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1 INTRODUGAO

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

matéria de habitagao previsto no artigo 22.° da Lei de Bases da Habitacdo (LBH) - Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro?,

que estabelece as bases do direito a habitagdo e as incumbéncias e tarefas fundamentais do Estado na efetiva

garantia desse direito a todos os cidadaos, nos termos da Constituicao.

A CMH é aprovada em Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal, depois de auscultados os 6rgaos

das Freguesias e apds a sujeicao do documento a consulta publica. No &mbito da elaboracao 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 habitacao, reabilitacdo urbana e integracdo de comunidades desfavorecidas e

0 capacita no recurso aos seguintes mecanismos:

Reforco das dreas destinadas a uso habitacional nos Planos Diretores Municipais (PDM) ou outros planos

territoriais;

Condicionamento das operacdes 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 legislacdo aplicavel.

A decisao tomada pela Camara Municipal de Esposende de elaborar a CMH reforga a prossecugao do objetivo de
aprofundar as politicas municipais em matéria de habitacao, na sequéncia da elaboracao e aprovagao da sua

Estratégia Local de Habitagao (ELH) em 2022, conforme estabelecido no Decreto-lei n.° 37/2018 e na Portaria n.°

230/2018, diplomas que enquadram o 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagao.

Face a este enquadramento, a elabora¢do da sua CMH, instrumento municipal de planeamento e ordenamento
territorial em matéria de habitacao previsto na LBH, sera articulada com os instrumentos de gestao do territério
(IGT), em especial o Plano Diretor Municipal, e demais estratégias aprovadas ou previstas para o territorio
municipal. Para o efeito, serd tido em conta o disposto na LBH no que respeita aos conteldos e requisitos

especificos que a CMH deve acautelar. Segundo o disposto no n.° 3 do artigo 22.° da LBH, a CMH inclui:

O diagndstico das caréncias de habitacdo na drea do municipio;

A identificagdo dos recursos habitacionais e das potencialidades locais, nomeadamente em solo
urbanizado expectante, em urbanizagées ou edificios abandonados e em fogos devolutos, degradados ou
abandonados;

O planeamento e ordenamento prospetivo das caréncias resultantes da instalacédo e desenvolvimento de
novas atividades econdmicas a instalar;

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

! Consultar diplomas que a regulamentam no Didrio da Repiblica
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Por seu turno, de acordo com o disposto no n.° 4 do artigo 22.° da LBH, a CMH define:

As necessidades 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 intervencgdes a desenvolver para inverter situacdes de perda populacional e processos de gentrificagdo;
A identificacdo dos agentes, publicos ou privados, a quem compete a concretizagcdo das intervencoées a
desenvolver;

A identificagcdo dos agentes do setor cooperativo, da rede social e das associagdes ou comissées de
moradores, chamados a cooperar para a concretizacdo das intervencées a desenvolver;

O modelo de acompanhamento, monitorizacao e avaliacdo da CMH.

Com este enquadramento, a elaboracao da Carta Municipal de Habitagdo envolve obrigatoriamente as seguintes

dimensdes:

a)

Enquadramento no quadro de referéncia estratégico nacional e comunitario, traduzido no conjunto de
politicas, estratégias e programas no dominio da habitagado, do desenvolvimento urbano e da coesao
socioterritorial;

Diagnéstico das caréncias de habitacao existentes no concelho, incluindo os agregados familiares em
situacdo de grave caréncia habitacional, os agregados com rendimentos intermédios, mas com
dificuldades em aceder a habitacdo pela via do mercado, bem como as areas criticas ou estratégicas de
intervengao prioritaria, como, por exemplo, nicleos de ocupagao precaria e de génese ilegal, nicleos
degradados, comunidades desfavorecidas, zonas afetadas por fendmenos de gentrificagcao;
Identificacdo detalhada dos recursos habitacionais existentes e potenciais, nomeadamente o solo
urbano expectante para urbanizacdo e edificagdo, urbanizagbes ou edificios abandonados e fogos
devolutos, degradados ou abandonados, assim como identificacdo das necessidades de reabilitagcao
urbana e do edificado para responder as caréncias habitacionais;

Caracterizagao do contexto social e habitacional no concelho, neste Ultimo caso com identificagao das
principais dinamicas da oferta e da procura, dos fatores de eventual bloqueio e falhas do mercado
habitacional e das potencialidades locais;

Planeamento e ordenamento territorial prospetivo, com a territorializacdo das necessidades
habitacionais (incluindo as resultantes da instalagdo e desenvolvimento de novas atividades), ilustradas
num modelo territorial acompanhado das orientagfes a verter nos instrumentos de planeamento

territorial, especialmente no PDM;
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f) Definicao estratégica, com identificacao das prioridades, objetivos e metas a alcancar no prazo da sua
vigéncia, incluindo as medidas a adotar para inverter, por exemplo, situacoes de perda populacional e
processos de gentrificacao, e para responder as necessidades habitacionais presentes e futuras;

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

h) Definicdo do modelo de acompanhamento, monitorizacao e avaliacao da CMH,;

i) Desenvolvimento de um processo participativo, que envolva as entidades e 0s parceiros locais, e aberto

aos cidadaos em geral.

ACMH corresponde a um “instrumento chapéu” da politica de habitacao municipal, de base territorial €, porisso,
com estreita articulagdo com o PDM, assim como com as estratégias e 0s programas estratégicos de reabilitagado
aplicaveis as operacdes de reabilitagao localizadas nas areas de reabilitagao urbana, previstos no Regime Juridico
da Reabilitagdo Urbana (RJRU)? e com a ELH. Constitui-se como documento relevante para o refor¢o da coesao
territorial e para o desenvolvimento socioeconémico concelhio, pensado a 10 anos, com o envolvimento de

diversos atores locais®.

Figura 1. Workshop realizado no ambito da elaboragao da Carta Municipal de Habitacdo, 20/04/2026

Com esse proposito, a metodologia (Figura 2) adotada tem por base (i) o conhecimento das necessidades e
potencialidades habitacionais locais que sustentam o diagnéstico 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 implementagao 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 orientagcbes para os instrumentos de
planeamento. Integra, ainda, um modelo de acompanhamento, monitorizagdo e avaliagdo que permitird identificar e
corrigir problemas, assim como assimilar as boas praticas. Do mesmo modo, sublinha-se que tem, necessariamente,

em consideragao os contetdos da LBH.

2 Aprovado pelo DL n.° 307/2009, de 23 de outubro.
3 Realizada sessdo de trabalho a 20 de abril de 2026
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O trabalho foi desenvolvido em estreita e permanente articulagao entre a Camara Municipal de Esposende e 0s
atores locais, organizando-se em quatro fases distintas com tarefas especificas, mas interdependentes (Figura 2),

que culminam na formalizacao da presente CMH e na Declaragcao Fundamentada de Caréncia Habitacional.

Figura 2. Fases da elaboracdo da CMH

Fase 1. Diagnéstico das caréncias de habitacdo na area do Municipio

e Tarefa 1.1. Reunido de arranque, definicdo do grupo de trabalho municipal e identificagcdo das entidades locais a
envolver.

e Tarefa 1.2. Identificacao, recolha e andlise da informagdo documental e estatistica, incluindo os IGT e documentos
estratégicos existentes (a disponibilizar pelo Municipio).

e Tarefa 1.3. Recolha geral de dados e tratamento de dados quantitativos e qualitativos de caracterizagao das
necessidades habitacionais.

e Tarefa 1.4. Caracterizagao da situagdo social e habitacional do concelho.

e Tarefa 1.5. Desenvolvimento e entrega do Diagndstico das caréncias de habitacdo na area do Municipio (R1).

Fase 2. Identificacao dos recursos habitacionais e das potencialidades locais

e Tarefa 2.1. Workshop com as entidades e parceiros a envolver.
e Tarefa 2.2. Tratamento de dados quantitativos e qualitativos de caracterizagao dos recursos habitacionais.

* Tarefa 2.3 Identificagcdo dos recursos habitacionais e das principais potencialidades locais em matéria de resposta
habitacional (incluindo, se aplicavel, inventario do patriménio municipal com aptidao para uso habitacional).

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

ase 3. Apresentacao de propostas preliminares de planeamento e ordenamento

prospetivo das caréncias

e Tarefa 3.1. Analise e elaboragao de proje¢cdes demograficas - cendrios de evolugdo com impacto nas necessidades
habitacionais.

e Tarefa 3.2. Elaboragao de balango das caréncias habitacionais e dos recursos e potencialidades locais.
e Tarefa 3.3. Planeamento e ordenamento prospetivo na ética da habitagao.

Fase 4. Definicao estratégica dos objetivos, prioridades e metas

e Tarefa 4.1. Definigdo do quadro estratégico.

s Tarefa4.2. Definicao de um modelo de ordenamento territorial para as necessidades habitacionais.

s Tarefa 4.3. Identificacao das medidas e intervengdes habitacionais e do quadro de normas orientadoras para o
planeamento territorial.

¢ Tarefa 4.4. Definigdo do modelo de acompanhamento, monitorizagao e avaliagao.

¢ Tarefa 4.5. Desenvolvimento e entrega da Carta Municipal de Habitacao e Declaragao Fundamentada de Caréncia
Habitacional (R3).

e Tarefa4.6. Apoio na apresentacao e aprovagao dos documentos.

O presente documento é o resultado da execugao das quatro fases, apresentando, para além do presente capitulo

introdutorio, a seguinte informacao:

. Enquadramento estratégico (capitulo 2): analisa o quadro da politica nacional em matéria de habitacao,
com particular enfoque no enquadramento da Carta Municipal de Habitagcao na Lei de Bases da Habitagao.

