de resultados. Este modelo visa permitir a identificagédo
precoce de eventuais aspetos criticos suscetiveis de melhoria, garantindo, simultaneamente, uma

percecao clara do grau de execucao e do impacto efetivo da CMH.

Neste contexto, a CMH de Porto de MOs devera ser objeto de monitorizacdo permanente, em
conformidade com o exposto, cabendo a Equipa Municipal Multidisciplinar a responsabilidade pela
implementacéo e supervisao global do processo. Esta equipa devera articular-se estreitamente com as
entidades estratégicas e demais entidades estratégicas e parceiras, as quais devem reportar
regularmente as atividades e resultados alcan¢cados, promovendo, assim, uma abordagem integrada,

transparente e colaborativa.

Tabela 62. Indicadores de monitoriza¢ao

Indicadores a aferir Justificagéo Promotor

100% dos fogos licenciados

Total de fogos de habitacao N Municipio e
. - anualmente para habitacéo,
1.1 disponiveis no mercado (venda e n.° + 270 - Promotores
INE, 2023 (em média 27 .
arrendamento) privados
fogos/ano)
Fogos de habitagdo acessivel 30% do total de fogos de s
. P o o Municipio e
(HCC) disponiveis no mercado o habitacédo disponiveis no
. n. + 80 Promotores
(venda e arrendamento) mercado (#1.1) .
e privados
(em média 8 fogos/ano)
Total de foqos disponiveis no 10% dos fogos arrendados, Municipio e
2.1 9 P n.° + 120 INE, 2021 (em média 12 Promotores
mercado de arrendamento .
fogos/ano) privados
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30% do total de fogos

29 Fogos disponiveis no n.o +36 disponiveis no mercado de :\D/Ir%r:gg?ez
= arrendamento acessivel (HCC) ’ arrendamento (#2.1) (em média .
privados
3,6 fogos/ano)
0 —_— ,
Diminuigdo do numero de edificios 01 ed|f|C|os,e.m U Promotores
3 n.c - 109 INE, 2021 (em média 10,9 .
degradados o privados
edificios/ano)
Municipio,
IPSS/entidades
4 Fogos criados no ambito de n.o A definir A definir com as de apoio social
solug@es inovadoras e flexiveis ’ IPSS/entidades de apoio social e
Promotores
privados
Agregados apoiados na resolugao Numero de agregados B'\gl:lglf?é?;:ioes
5 de situagGes indignas em matéria n.c 90 identificados na ELH aprovada diretos do 10
habitacional pelo Municipio .
Direito
6 Relatérios de monitorizacéo do n.o 10 1 relatério por ano durante a Municipio
mercado de habitacéo ’ vigéncia da CMH P

7.Anexos | Apoios a habitacdo degradada, ao arrendamento jovem e
a reabilitacdo de imoveis em ARU

A presente informacéo € apresentada de forma sucinta, sendo de carater meramente informativo, pelo
que ndo dispensa a consulta detalhada dos respetivos regulamentos e/ou consulta dos servigcos
técnicos da Camara Municipal de Porto de Més.

Apoios a habitacdo degradada
Objetivo:
¢ Melhorar as condi¢bes da habitacéo.

Tipo de apoio:

= Consiste num apoio no acompanhamento técnico, na cedéncia de alguns materiais para a
execucao de obras de recuperacdo e beneficiacdo de habitacdes degradadas, na isengéo de
custas em processo de ligacdo domiciliaria de 4gua, na isengéo de custas com os ramais e na
isencdo e/ou reducdo de taxas em processo de obras com vista a melhoria habitacional das

familias economicamente mais carenciadas.
Beneficiarios:

¢ Individuos ou agregados familiares cujo rendimento per capita seja inferior ou igual a 60% do

salario minimo nacional.

Mais informag&o: www.municipio-portodemos.pt/pages/935

Programa Municipal de Apoio ao Arrendamento Jovem de Porto de Més

151


https://www.municipio-portodemos.pt/pages/935

CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO DE PORTO DE MOS (R3)

Objetivo:
¢ Regular o incentivo ao arrendamento, por jovens, de habitacdes para residéncia permanente,

mediante a concessdo de uma subvencao mensal.

Tipo de apoio:

& O apoio ao arrendamento reveste a natureza de uma subvencdo mensal e é atribuido pelo
periodo de um ano, renovavel por igual periodo, até ao maximo de cinco anos consecutivos,
podendo o valor da subvencdo ser ajustado sempre que se verifiquem alteracbes aos
elementos instrutérios do respetivo processo de candidatura. A subvencéo mensal corresponde
a uma percentagem do valor da renda mensal, fixada com base na relagc&o entre o rendimento

mensal do agregado jovem candidato e a renda admitida.

Beneficiarios:
= Jovens entre os 18 e 35 anos;

# Casais jovens entre os 18 e 35 anos (podendo um dos elementos do casal ter até 37 anos).

Fonte: Projeto de reqgulamento — versdo em consulta publica

Regulamento de Incentivos Municipais para Iméveis Localizados em Areas de Reabilitag&o
Urbana

Objetivo:
! Regime de concessao de incentivos municipais, com vista a apoiar a reabilitagdo do patriménio

construido localizado em Areas de Reabilitacdo Urbana do Municipio de Porto de Més.

Tipo de apoio:
¢ Diversos incentivos municipais de apoio a reabilitacdo urbana no concelho de Porto de Més,
como redugdes e isen¢des de taxas, apoios financeiros diretos e beneficios fiscais em sede de
IMI, com o objetivo de promover a recuperacéo e valorizacdo do patriménio edificado nas Areas

de Reabilitagdo Urbana.

Fonte: Regulamento de Incentivos Municipais para Iméveis Localizados em Areas de Reabilitacio

Urbana

Mais informagao: www.municipio-portodemos.pt/pages/1031
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