Apresenta ainda os programas e instrumentos estratégicos nacionais de apoio a habitagao;

. Diagnéstico na dtica da habitacao (capitulo 3): corresponde ao enquadramento territorial e urbano,
assim como a andlise das dinamicas demogréficas, socioecondmicas, habitacionais e urbanisticas do
concelho, em fungao dos dados disponiveis. Apresenta uma sistematizagdo de todas as caréncias

habitacionais identificadas e respetivos grupos-alvo, bem como o levantamento dos recursos
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habitacionais (municipais e privados) atualmente existentes e as 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 diagnéstico efetuado;

Abordagem prospetiva: tendéncias e desafios (capitulo 4): desenvolve um diagndstico prospetivo, tendo
por base as perspetivas de evolucao demografica, assim como as projecoes habitacionais para o concelho
de Esposende, a par dos principais desafios a serem considerados em matéria de habitacdo. De notar que
neste capitulo é explicada a selecao pelo cenario de atragao elevada uma vez que a populagao estimada
pelo INE em 2024 supera o cendrio de atragao tendencial;

Modelo territorial e estratégia municipal para a habitacao (capitulo 5): corresponde a definicdo do
modelo territorial, nos quais se incluem os referenciais a observar em matéria de ordenamento e gestao
do territério/politicas municipais de habitacao, considerando os objetivos preconizados no PDM e a sua
articulacao com o proposito da CMH; e a definicao da estratégia que parte do diagndstico, projecdes de
desenvolvimento e especificidades locais e inclui a definicdo da visdo de futuro, eixos estruturantes e
respetivos objetivos estratégicos que regem este instrumento. Elenca também as medidas prioritarias
(com carater operativo) a considerar durante o periodo de vigéncia da CMH e os respetivos cronogramas
temporais;

Modelo de acompanhamento, monitorizacdo e avaliacdo (capitulo 6): apresenta o modelo de
governanga, propondo a organizagcdo de uma estrutura organica municipal e um modelo de
acompanhamento, monitorizagcao e avaliacdo da CMH, considerando as indicagdes expressas na LBH

relativamente a esta matéria.

NOTA PREVIA:

A caracterizacao das dinamicas demograficas, socioecondmicas, habitacionais e urbanisticas do concelho foi
realizada com base nos dados estatisticos mais recentes disponiveis (INE) a data da elaboracdo do estudo,

adotando-se, para esse efeito, a versao das NUTS 2024.

Contudo, no decorrer da execucao do trabalho, verificou-se que o INE passou a disponibilizar alguns indicadores
estatisticos ja de acordo com a geografia administrativa de 2025, refletindo a desagregacao das freguesias
anteriormente agregadas pela Lei n.° 11-A/2013, em conformidade com o estabelecido pela Lei n.° 25-A/2025,

motivo pelo qual, ao longo do trabalho, podem existir referéncias assentes em diferentes delimitagoes territoriais.
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2 ENQUADRAMENTO ESTRATEGICO

2.1. Politicas de habitacao em Portugal

O artigo 65.° da Constituicao da Republica Portuguesa (CRP) consagra o direito a habitagcao e estabelece que todos
os cidaddos “tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitacdo adequada, em condi¢des 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 habitacao, vista como uma darea estratégica e fundamental ao desenvolvimento humano e

davida em comunidade, assim como a promogao da competitividade e coesao dos territérios.

N&o obstante ser daresponsabilidade do Estado a garantia deste direito fundamental, persistem constrangimentos
significativos a sua efetiva concretizacao, sendo amplamente reconhecidas as dificuldades sentidas por uma parte
substancial da populacao portuguesa no acesso universal a uma habitacao adequada e condigna. Ainda assim, e
como ja 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 implementacao de programas de
realojamento e de promocao habitacional que contribuiram de forma relevante para a erradicacao de situacoes

habitacionais profundamente indignas e precarias.

Contudo, ha atualmente um segmento expressivo da populagao portuguesa - nao circunscrita exclusivamente aos
estratos econdmico-sociais mais desfavorecidos - que enfrenta crescentes dificuldades em acompanhar a
escalada dos precos no setorimobiliario, estando, por conseguinte, impedida de aceder de forma autdnoma a uma
habitacdo 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¢oes de vida da populagao e criar
condigoes favoraveis a fixagcao de residentes em territorios afetados por fendmenos de despovoamento, como é o
caso do concelho de Esposende. Em matéria de politicas de habitagcdo em Portugal, destacam-se, por ordem

cronologica:
(2018) Nova Geracao de Politicas da Habitacao (NGPH)

A Nova Geracgao de Politicas de Habitagao (NGPH)?, aprovada em 2018, marca uma reforma significativa do setor
da habitagcdo em Portugal. Reconhecendo o papel central da habitacdo e da reabilitagdo no que concerne a melhoria
da qualidade de vida das populagoes, a NGPH estabelece quatro objetivos estratégicos com fortes relagoes

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

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

2. Garantir 0 acesso a habitagao aos que nao tém resposta por via do mercado;

3. Tornarareabilitagao na principal forma de intervencgao ao nivel do edificado e do desenvolvimento urbano;
4. Promover ainclusao social e territorial e as oportunidades de escolha habitacionais.

4RCM n.° 50-A/2018, de 2 de maio.
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Salienta-se que no quadro de solugdes da NGPH foi criado o Programa 1.° Direito — Programa de Apoio ao Acesso a
Habitacdo®, que surgiu num contexto de garantir o direito de acesso a habitacdo, numa dindmica
predominantemente dirigida a reabilitacdo e arrendamento, promovendo a inclusdo social e territorial. Neste
ambito, a figura da Estratégia Local de Habitacao (ELH), enquanto instrumento de iniciativa municipal, é
fundamental para a concretizagao dos principios orientadores delineados pela NGPH e, em particular, no 1.° Direito

- Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo, assim como para aceder ao financiamento por este previsto.
(2019) Lei de Bases da Habitacao (LBH)

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 habitacao e as incumbéncias e tarefas

fundamentais do Estado na efetiva garantia desse direito a todos os cidadaos, nos termos da CRP.

A LBH assume os principios da igualdade e da universalidade em que todos os cidadaos tém direito a habitagao,
para si e para a sua familia, independentemente da ascendéncia ou origem, nacionalidade, religido, crenca,
convicgoes politicas ou ideoldgicas, instrucao, situacao econdmica, género, orientacao sexual, idade, deficiéncia
ou condicao de salde, focando-se sobretudo na protecdo das pessoas e familia, especialmente naquelas em
situacao de especial vulnerabilidade, nas condigcOes de habitagao, e na garantia da sua adequacao as necessidades

dos seus residentes.

De modo geral, a LBH reforga o reconhecimento do acesso a habitacdo 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 situacdes de despejo e medidas de protegao especial dirigidas a jovens, pessoas
idosas e familias com menores, monoparentais ou numerosas, pessoas e familias em situacao de especial
fragilidade econdmica, assim como medidas de protecao especial para grupos vulneraveis (cidadaos
portadores de deficiéncia, sem-abrigo, menores vitimas de abandono ou maus tratos, vitimas de violéncia
doméstica, de discriminagao ou marginalizagao habitacional);

A possibilidade do Estado, Regides Autonomas e as Autarquias Locais recorrerem a medidas de intervengao
como a posse administrativa, o direito de preferéncia e a expropriagao mediante indemnizagao. O direito de
preferéncia das entidades publicas passa a poder ser exercido no caso de venda de imdveis em conjunto;
Aintroducao de novas regras referentes a habitagao devoluta, maior protegao em situagdes de despejo, a
promocao publica de arrendamento, prevendo que o Estado e as autarquias possam afetar parte do seu
patrimdnio a programas habitacionais publicos, o estabelecimento de novas regras referentes aos créditos

a habitacao, afiscalizacao de condominios e a reabilitagao e construcao de forma sustentavel.

® Criado pelo Decreto-Lein.° 37/2018, de 4 de junho
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Nao obstante a LHB reconhecer o Estado enquanto promotor da inclusdo e coesao social, nomeadamente através
da mobilizacao de recursos publicos para habitacdo economicamente acessivel, esta confere aos municipios a
responsabilidade de desenvolverem a sua politica municipal de habitacao. 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 manutengao do patrimonio habitacional municipal.

O papel dos municipios é vital no que concerne ao diagnostico da realidade concelhia em termos de caréncias e
oportunidades habitacionais, assim como na execug¢ao da politica municipal de habitagao, integrada nos diversos
instrumentos de gestao territorial em vigor e/ou previstos. Destacam-se as suas responsabilidades a varios niveis,
nomeadamente no que se refere ao seu papel na construcao ou reabilitacdo, no arrendamento ou aquisicdo de
habitacdes economicamente acessiveis ou a custos controlados, na melhoria das condi¢ées de habitabilidade do
parque habitacional, na promocao da regeneracao urbana, na pratica de uma politica de solos compativel com os
objetivos da politica habitacional e na adequacao dos mesmos a politica fiscal municipal. Importa ainda salientar
que é reconhecido que a politica da habitacdo ndo se materializa de forma isolada, pelo que se sublinha a

importancia do papel dos stakeholders locais nesta matéria.

Objetivando a operacionalizagdo destas responsabilidades, a LBH define quatro tipologias distintas de

instrumentos da politica de habitagao a utilizar pelas autarquias:

Medidas de promocgao e
gestao da habitagcao
publica

Medidas tributdrias e
politica fiscal

Medidas de apoio Medidas legislativas e de

financeiro e subsidiagcao regulacao

Nesse sentido, a LBH sugere a replicagdo do modelo proposto a escala nacional para uma escala local e
descentralizada, através da programacao e execucao de politicas de habitagao proprias por parte das autarquias,

no ambito das suas atribuicdes e competéncias (Decreto-Lei n.° 105/2018) e consagra no seu artigo 22.° a

elaboracao da Carta Municipal de Habitagao (CMH), que no caso de Esposende corresponde ao documento em

desenvolvimento.

A CMH é assim apresentada como “o instrumento municipal de planeamento e ordenamento territorial em
matéria de habitacao, a articular, no quadro do Plano Diretor Municipal, com os restantes instrumentos de
gestao territorial e demais estratégias aprovadas ou previstas para o territério municipal”. E o reflexo da visao
municipal e da realidade concelhia em matéria de habitagao, afirmando-se como instrumento estruturante e
agregador, com um papel ativo na gestao urbanistica, sendo igualmente crucial na identificagao e caracterizagao

das caréncias e necessidades, mas também na definicdo e implementagao de solugdes.

Deste modo, a CMH deve refletir as efetivas necessidades de habitacao (atuais e futuras) do concelho de
Esposende, articulando-se com outros IGT e demais estratégias aprovadas ou previstas para o territério municipal,

sendo importante destacar:
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As Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU)e respetivas Operacdes de Reabilitacdo Urbana (ORU) ja
aprovadas, visto que estas procuram ativar a dindmica de reabilitacao/regeneragao urbana, numa 6tica de
qualificacao da imagem urbana e de melhoria da qualidade de vida da populagao, assim como o reforgo
da coesao territorial e integragao social, nomeadamente ampliando e qualificando a oferta habitacional.
Do mesmo modo, a elaboracdo da CMH pode identificar a necessidade de delimitar novas ARU com o

objetivo de melhor responder as problematicas e necessidades locais;

A Estratégia Local de Habitacao (ELH), focada no programa 1.° Direito e que para o efeito apresenta um
diagnoéstico das caréncias habitacionais, especialmente focadas na populagdo particularmente
desfavorecida e economicamente vulneravel. Reitera-se, contudo, que a CMH é um instrumento de ambito
mais alargado, que pretende integrar todas as necessidades (atuais e futuras), bem como a estratégia

municipal geral em matéria de habitacao.

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

territdrio é reforcada a (i) importancia da disponibilizacao e reserva de solos de propriedade publica em

guantidade suficiente capaz de assegurar a regulacdo do mercado habitacional, a (ii) intervencao nos dominios

da habitacao e reabilitacdo urbana capaz de suprimir caréncias habitacionais e a (iii) localizacdo adequada de

infraestruturas e equipamentos que promovam o bem-estar e a qualidade de vida das populacées. A escala

local, os instrumentos de gestao territorial deverdo prever as medidas necessarias para o dimensionamento

adequado das areas de uso habitacional, bem como a protecao 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, urbanizagdes ou edificios abandonados
e fogos devolutos, degradados ou abandonados. A abordagem a considerar é indissociavel das opcoes
estratégicas de planeamento e de ordenamento tendo por base aresposta a objetivos, prioridades e metas

a alcancar no prazo davigéncia da CMH.

Assim, a CMH é o reflexo da visao municipal e da realidade concelhia em matéria de habitacdo afirmando-se
como instrumento estruturante e agregador, com um papel ativo na gestao urbanistica, sendo igualmente
crucial na identificagcdo e caracterizagao das caréncias e necessidades, mas também na definicao e

implementacao de solugdes.
(2020) 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 Recuperacao e Resiliéncia (PRR) e o quadro comunitario de 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.
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Agenda 1
As pessoas primeiro: um melhor
equilibrio demografico, maior inclusao,
menos desigualdade

Agenda 2
Digitalizacao, inovacao, e qualificacoes
como motores do desenvolvimento

Agenda 3
Transicao climatica e sustentabilidade
dos recursos

Tabela 1. Agendas tematicas da Estratégia Portugal 2030

1.1 | Sustentabilidade demogréfica

1.2 |Promogao da inclusao e luta contra a exclusao
1.3 | Resiliéncia do sistema de saude

1.4 | Garantia de habitagdo condigna e acessivel
1.5 | Combate as desigualdades e a discriminagao

2.1 | Promocéao da sociedade do conhecimento
2.2 | Inovagao empresarial

2.3 | Qualificagao dos recursos humanos

2.4 | Qualificagao das instituicoes

3.1 | Descarbonizar a sociedade e promover a transi¢ao energética
3.2 | Tornar a economia circular

3.3 | Reduzir os riscos e valorizar os ativos ambientais

3.4 | Agricultura e florestas sustentaveis

3.5 | Economia do mar sustentavel

4.1 | Competitividade das redes urbanas

4.2 | Competitividade e coesao na baixa densidade
4.3 | Projecao da faixa atlantica

4.4 | Insercao territorial mercado ibérico

Agenda 4
Um pais competitivo externamente e
coeso internamente

Em matéria de habitagcdo destaca-se a Agenda 1 “As Pessoas Primeiro: um melhor equilibrio demogréfico, maior

inclusao, menos desigualdade” e em particular o seu foco no dominio da garantia de habitagao condigna e

acessivel, nomeadamente através da promogao de uma nova oferta de habitagdo publica (social e a custos

acessiveis) e da reabilitacdo do parque de habitagao existente.

Neste sentido, ndo sé as familias que vivem em situacao de grave caréncia habitacional e sem capacidade de
aceder ao mercado livre, mas também as familias de rendimentos intermédios que ndo conseguem aceder a uma
habitacdo adequada no mercado livre, constituem os grupos de prioridades desta agenda. Do mesmo modo,
pretende-se beneficiar o parque habitacional publico, por via da reabilitagdo daquele que se encontre degradado e
devoluto e do reforgo da oferta existente, por forma a responder as necessidades da populagao, nao 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 situagdes de risco e/ou

emergéncia social.
(2023) Mais Habitacao

Em 2023 foi apresentado um conjunto de medidas que visa dar uma resposta as varias dimensoes do problema de

habitacao, vulgo “Mais Habitacao”, aprovado em Conselho de Ministros no dia 30 de marco, e publicado através

5 Criada através do Decreto-Lein.® 26/2021 de 31 de marco. Posteriormente foi definido o seu modelo de funcionamento e de gestao da BNAUT,
ao abrigo da Portaria n.° 120/2021, de 8 de junho.
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da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro. A generalidade das medidas preconizadas visa apoiar as familias no acesso a

habitacao, garantir seguranca no mercado de arrendamento, regular o mercado e assegurar uma maior oferta,

publica e privada, de habitagao acessivel. Entre as varias medidas, destacam-se:

Criagao de um apoio a promocao de habitagao para arrendamento acessivel;

Mobilizacao de patrimoénio (parque habitacional) disponivel, publico e privado;

Estimulos a novos projetos privados de arrendamento acessivel (nomeadamente através da criagcdo de uma
linha de financiamento, ou da adogao de incentivos fiscais);

Apoios a uma nova geracao de cooperativas de habitacao acessivel (nomeadamente através da criagcao de
projetos piloto, em modelos de habitacao colaborativa ou partilhada);

Aumento da confianca no mercado de arrendamento, por via da reducao dos impostos sobre o
arrendamento, da simplificacao de procedimentos (criagdo de um Balcao do Arrendatario e do Senhorio
(BAS), destinado a assegurar a tramitacao 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 transitérias quanto ao valor das rendas nos novos contratos de
arrendamento, subsequentes a contratos celebrados nos ultimos cinco anos e mecanismos de protecao dos

inquilinos com contratos de arrendamento anteriores a 1990.
(2024) Programa Nacional de Habitacao (PNH)

A LBH contempla o Programa Nacional de Habitacao (PNH), publicado a 5 de janeiro de 2024, através da Lei n.°

2/2024. O PNH 2022-2026 visa estabelecer os objetivos, prioridades, programas e medidas da politica nacional de
habitacao e aplica-se ao territorio nacional, sem prejuizo das competéncias proprias das regides auténomas e dos
municipios, substituindo a Estratégia Nacional de Habitacdo (ENH)’. De natureza plurianual, este Programa
consubstancia-se num instrumento que congrega o quadro de politicas para o setor da habitacdao em
desenvolvimento nos Ultimos anos, identificando as principais caréncias, bem como os instrumentos e objetivos
para a sua progressiva eliminacdo. Sem prejuizo das atualizagbes extraordindrias que se venham a mostrar

necessarias, o PNH deve ser revisto de cinco em cinco anos.

Importa sublinhar que de acordo com o diploma publicado, o enquadramento do PNH permitira o melhor
desenvolvimento das Cartas Municipais de Habitacdo, “enquanto instrumento municipal de planeamento e
ordenamento territorial em matéria de habitagao que, em articulagao com o Plano Diretor Municipal e os restantes
instrumentos de gestao do territorio, garantira a correlagao entre as caréncias de habitagao de cada municipio e as

respostas e recursos locais, nomeadamente de solo urbanizado”.

O IHRU, I. P. é a entidade publica promotora que garantird a concretizacdo do PNH e da politica nacional de

habitacao. Salienta-se ainda que o PNH visa uma estreita articulacao entre o Governo, através do IHRU, I. P., e

7 Aprovada pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 48/2015, de 15 de julho
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0s municipios, enquanto principais interlocutores de proximidade junto da populacgao, e assenta num conjunto

de 6 eixos e 23 medidas, conforme apresentado na Tabela 2.

Tabela 2. Eixos e medidas previstas no PNH

Eixo 1 | Reforcar e qualificar o parque habitacional publico, enquanto resposta permanente
Medida 1 - Programa 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagao
Medida 2 - Criagao de uma bolsa de imédveis do Estado para habitagao
Medida 3 - Execucgao do plano de reabilitagcao do parque habitacional publico
Medida 4 - Processo aquisitivo de imoveis

Eixo 2 | Garantir respostas de emergéncia para situacdes de risco e emergéncia social
Medida 5 - Bolsa Nacional de Alojamento Urgente e Temporario - 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 - Habitagao acessivel
Medida 10 - Habitagao a custos controlados

Eixo 4| Reforcar a estabilidade e confianca no mercado habitacional
: Medida 11 - Promogao de contratos de longa duracao
Medida 12 - Direito real de habitacdo duradoura
Medida 13 - Protegao dos arrendatarios e dos mutuarios
Medida 13-A - Combate a especulagao
Medida 14 - Seguranca e fiscalizagcdo do arrendamento
Medida 15 - Estudo dos modelos internacionais de regulacao do mercado de habitacao

Eixo 5 | Qualificar os espacos residenciais e promover uma maior coesao territorial
: Medida 16 - Da habitagao ao habitat
Medida 17 - Programas de mobilidade habitacional
Medida 18 - IFRRU 2030 - Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacao Urbanas
Medida 19 - Acompanhamento do regular funcionamento dos instrumentos de politica habitacional junto dos
municipios
Eixo 6 | Promover a celeridade, a sustentabilidade e inovacao das solucoes habitacionais
Medida 20 - Promocgao de novos modelos de habitagao cooperativa e colaborativa
Medida 21 - Inovacgao e sustentabilidade - Projeto-piloto de habitagcao publica
Medida 22 - Codificacdo das normas técnicas de construgao
Medida 23 - Simplex do Licenciamento Urbanistico
Fonte: Programa Nacional de Habitagdo 2022-2026

(2024) Construir Portugal: Nova Estratégia para a Habitacao

Em maio de 2024 foi aprovado o plano Construir Portugal que, conforme referido no Decreto-Lei n.° 117/2024,

visa, entre outras metas, a promogao da construgao de habitagao publica e acessivel, a custos controlados, bem
como a criacao de solugdes de venda a pregcos compativeis com a capacidade financeira das familias. A Estratégia

do Construir Portugal foca-se em seis prioridades que incluem um total de 30 medidas:
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Tabela 3. Prioridades e medidas previstas no Construir Portugal

1| INCENTIVAR A OFERTA COM A DISPONIBILIZAGAO DE IMOVEIS E REDUGAO DE CUSTOS
1. Disponibilizagao de Imoéveis Publicos para Habitagao com renda/prego acessivel (Parceria Publico-Privada);
2. Regime legal semiautomatico de aproveitamento de iméveis publicos devolutos ou subutilizados por apresentacao
casuistica de projeto de Habitagao (Municipio ou Municipio com Parceiro Privado);
3. Alteracao da Leidos Solos para permitir o uso de solos rusticos para solugdes sustentaveis de Habitacao: (i) habitacao
a custos controlados, (ii) arrendamento acessivel, (iii) alojamento temporario (reforco BNAUT), (iv) oferta para casas
de fungao: professores, forgas de seguranca, trabalhadores agricolas, industriais e setor do turismo;

4. Criacdo de Bonus Construtivo: aumento dos indices e limites de densidade urbanistica (Habitacao a custos
controlados, arrendamento acessivel, alojamento temporario (BNAUT));
Novas Centralidades Urbanas na envolvente das zonas de pressao urbanistica, com planos urbanisticos sustentaveis;
Garantia do Estado a crédito para construgao de cooperativas com entrega de terreno publico;
Linhas de crédito para promogao do build to rent;
Pacto com Agentes do Sector para aumento da capacidade construtiva;
. Reducéao de IVA para 6% para as obras de reabilitacao e construgcao de Habitagcdo, com limites em funcao dos precos.
2 | PROMOVER A HABITACAO PUBLICA

10. Desbloqueio de 25 000 casas do PRR com adogdo de termo de responsabilidade das Camaras;

© o N oo

11. Reforgo de financiamento para viabilizar o desenvolvimento de milhares de outros fogos candidatos, mas néao
financiados no PRR;

12. Robustecer a capacidade de promocao do IHRU através da Construgdo Publica EPE, na realizagdo dos fogos do
Programa de Arrendamento Acessivel.

3 | DEVOLVER A CONFIANGA: ARRENDAMENTO

13. Revogacéao do arrendamento forgado (respeito pela propriedade privada);

14. Revogacao da medida do Mais Habitagdo de garantia e substituigdo do Estado como arrendatario;

15. Correcéo das distorgdes introduzidas ao Regime de Arrendamento Urbano nos dltimos 8 anos - nomear grupo de
trabalho (devolver flexibilidade e confianca ao mercado de arrendamento);

16. Criacao do contrato de investimento para built to rent e available-to-let.

4| DEVOLVER A CONFIANGA: SIMPLIFICAGAO

17. Possibilitar constituir um ou mais contratos de seguro através de um prestador que ndo seja o da preferéncia do
mutuante;

18. Regulamentagdo, aprofundamento e aperfeicoamento da legislagdo de desburocratizacdo e simplificagdo
administrativa urbanistica (Revisao do Simplex Urbanistico);

19. Aprovar o Cédigo da Construgao (Transparéncia e Seguranca);

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

21. Adequar o conceito de custos controlados e renda acessivel para refletir o segmento de habitacao acessivel em cada
local/momento. Gerando maior previsibilidade e perenidade ao mercado;

22. Alojamento Local: revogacao da Contribui¢do Extraordindria sobre o Alojamento Local, da caducidade da licenca e
transmissibilidade, e da alteracdo ao coeficiente de vetustez (Confiar na descentralizacdo da regulacdo para os
municipios)

23. Criagdo do Portal do IHRU para acompanhamento dos processos de candidaturas (Reforgo da Transparéncia).

5 | FOMENTAR A HABITAGAO JOVEM

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

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

26. Reformulacdo do Porta 65: para colocar a realidade econémica do jovem em primeiro lugar, acabando com exclusdes
em fungao de limites de rendas;

27. Programa de Emergéncia para o Alojamento Estudantil;

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

6 | ASSEGURAR A ACESSIBILIDADE NA HABITAGAO
29. Agilizagao dos programas de subsidio de renda, eliminando as restri¢cdes, designadamente nas caducidades;
30. Criacao de regulamento de transi¢do entre as rendas apoiadas e renda acessivel, por forma a garantir a ndo
existéncia de descontinuidades nos apoios.
Fonte: Construir Portugal (2024)
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(2025) Introducao de alteracdes ao Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial

Na sequéncia dos pacotes de medidas apresentados, o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial -

Decreto-Lein.° 80/2015 de 14 de maio, tem vindo a sofrer varias alteracdes, tendo a mais recente, de abril de 2025,

incluido a dimenséo habitacional como matéria chave impulsionadora de possiveis mudangas na classificagdo do

solo. Destaque para dois artigos:

artigo 72.° - B referente ao “Regime especial de reclassificacao para solo urbano com finalidade habitacional
e usos complementares”. Este artigo define, com condicionantes e restrices definidas, “que 0s municipios
podem determinar a reclassificagdo para solo urbano mediante alteragdo simplificada do Plano Diretor
Municipal, sempre que a finalidade seja habitacional e usos complementares e desde que, cumulativamente:

a) Seja assegurada a contiguidade com o solo urbano, enquanto consolidacao e coeréncia da urbanizacao a
desenvolver com a drea urbana existente;

b) Pelo menos 700/1000 da darea total de construcdo acima do solo se destine a habitacao publica, a
arrendamento acessivel nos termos do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, ou a habitacao a custos
controlados, nos termos da Portaria n.° 65/2019, de 19 de fevereiro;

c) Sejadelimitada e desenvolvida uma unidade de execugao;

d) Existam ou sejam garantidas as infraestruturas gerais e locais;

e) Sejacompativel com a estratégia local de habitacao, carta municipal de habitacao ou bolsa de habitacao,

quando exista.”
Artigo 1230 referente a “Alteracao simplificada”. Este artigo identifica as alteracdes ao PDM sujeitas a regime
simplificado, destacando-se (1) a reclassificagao do solo decorrente da “Cessacgao de atividades econédmicas
ou do uso de infraestruturas ou equipamentos determinantes da qualificacdo da area abrangida, desde que pelo

menos 700/1000 da area total de construcdo acima do solo se destine a habitacdo publica, a arrendamento

acessivel nos termos do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, ou a habitacdo a custos controlados, nos

termos da Portaria n.° 65/2019, de 19 de fevereiro, sem prejuizo das infraestruturas e equipamentos de

utilizagcao coletiva necessarios e da necessidade de garantir o habitat”; (2) a “adocao dos pardmetros para o

dimensionamento das areas destinadas a cedéncia para habitacdo publica, de custos controlados ou para

arrendamento acessivel, para os efeitos previstos nos artigos 43.° e 44.° do Regime Juridico de Urbanizagao e

Edificacao, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na sua redacao atual, e de pardmetros
de estacionamento publico e privativo para as operagdes urbanisticas em que pelo menos 700/1000 da area de
construgao dos edificios acima do solo se destine aquelas finalidades, nos termos previstos na lei” e (3) a

“previsao da possibilidade de majoracao até 20 % do indice de construcao aplicavel em areas especificas a

delimitar pela alteracao simplificada, na condicdo de pelo menos 700/1000 da area total de construcdo acima

do solo correspondente a majoracao ser afeta a habitacdo publica, a arrendamento acessivel nos termos do

Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, ou a habitacdo a custos controlados, nos termos da Portaria n.°

65/2019, de 19 de fevereiro.
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Artigo 154° referente a Reserva de Solo. Este artigo determina que “os planos territoriais podem estabelecer

reservas de solo para a execucao de infraestruturas urbanisticas, de equipamentos e de espagos verdes e outros

espacos de utilizacao coletiva, bem como de habitacao publica, a custos controlados ou para arrendamento

acessivel. A reserva de solo que incida sobre prédios de particulares determina a obrigatoriedade da sua

aquisicao, no prazo estabelecido no plano territorial ou no respetivo instrumento de programacao, ou, caso este

nao seja definido, a reserva do solo caduca no prazo de cinco anos, contados da data da entrada em vigor do

respetivo plano.

2.2. Programas e instrumentos nacionais de apoio a habitacao

A habitacao e a reabilitagdo urbana assumem-se como dimensdes indissociaveis e representam, a nivel nacional,
areas estratégicas fundamentais para a melhoria da qualidade de vida das populagdes, para a revitalizagdo e
competitividade dos centros urbanos, bem como para a promoc¢do da coesao social e territorial.
Neste contexto, encontram-se atualmente disponiveis diversos programas e instrumentos que visam apoiar o
acesso a uma habitagcdo condigna, procurando dar resposta a algumas das necessidades habitacionais mais

prementes, nomeadamente:

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

Arrendamento Acessivel - Programa de Apoio ao Arrendamento
O Programa de Apoio ao Arrendamento (PAA) é um programa de politica de habitagao que visa promover uma oferta alargada de
habitagao 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 nao lhes permite aceder no
mercado a uma habitagao adequada as suas necessidades”.

[mais informacéao; IHRU]
Arrendamento apoiado

O regime do arrendamento apoiado, estabelecido pela Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro, é aplicavel as habitacbes detidas, a

qualquertitulo, por entidades das administragoes direta e indireta do Estado, das regides autdnomas, das autarquias locais, do setor
publico empresarial e dos setores empresariais regionais, intermunicipais e municipais, que por elas sejam arrendadas ou
subarrendadas com rendas calculadas em fungao dos rendimentos dos agregados familiares a que se destinam. Este regime aplica-
se, ainda, ao arrendamento de habitag¢des financiadas com apoio do Estado que, nos termos de lei especial, estejam sujeitas a
regimes de renda fixada em fungao dos rendimentos dos arrendatarios.

[mais informacéo]
1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacao

0 1.°Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacao, criado pelo Decreto-Lei n.° 37/2018, de 4 de maio, visa apoiar a promogao
de solugdes habitacionais para pessoas que vivem em condi¢des habitacionais indignas e que nao dispdem de capacidade
financeira para suportar o custo do acesso a uma habitagdo 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 inclusao social e territorial, mediante a cooperagao entre politicas e organismos setoriais, entre as
administrages central, regional e local e entre os setores publico, privado e cooperativo.

[mais informacéo]
Apoio extraordinario a renda
O apoio extraordindrio a renda, criado pelo Decreto-Lei n.° 20-B/2023, de 22 de margo, destina-se a familias com contratos de
arrendamento ou subarrendamento para primeira habitagao celebrados até 15.03.2023, que tenham um rendimento anualigual ou
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inferior ao limite maximo do sexto escaldo do IRS e cuja taxa de esforgo para pagamento do encargo com a renda seja igual ou

superior a 35%.

[mais informacao; IHRU]
IHRU Arrenda - concursos de acesso a habitacao
Face a necessidade de garantir o acesso a habitagao as familias que ndo tém resposta por via do mercado, o IHRU disponibiliza
patrimonio para alargar oferta de habitacdes a precos acessiveis. As habitagdes sao atribuidas mediante concurso por sorteio.
Para cada concurso o IHRU publicara, na plataforma IHRU Arrenda, um aviso de abertura com a informagao relevante para os

interessados. Antes de efetuar candidatura deverd ser verificada qual a solugdo que mais se adequa: Programa de Apoio ao

Arrendamento (PAA), com a anterior designacao Programa Arrendamento Acessivel; Programa Arrendar para Subarrendar; Regime

do Arrendamento Apoiado

[mais informacéao; IHRU]
Porta de Entrada
O Porta de Entrada, estabelecido pelo Decreto-Lei n.© 29/2018, de 4 de maio, aplica-se as situagdes de necessidade de alojamento

urgente de pessoas que se vejam privadas, de forma temporaria ou definitiva, da habitagcao ou do local onde mantinham a sua
residéncia permanente ou que estejam em risco iminente de ficar nessa situagao, em resultado de acontecimento imprevisivel ou
excecional.

[mais informacéao]
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 habitagdes para residéncia permanente,

mediante a concessao de uma subvengao mensal.
[mais informacéao]
Programa Porta 65 +

Aalteragao 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 homologo do ano anterior e
por agregados monoparentais, mediante a concessao de uma subvenc¢ao mensal.

[mais informacéo]
NRAU - Novo Regime do Arrendamento Urbano

A Lei n.° 31/2012, 12 de novembro de 2012, procedeu a revisao do regime juridico do arrendamento urbano, introduzindo varias

medidas destinadas a dinamizar o mercado do arrendamento, destacando-se 0 mecanismo de negociagao entre senhorio e
arrendatdrio na atualizagao das rendas antigas, anteriores a 1990, salvaguardando-se as situacdes de caréncia econémica e de
arrendatdrios com 65 ou mais anos de idade ou com deficiéncia grave.

[mais informacéo; IHRU]
Fundo Nacional de Reabilitacao do Edificado (FNRE)
O FNRE, Decreto-Lein.® 150/2017, de 6 de dezembro, tem como principal objetivo o desenvolvimento e a concretizagao de projetos

dereabilitagao de iméveis para a promogao do arrendamento, em especial o habitacional, tendo em vista a regeneragao urbana e o
repovoamento dos centros urbanos, pretendendo alcancar, numa perspetiva de médio e longo prazo, uma valorizagao crescente do

investimento. A criacao do FNRE foi decidida pela Resolugdo do Conselho de Ministros n® 48/2016, publicada a 1 de setembro. E um

fundo especial de investimento imobilidrio fechado, de subscri¢do particular e de duragdo indeterminada, regulado pela Lei
16/2015, de 24 de fevereiro.

[mais informacéo]
Fonte: Portal da Habitacéo, 2026
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3 DIAGNOSTICO NA OTICA DA HABITAGAO

3.1 Contexto territorial e urbano

Localizado na Regido Norte (NUTS® II), o concelho de Esposende integra a NUTS Il Cavado, juntamente com os
concelhos de Amares, Barcelos, Braga, Terras de Bouro e Vila Verde. Em termos administrativos, confina a norte
com o concelho de Viana do Castelo, pertencente a NUTS Il Alto Minho, a sul, com o concelho de Pévoa de Varzim,
pertencente 8 NUTS IIl Area Metropolitana do Porto e a este com o concelho de Barcelos, pertencente 8 mesma sub-

regiao.

O concelho possui uma area de 95,83 km?, distribuida por 14 freguesias (apds a reposicdo das freguesias agregadas
pelaLlein.®11-A/2013, em conformidade com a Lei n.°© 25-A/2025): Antas, Apulia, Belinho, Curvos, Esposende, Fao,

Forjaes, Gandra, Gemeses, Mar, Marinhas, Palmeira de Faro, UF de Fonte Boa e Rio Tinto e Vila Cha (Figura 3)).

Figura 3. Enquadramento regional do concelho de Esposende

Esposende

[o=l5 )

Barcelos

[T Regigo Norte (NUTS 11l)
Il c:vado (NUTS IT)
- Concelho de Esposende

No que respeita a rede de mobilidade/acessibilidades (Figura 4), o concelho é servido de norte a sul, hum eixo
paralelo a sua linha de costa, pela A28 e, ainda, nas freguesias sul, pela A11 que faz a ligagao a outros concelhos
da regiao como Barcelos e Braga. Para além dos eixos principais, o concelho é ainda atravessado por importantes
vias de acesso que permitem a ligacao rapida aos eixos de distribuicdo supramencionados e aos concelhos mais
proximos, nomeadamente a EN13 que liga Matosinhos a Valenga, a EN103, a EN205 e a EN305. Com um quadro de
acessibilidades privilegiado, o concelho encontra-se a pouco mais de 30 minutos do Porto (50 km); e a

sensivelmente 1 hora de Espanha. Numa légica de proximidade, destacam-se Barcelos (15,6 km), Pdvoa de Varzim

8 Nomenclatura das Unidades Territoriais para Fins Estatisticos
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(22,6 km), onde se acede a rede de metro da Area Metropolitana do Porto, e Viana do Castelo (29,5 km), concelho

onde se acede a ferrovia (Linha do Minho, com a estacao de Barroselas como ponto mais préximo).

Figura 4. Acessibilidades rodoviarias e ferroviarias do concelho de Esposende
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Fonte: Infraestruturas de Portugal

Relativamente aos movimentos pendulares da populacao (Tabela 5), analisados os registos censitarios de 2011 e
2021, verificou-se um aumento significativo de saidas e entradas, sendo (em ambos o0s anos) o movimento de saida
(24,4%) superior ao de entrada (10,1%). Estes dados revelam que uma parte significativa da populacao residente
em Esposende, cerca de 25%, trabalhava ou estudava fora do concelho, um dado que se correlaciona com as boas
acessibilidades a polos urbanos com grande concentracdo de emprego nos setores secundario e terciario e que

mostram a atratividade de Esposende como local de residéncia.

Tabela 5. Proporcao da populacao residente que sai e entra da unidade territorial (movimentos pendulares) em 2011 e 2021

Proporgao da populagao residente que sai da Proporcao da populacéao residente que entra na
. o unidade territorial unidade territorial
Hnidadeterrtoriat
Esposende 24,4 19,7 10,1 8,4
Amares 27,8 23,0 10,0 7,3
Barcelos 16,3 13,9 12,2 8,3
Braga 12,7 11,2 18,2 15,6
Terras de Bouro 16,8 12,3 7,8 6,3
Vila Verde 23,6 19,3 9,7 6,6

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagao - Censos 2011 e 2021
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Considera-se igualmente pertinente a analise da mobilidade dos residentes no concelho de Esposende,
utilizando para tal indicadores que apoiam a caracterizacao das distancias destas viagens didrias e os
modos de transporte utilizados. Como € possivel observar na tabela seguinte, em 2021, dos 35 132
residentes no concelho, 56% deslocava-se diariamente do seu local habitual de residéncia para estudar ou
trabalhar. Destes, 7415 deslocavam-se para outro concelho, 6 201 deslocavam-se na freguesia de
residéncia e 5 935 deslocavam-se entre freguesias do concelho. A analise comparativa entre os dados de
2011 e de 2021 indica um aumento de 36% no nimero de residentes que sai diariamente do concelho e uma

redugao muito significativa (-16%) dos que residem e trabalham/estudam no concelho.

Tabela 6. Populacao 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

Na freguesia onde No mesmo municipio,

Total . : Noutro municipio No estrangeiro
X L reside atualmente noutra freguesia
pnidade tertoriat 2021
N.°

Portugal 5448784 5920531 1892162 2194819 1715377 2087673 1818243 1638039 23002 n.d.
Regiao NORTE (NUTS Il) 1890446 2051031 572136 701239 681475 813307 627747 536485 9088 n.d.
Cavado (NUTS Ill) 235802 243126 53658 66895 121789 129726 59275 46505 1080 n.d.
Esposende 19655 19 882 6201 7437 5935 7028 7 415 5417 104 n.d.
Antas 1172 1226 185 287 414 473 565 466 8 n.d.
Forjaes 1446 1598 444 705 215 259 780 634 7 n.d.
Gemeses 602 607 82 125 264 314 253 168 3 n.d.
UF de Apulia e Fao 4423 4222 1537 1842 1135 1147 1729 1233 22 n.d.
UF de Belinho e Mar 1475 1827 350 563 676 926 445 338 4 nd.
UF de Esposende, Marinhas
e Gandra 7138 6638 2841 2814 1899 2205 2359 1619 39 nd.
UF de Fonte Boa e Rio Tinto 993 1053 227 618 347 413 415 316 4 nd.
UF de Faro e Curvos 1773 1941 378 487 744 985 647 469 4 nd.
Vila Cha 633 770 157 290 241 306 222 174 13  n.d.

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

Face aos numeros apresentados, foram analisados os modos de transporte utilizados nos movimentos
pendulares (2021), verificando-se que o automével ligeiro é o modo de transporte mais utilizado, com uma
proporcao de 74% face ao total (55% deslocava-se enquanto condutor e 19% como passageiro). No que diz
respeito a transportes coletivos, o autocarro é o mais utilizado, ainda que com uma expressao muito contida

(8% do total e principalmente usado por estudantes).

Estes dados estao também plasmados no Programa Regional de Ordenamento do Territério do Norte (PROT
Norte)®, conforme se ilustra na figura seguinte em que é evidente a expressdo dos movimentos pendulares

com concelhos vizinhos e a preponderancia do automdvel nessas deslocacoes.

9 Aprovado e publicado pela Resolucao do Conselho de Ministros n.° 56/2026, de 23 de marco.

30


https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/resolucao-conselho-ministros/56-2026-1075293616

GSPOSE N DE CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

camara municipal

Figura 5. Movimentos pendulares e Populacao que usa o automével nesses movimentos, Regiao Norte
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Fonte: PROT-NORTE: Volume | - Estratégia e Modelo Territorial

Este cenario é condicente com o quadro de acessibilidades retratado anteriormente, em que a rede
rodoviaria se destaca como principal suporte em matéria de acessibilidades e, ainda que sem uma analise
sustentada, na possibilidade de a cobertura (rotas e horarios) da rede de transporte coletivo de passageiros
(autocarro) nao estar ajustada as necessidades dos que se deslocam diariamente para outro municipio para

trabalhar, nomeadamente para a Area Metropolitana do Porto ou para norte.

Em termos de sistema urbano regional, o PROT Norte estabelece a aposta no reforgo do papel dos centros
urbanos enquanto dncoras de inovagao e afirmacao externa, numa maior justiga socio-espacial, na melhoria
das articulagbes interurbanas e rurais-urbanas e na promoc¢ao da inovagdo e qualidade intraurbana
enquanto modelo territorial, promovendo o papel da Regido no contexto nacional e contribuindo para
atenuar as disparidades territoriais a diferentes escalas. O sistema urbano regional organiza-se em torno

dos seguintes elementos:

Centros urbanos: estruturam a organizagao do territorio, garantem uma oferta diversificada de
servicos de interesse geral e desenvolvem um conjunto de fun¢des urbanas;

. Subsistemas territoriais: garantem o relacionamento de proximidade e contextualizam dinamicas
integradas de desenvolvimento interurbano e urbano-rural;
Redes urbanas: proporcionam oportunidades de cooperacdo interurbana, intrarregional e
interregional, de forma a reforcar as dindmicas associadas as transicoes urbanas, aos projetos de
inovacdo ancorados nas especificidades enddgenas e ainda ao enriquecimento dos padrdes de

competitividade internacional.

Esposende integra o sistema urbano do Noroeste (Figura 6), para o qual é definida a necessidade de

qualificacao “apostando na inovacdo e regeneracdo urbana e no aumento da resiliéncia territorial. S4o
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contextos de grande conflitualidade de usos, muito pressionados pelos processos de urbaniza¢do e pela
multifuncionalidade, onde os sistemas ecoldgicos tém dificuldade em coexistir ou resistir. E crucial os
sistemas urbanos desencadearem processos transformativos, visando o desenvolvimento de solugbes
urbanas inovadoras, nomeadamente ao nivel da digitalizagdo dos servigos, da regeneracdo econémica, da
alimentagédo de proximidade, da mobilidade sustentavel, e da oferta habitacional.” Conforme ilustrado na
figura seguinte, o concelho localiza-se numa area de densidade populacional e de emprego e de oferta de
servigos sociais e econdmicos de nivel médio. O modelo territorial regional desenvolve-se em torno de trés
estratégias territoriais que religa o desenvolvimento dos centros urbanos de diversas dimensdes com a sua
envolvente industrial, agricola e rural, estando Esposende fundamentalmente associado ao eixo “A
qualificacao da multifuncionalidade e do policentrismo do Noroeste” em que sao identificadas

problemaéticas diversas, muitas ligadas a habitagao.

Figura 6. Sistema urbano da Regiao Norte (esquerda) e modelo territorial da Regiao Norte (direita)
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Fonte: PROT-NORTE: Volume | - Estratégia e Modelo Territorial

No que respeita ao sistema urbano do concelho, o Plano Diretor Municipal, como previamente indicado,
identifica trés niveis funcionais®, o nivel 1 correspondente a cidade sede de concelho, o nivel 2
correspondente as centralidades urbanas de média dimensao de Apdlia, Fao, Forjaes e Palmeira de Faro e o
nivel 3 onde se incluem as restantes centralidades/aglomerados urbanos que constituem uma rede

polinucleada de carater fundamentalmente linear, estruturada em torno da rede vidria local.

1°De acordo com o Regulamento do Plano Diretor Municipal de Esposende (2015).

32


https://www.ccdr-n.pt/storage/app/media/uploaded-files/PROT-NORTE_VOL_1_ESTRAT%C3%89GIA_E_MODELO_TERRITORIAL.pdf

(=SPOSENDE

CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

cémara municipal

Considerando dados oficiais mais recentes, referentes aos Censos 2021, como a populagao residente, 0s

edificios classicos e edificios de 3 ou mais pisos (ver figura seguinte), verifica-se que, genericamente, se

mantém a pertinéncia desta estruturacao do sistema urbano concelhio. Contudo, verifica-se uma forte

dicotomia litoral/interior em termos de densidade populacional e urbana, destacando-se um continuo

urbano denso ao longo da EN13 que parece ser de relevar pelo seu potencial papel polarizador do

sistema urbano municipal (Figura 7).

Barcelos

|:| Regigo Norte (NUTS I1)
B Cévado (NUTS 1)
[ ] Concelho de Esposende

Populagao Residente (2021)

1 ponto = 5 individuos
.

Edificado (2021)
1 ponto = 5 edificios
classicos

Edificios com 3 ou mais
pisos (2021)

1 ponto = 5 edificios com 3
ou mais pisos
.

Hierarquia do Sistema Urbano

Nivel |

Nivel I

Nivel Il

Auto-estrada

—— Estrada-Nacional

Figura 7. Niveis hierarquicos
do Sistema Urbano do
concelho

Fonte: Regulamento do Plano
Diretor Municipal de Esposende,
2015 e SPI com base na BGRI,
INE, 2021
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3.2 Contexto demografico e socioeconémico

3.2.1 Dinamicas demograficas

De acordo com os resultados do ultimo exercicio censitario, em 2021 a populacao residente no concelho
era de 35 132 individuos (Tabela 7). Destes, cerca de 35% estava concentrado na freguesia sede de
concelho (12 262 pessoas), € 22% na UF de Apulia e Fao (7 847 pessoas). As freguesias de Gemeses e Vila

Cha eram as menos povoadas (1 113 e 1 255 pessoas, respetivamente).

Tabela 7. Populacao residente no concelho - 2021, 2011 e 2001

Populacao residente idade populacional

. o 201 2001-
Unidade territorial 2021 2011 2001 2021 2011 2021 2011

Portugal 10 343 066 10562 178 10356 117 -2,1 2,0 112,2 114,5
Regiao Norte (NUTS Il) 3586 586 3689682 3687293 -2,8 0,1 168,5 173,3
Cavado (NUTS Ill) 416 605 410 169 393063 1,6 4,4 334,4 329,2
Esposende 35132 34254 33325 2,6 2,8 368,2 359,0
Antas 2178 2221 2163 -1,9 2,7 240,1 244,9

Forjaes 2646 2767 2577 -4,4 7,4 318,8 3334

Gemeses 1113 1078 1115 3,2 -3,3 199,8 193,5

UF de Apdilia e Fao 7847 7301 7166 7,5 1,9 481,7 448,2

UF de Belinho e Mar 2896 3199 3527 -9,5 -9,3 323,6 357,4

UF de Esposende, ':"g;':(‘j?: 12262 11111 10401 10,4 6,8 708,4 641,9
UF de Fonte Boa e Rio Tinto 1838 1944 1974 -5,5 -1,5 177,1 187,3
UF de Faro e Curvos 3097 3214 2992 -3,6 7.4 280,5 291,1
VilaCha 1255 1419 1410 -11,6 0,6 147,7 166,9

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagao - Censos 2001, 2011 e 2021

No que respeita a variagdo da populacao, como demonstram os dados apresentados na Tabela 8, o
concelho tem vindo, nas ultimas décadas, a aumentar a populagdo, com crescimentos proximos dos

3%/década, valor substancialmente superior ao registado nas escalas macro analisadas.

Considerando a andlise a freguesia, verifica-se que esta dindmica tem por base 0s acréscimos expressivos
registados na UF de Esposende, Marinhas e Gandra (10,4%) e na UF de Apulia e Fao (7,5%) e, ainda que mais
ligeiro, na ultima década também na freguesia de Gemeses (3,2%), uma vez que no restante territério, na

ultima década, foram registadas perdas, em alguns casos significativas.

Relativamente a densidade populacional, de modo geral, observou-se uma tendéncia de aumento entre
2011 (359,0 hab./km?) e 2021 (368,2 hab./km?), como consequéncia do crescimento do nimero de
residentes no mesmo periodo, sendo de referir que o valor concelhio é superior ao registado nas restantes
escalas em andlise, sobretudo a nivel nacional e regional. De sublinhar a UF de Esposende, Marinhas e

Gandra que registou 708,4 hab./km?em 2021.

A evolucao da estrutura etaria da populacgao revela um envelhecimento progressivo, apesar de ndo se

registarem proporgdes marcantes. Observou-se uma redugao na proporgao de individuos com 14 ou menos

34



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

(=SPOSENDE

camara municipal

anos (13,6% em 2021 face a 16,5% em 2011) e também no grupo entre os 15 e 0s 64 anos (66,4% em 2021
face a 68,8% em 2011). Em sentido inverso, o grupo etario com 65 ou mais anos registou um aumento,

passando de 14,7% em 2011 para 20% em 2021 (Tabela 8).

Como consequéncia da alteracao da estrutura etaria, o indice de envelhecimento registou um crescimento
no concelho, comumvalor de 147,4 idosos por cada 100 jovens em 2021 (89,3 em 2011). Apesar de elevado,
este valor é inferior ao observado nas escalas nacional e regional e ligeiramente superior ao valor da escala
sub-regional. A nivel intraconcelhio, destacavam-se a UF de Fonte Boa e Rio Tinto e a UF de Belinho e Mar
com os valores mais elevados (179,6 e 173,5 respetivamente), enquanto as UF de Esposende, Marinhas e

Gandra e de Faro e Curvos registavam os valores mais reduzidos (132,4 e 135,3 respetivamente).
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Tabela 8. Populacao residente por grupo etario e indice de envelhecimento no concelho - 2021 e 2011

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

Unidade territorial
2021 2011 2021 2011 2021 2011

v [ sl [l e [ o w [ o w [ [ w [ v

Portugal 1331188 12,9 1572329 149 6588239 63,7 6979785 66,1 2423639 23,4 2010064 19,0 182,1 127,8
Regiao Norte (NUTS II) 440 165 12,3 557233 15,1 2336165 65,1 2501010 67,8 810 256 22,6 631439 17,1 184,1 113,3
Cévado (NUTS I1I) 55423 13,3 67 406 16,4 279968 67,2 284 096 69,3 81214 19,5 58 667 14,3 146,5 87,0
Esposende 4776 13,6 5655 16,5 23315 66,4 23550 68,8 7041 20,0 5049 14,7 147,4 89,3
Antas 278 0,8 325 0,9 1425 4,1 1494 4,4 475 1,4 402 1,2 170,9 123,7

Forjaes 341 1,0 464 1,4 1745 5,0 1865 5,4 560 1,6 438 1,3 164,2 94,4

Gemeses 155 0,4 183 0,5 739 2,1 716 2,1 219 0,6 179 0,5 141,3 97,8

UF de Apllia e Fao 1108 3,2 1174 3,4 5112 14,6 5035 14,7 1627 4,6 1092 3,2 146,8 93,0

UF de Belinho e Mar 362 1,0 555 1,6 1906 5,4 2133 6,2 628 1,8 511 1,5 173,5 92,1

UF de Esposende, Marg]ah:dsrz 1732 4,9 1841 5,4 8237 23,4 7808 22,8 2293 6,5 1462 4,3 132,4 79,4
UF de Fonte Boa e Rio Tinto 235 0,7 305 0,9 1181 3,4 1310 3,8 422 1,2 329 1,0 179,6 107,9
UF de Faro e Curvos 408 1,2 582 1,7 2137 6,1 2224 6,5 552 1,6 408 1,2 135,3 70,1

VilaCha 157 0,4 226 0,7 833 2,4 965 2,8 265 0,8 228 0,7 168,8 100,9

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagao - Censos 2011 e 2021
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Ainda no campo das dindmicas demograficas no concelho, importa complementar os dados censitarios com os
que a seguir se apresentam relacionados com crescimento natural e migratério. Em 2024 (ano mais recente
disponivel), conforme tabela seguinte, a taxa de crescimento natural é nula, sendo devido ao aumento da taxa de
crescimento migratério'! que se regista um aumento de 1,6% na taxa de crescimento efetivo. Este cendrio mostra a
importancia da populagao imigrante e de manter politicas ativas de acolhimento e inclusao, incluindo no dominio
da habitacao, para contrariar ciclos de crescimento natural que, fruto do envelhecimento, poderao alcancar valores

negativos no concelho.

Tabela 9. Evolugao das dinamicas demogréaficas

Taxa de Taxa de Taxa de Taxa de
crescimento crescimento crescimento fecundidade
Unidade territorial efetivo natural migratorio geral

Taxa bruta de Taxa bruta de
natalidade mortalidade

I

(% (%o)

Portugal 1,0 -0,3 -0,3 -0,1 1,3 -0,2 37,9 38,6 7,9 9,2 11,1 9,7
Regido Norte (NUTS II) 0,5 -0,4 -0,3 0,0 0,9 -0,4 329 34,6 6,9 8,5 10,2 8,6
Cavado (NUTS IIl) 0,7 -0,1 -0,1 0,2 0,8 -0,4 34,7 35,2 7,7 9,3 8,2 7,0
Esposende 16 -0,1 0,0 0,3 1,6 -0,3 37,8 38,8 8,3 10,2 8,5 7,5

Fonte: INE, Indicadores demograficos — 2011 e 2024

Aprofundando os dados relacionados com a imigragao, e apenas no que se refere a imigragao internacional, de
acordo com os dados do Servigo de Estrangeiros e Fronteiras (SEF)*? elencados na tabela seguinte, em 2021, no
concelho de Esposende residiam cerca de 1 100 pessoas estrangeiras, o que se traduz num aumento de 167% entre

2011 e 2021.

Tabela 10. Populacao residente estrangeira por concelho da NUTS Il Cavado, 2011 a 2021

Unidace

territorial (%)

Esposende 1093 818 673 469 383 350 320 313 337 380 409 167,2
Amares 425 371 271 186 133 124 117 120 108 118 146 191,1
Barcelos 1704 1493 1205 922 781 743 679 706 732 839 864 144,9
Braga 12722 11787 10363 8014 6122 5326 4890 4786 4591 4779 5195 97,2
Terras de Bouro 81 70 64 54 40 34 36 32 33 31 27 200,0
Vila Verde 760 608 467 339 284 277 283 254 259 235 231 229,0

Fonte: SEF, 2022

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

substancialmente superior, umavez que os dados do SEF apenas consideram a populacao estrangeira com estatuto

legal de residente ja atribuido e ndo 0s que se encontram a aguardar esta atribuicdo. Conforme apresentado na

1 Conceitos, Metainformacgao INE: “Taxa de crescimento migratério: Saldo migratério observado durante um determinado periodo de tempo,
normalmente um ano civil, referido a populacao média desse periodo (habitualmente expressa por 100 (10”2) ou 1000 (10”3) habitantes)”.
Saldo migratério: Diferenga entre o nimero de entradas e saidas por migracdo, internacional ou interna, para um determinado pais ou regido,
num dado periodo de tempo.

2 Atualmente designado por AIMA - Agéncia para a Integragao, Migracoes e Asilo.
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Tabela11,em 2021, Esposende registava 2 573 residentes com naturalidade estrangeira, o que correspondiaa 7,3%
do total da populacao, sendo a maioria proveniente da Europa (46,9%), seguindo-se a América (32,9%) e Africa

(17,3%) com valores mais expressivos.

Tabela 11. Populacao residente por naturalidade em 2021

Estrangeira

Portugal 10343066 9254043 1089023 319326 353117 342234 72592 1754

Regiao Norte (NUTS Il) 3586586 3350674 235912 85559 53747 88035 8249 322

Cavado (NUTS Il 416605 380779 35826 12407 6089 16 448 821 61

Esposende 35132 32559 2573 1208 446 846 65 8
R 2178 2030 148 85 18 44 -

Forjdes 2646 2505 141 84 12 44 1 -

Gomases 1113 1056 57 28 6 23 ) :

UF de Ap(ilia & Fao 7847 7241 606 238 129 203 34 2

UF de Belinho e Mar 2896 2717 179 111 13 47 8 -

NLIJaFniiaEss Z°§§2§ 2 12262 11242 1020 453 203 345 14 5

UF de Fonte Boa ;;{;g 1838 1747 91 38 13 35 5 -

UF de Faro e Curvos 3097 2881 216 112 39 64 1 ;

Vila Cha 1255 1140 115 59 13 21 2 -

Fonte: INE, Recenseamento da populagao e habitagao - Censos 2021

Neste contexto, é evidente que o concelho de Esposende se tem vindo a afirmar como um territério
multicultural, realidade que, em consonancia com as dindmicas migratorias globais mais recentes, permite
antecipar a continuidade e eventual intensificacao desta tendéncia de crescimento. Deste modo, a andlise da
procura do territorio por parte de cidadaos estrangeiros pode também ser aferida através do nimero de pedidos de

estatuto de residente, indicador que tem evidenciado um crescimento expressivo, conforme se ilustra na Tabela 12.

Face a este cenario, em que coexistem o envelhecimento demografico e a diminuicao dos grupos etarios mais
jovens e em idade ativa, a par de uma crescente atratividade de populacdo externa, poder-se-a inferir que a
habitacao pode ter um papel central no desenvolvimento sustentado e sustentavel do territorio. Torna-se assim
essencial que a estratégia para a habitacao reconheca e integre estas dinamicas, privilegiando politicas que
incentivem a fixacdo de novos residentes, particularmente jovens e familias em idade ativa, bem como a
promocao de respostas habitacionais adaptadas as necessidades da populacdo sénior, assegurando
condicdes de conforto, acessibilidade e seguranca. A oferta de habitacao constitui-se como central no ambito

da coesao territorial e da resposta as fragilidades demograficas identificadas.
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Unidade territorial

2023

2022

Tabela 12. Populagao estrangeira que solicitou estatuto de residente, entre 2015 e 2023

2021

2020

2019

Portugal 328978
Regiao Norte (NUTS 1) 65094
Cavado (NUTS Ill) 10521
Esposende 574
Amares 275
Barcelos 1573
Braga 7530
Terras de Bouro 37
Vila Verde 532

Unidade territorial

Portugal 93154
Regiao Norte (NUTS Il) 15301
Cavado (NUTS Ill) 3040
Esposende 92
Amares 53
Barcelos 179
Braga 2630
Terras de Bouro 13
Vila Verde 73

37963

5583

781

73

18

72

557

6

55
2018

26334
3636
573
41

20
47
438

22

291015
59511
9740
501
257
1501
6973
31

477

66820
11665
2467
51

33
132
2192

51

143081
26393
4296
257
121
548
3137
19

214

61413
8322
1462

59
8
104
1261

26

30053

4106

635

45

30

54

454

8

44
2017

23508
2561
314
24

2

35
248

113028
22287
3661
212
91
494
2683
11

170

37905
5761
1148

35
6
69
1013

23

111311
19993
3237
296
68
352
2348
10

163

46921
5741
851
31

10

84
701

24

26506

3688

564

61

11

37

423

4

28
2016

18127
1705
173
12

4

36
112

84805
16305
2673
235
57
315
1925
6

135

28794
4036
678
19

6

48
589

16

118124
19826
3300
162
92
375
2531
10

130

37851
4377
665
20

5

58
554

23

20573

3263

450

37

16

33

350

5

©
2015

13616
1416
122
9

2

16
86

Extra Extra Extra

97551
16563
2850
125
76
342
2181
5

121

Extra Extra Extra [DUE]

24235
2961
543
11

2015-2023

129155 27327 101828
21960 3576 18384
3879 629 3250
188 60 128
77 11 66
339 40 299
3145 491 2654
12 5 7

118 22

9
)

Variacao (%

2015-2023

0,3 178,8 1100,8
27,6 294,3 1909,8
17,4 540,2 693,7

265,0 711,1 4454,5
260,0 800,0 8466,7
24,1 350,0 3473,8

0,5 547,7 1390,0

20,0 200,0 933,3
139,1 685,7 2881,3

Fonte: INE, Populagao 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 domésticos
privados no concelho®®. De acordo com o Recenseamento Geral da Populagcdo e Habitacdo, em 2021,
contabilizaram-se 12 418 agregados domésticos privados®*, um aumento de 12% face a 2011. Destaque para as
UF de Esposende, Marinhas e Gandra e UF de Apllia e Fdo, com acréscimo de 22% e 13%, respetivamente.

Sublinha-se que nenhuma freguesia registou diminuicdes no nimero de agregados domésticos privados.

Tabela 13. Agregados domeésticos privados no concelho de Esposende, 2021 e 2011

o . . Dimensao média dos agregados
Agregados domésticos privados Variagéo 2011- domésticos privados

Unidade territorial 2021 2011

Portugal 4149096 4043726 2,6 2,5 2,6
Regido Norte (NUTS II) 1380696 1330892 3,7 2,6 2,8
Cavado (NUTS I11) 149 861 137 346 9,1 2,8 3,0
Esposende 12418 11087 12,0 2,8 3,1
Antas 780 729 7,0 2,8 3,1

Forjaes 893 877 1,8 2,9 3,1

Gemeses 360 319 12,9 3,1 3,4

UF de Apulia e Fao 2812 2488 13,0 2,7 2,9

UF de Belinho e Mar 1004 983 2,1 2,9 3,3

UF de Esposende, Mar(l;ah:dsrtae 4555 3733 22,0 2.7 3.0

UF de Fonte Boa e Rio Tinto 563 530 6,2 3,3 3,7

UF de Faro e Curvos 1053 1031 2,1 2,9 3,1

VilaCha 398 397 0,3 3,2 3,6

Fonte: INE, Recenseamento da populagao e habitagao - Censos 2011 e 2021

Relativamente a dimensao média dos agregados, observou-se uma ligeira diminuigao de 2011 (3,1) para 2021
(2,8), em linha com a tendéncia das escalas macro. A diminuicdo da dimensao média dos agregados domésticos
privados é um reflexo de fendmenos como o envelhecimento da populagao, a diminuicdo da natalidade e a
alteracao na estrutura das familias. Conforme apresentado na Tabela 14, entre 2011 e 2021, o concelho registou
uma reducgao significativa do niumero de agregados com 5 ou mais pessoas (-20,1%) e com 4 pessoas (-4,9%) e um

aumento nos restantes, seguindo a tendéncia das escalas macro.

3 De acordo com o INE, para os Censos 2021 foi adaptado o conceito e a terminologia associada a caracterizagéo das estruturas domésticas no
sentido de uma maior adequagao as recomendacgodes das Nagdes Unidas, ao regulamento da Unido Europeia, e ainda para facilitar a apreensao
e a operacionalizacédo do conceito de agregado doméstico privado. Deste modo a terminologia de familia cldssica (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 Unido Europeia para os Censos 2021 e as recomendacdes das Nacdes Unidas
estabelecem que os agregados domésticos privados podem ser identificados a partir de um conceito de economia comum, ou através da
identificacao de todos os residentes num alojamento familiar. Dado que, em Portugal, as diferencas entre as duas abordagens sao residuais, o
INE elegeu a segunda opgao. Esta opgdo permitiu igualmente continuar a observar todas as relagoes de parentesco dentro do alojamento.

14 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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Tabela 14. Dimensao dos agregados domésticos privados, 2011 e 2021

Unidadeterritorial
Portugal 4149096 4043726 1027871 866 827 1382996 1277558 894 451 965 781 611861 671066 231917 262 494
Regiao Norte (NUTS ) 1380696 1330892 290181 228923 450114 390608 328279 349821 226902 256 375 85220 105 165
Cavado (NUTS Ill) 149861 137 346 26778 19797 44 286 35151 36316 35276 30438 32449 12043 14673
Esposende 12418 11087 2255 1503 3533 2775 2855 2588 2523 2654 1252 1567
Antas 780 729 136 88 216 186 191 192 177 173 56 90
Forjaes 893 877 126 101 251 207 225 228 195 224 96 117
Gemeses 360 319 56 31 88 77 77 59 83 83 56 69
UF de Apllia e Fao 2812 2488 563 416 807 650 656 631 537 507 249 284
UF de Belinho e Mar 1004 983 163 123 295 232 233 203 185 236 128 189
UF de Esposende, Marinhas e Gandra 4555 3733 927 537 1350 998 1032 865 872 892 240 441
UF de Fonte Boa e Rio Tinto 563 530 74 45 130 101 122 95 132 140 78 149
UF de Faro e Curvos 1053 1031 153 127 304 243 220 232 262 303 105 126
Vila Cha 398 397 57 35 92 81 99 83 80 96 114 102

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagao - Censos 2011 e 2021
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A transformacao das estruturas familiares representa uma mudanca social relevante com implicacdes diretas na
forma como se aborda a habitacao, uma vez que reflete uma potencial necessidade de adaptar o parque edificado
a nova realidade. O aumento de agregados familiares de menor dimensao implica, em muitos casos, a procura
por tipologias habitacionais 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 solugoes inovadoras e sustentaveis que
permitam otimizar os recursos habitacionais existentes, promovendo respostas eficazes, inclusivas e

equitativas, ajustadas as exigéncias e necessidades atuais da populacao.

A constituicao dos nicleos familiares também tem vindo a sofrer alterac6es. De acordo com os dados de 2021
(Tabela 15) existiam no concelho 10 718 niicleos familiares com filhos, o que representa um aumento de cerca de
5% face a 2011. Destaca-se, neste conjunto, que 16% (1 663) correspondiam a nucleos monoparentais (um
aumento de 3% face a 2011), com a maioria (621 agregados) a residir na sede de concelho. Neste contexto, torna-
se particularmente relevante analisar as situacdes que podem conduzir a uma maior vulnerabilidade
socioecondmica no seio familiar e, consequentemente, a uma maior dificuldade em aceder a ofertas habitacionais
adequadas. A monoparentalidade, em que se assume a existéncia de apenas um rendimento, quando combinada
com situacfes de desemprego ou inatividade, compromete significativamente a capacidade para suportar
encargos habitacionais, podendo conduzir a contextos de fragilidade, pelo que se aprofundou esta informacao,

aferindo-se que no concelho se registam:

730 nucleos familiares monoparentais com o progenitor desempregado ou inativo, sendo esta situagao
particularmente expressiva entre maes com filhos a cargo, que representavam 85% do total dos nucleos
monoparentais. Este dado, associado a persistente desigualdade salarial entre homens e mulheres,

sugere um cendrio de acentuada fragilidade econdmica que exige atencao e resposta;

650 casais com filhos em que ambos os progenitores se encontravam desempregados ou sem atividade,

situagao igualmente preocupante do ponto de vista da vulnerabilidade habitacional.
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Monoparentais (total)

Unidade territorial

Portugal 579971

Regido Norte (NUTS I1) 186 523

Céavado (NUTS IIl) 20218

Esposende 1663

Antas 97

Forjaes 128

Gemeses 54

UF de Apulia e Fao 391

UF de Belinho e Mar 139

MarnnaseGancra 921
UF de Fonte Boa e Rio

Tinto =

UF de Faro e Curvos 114

VilaCha 61

480 443
155832
16 292
1313
76

193

38

322
118

453

61

89
54

Tabela 15. Nucleos familiares com filhos, 2011 e 2021

Monoparentais com Casais com filhos, com
pai/mae ) ) ambos os elementos
Casais com filhos
desempregado(a)/ desempregados/

inativo(a) inativos

262 840 238963 1415817 1614289 205 036 244656 3127714 3226371
91610 88154 535 067 617131 82294 102948 1108031 1133106

9231 8855 67332 72876 9181 10633 126 280 122 071
730 701 5621 6031 650 734 10718 10231
42 45 356 403 47 51 658 667
62 57 431 513 54 79 810 830
26 25 179 194 17 21 343 326
180 168 1229 1227 155 169 2359 2178
74 71 461 565 56 70 895 953
241 215 1905 1932 194 215 3777 3360
22 38 313 346 33 41 548 572
47 44 535 595 56 60 948 930
36 38 212 256 38 28 380 415

Fonte: INE, Recenseamento da populagao e habitagao - Censos 2011 e 2021

3.2.2 Dinamicas socioecondmicas

As areas da educacado, da saude e da agao social constituem dominios fundamentais para assegurar o

desenvolvimento sustentavel de qualquer territério e a qualidade de vida das comunidades. As autarquias assumem

um papel estratégico, com competéncias diretas e um conhecimento aprofundado da realidade local que lhes

permitem identificar e conceber respostas direcionadas a necessidades especificas, eficazes e ajustadas.

A escolarizacao da populacao representa um indicador estruturante, com repercussoes diretas nos mais

diferentes dominios, nomeadamente no acesso a emprego mais qualificado e melhor remunerado, o que,

naturalmente, se reflete no poder de compra das familias e na sua estabilidade socioecondmica.

Entre 2011 e 2021, observou-se um aumento significativo nos niveis de escolarizagao mais elevados no concelho

de Esposende, conforme apresentado na Tabela 16. A propor¢do da populagdo com ensino superior passou de

cerca de 10% para 16%, enquanto a percentagem de individuos com ensino secundario aumentou de 11% para

19%.
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Tabela 16. Nivel de escolaridade da populagao (situagao no nivel mais elevado completo), 2021 e 2011

Nenhum 1.9CEB 2.0CEB 3.0CEB Ensino | Ensinopos- | Ensino
secundario secundario superior

Unidade territorial 2021 2011 | 2021 | 2011 | 2021 | 2011 | 2021 | 2011 |

%
Portugal 130 189 21,5 255 109 134 159 163 205 134 10 08 172 118
Regido Norte (NUTS Il) 125 187 239 276 124 153 154 157 192 119 09 07 156 102
Cavado (NUTS Il 125 184 21,1 247 129 165 154 166 199 123 10 07 172 108
Esposende 129 188 21,3 251 145 186 150 159 191 11,3 10 07 162 95

Antas 13,3 199 23,1 264 16,7 19,0 150 16,5 18,7 11,0 1,1 0,7 121 6,5

Forjdes 11,4 18,0 22,1 246 169 214 152 153 185 121 0,9 06 149 79

Gemeses 16,4 196 21,1 26,7 15,7 20,1 156 158 14,9 10,0 0,9 0,6 15,3 7,2

UF de Apuliae Fao 13,4 18,8 21,5 253 14,7 190 14,4 148 194 11,3 1,0 1,0 155 9,8

UF de Belinhoe Mar 12,6 20,7 27,5 28,7 17,1 214 148 16,3 175 8,0 1,0 0,6 95 43

UF de Esposende, Marinhas e
Gandra

UF de Fonte Boae Rio Tinto 12,2 18,7 26,9 31,5 188 21,7 158 146 16,5 8,5 1,3 0,5 85 45
UFdeFaroeCurvos 11,3 189 22,1 24,1 151 195 16,2 184 199 104 0,9 0,7 144 8,0
VilaCcha 13,3 225 24,0 24,7 199 231 144 143 155 9.2 0,7 0,8 12,2 54

Fonte: INE, Recenseamento da populagao e habitagao - Censos 2011 e 2021

12,9 17,6 18,0 22,8 11,4 154 149 163 204 133 1,0 0,8 21,4 138

No que respeita a rede escolar concelhia, e de acordo com dados do Instituto Nacional de Estatistica (INE), no ano
letivo de 2023/2024 (ultimo ano com informacgao disponivel), esta abrangia desde a educagao pré-escolar ao ensino
secundario, perfazendo um total de 32 estabelecimentos de ensino, dos quais 23 integravam a rede publica®. Note-
se que o parque escolar da rede publica do concelho de Esposende se encontra dividido em dois agrupamentos de
escolas, nomeadamente o Agrupamento de Escolas Anténio Correia de Oliveira (12 equipamentos) e o
Agrupamento de Escolas Anténio Rodrigues Sampaio (10 equipamentos), ambos com educagao pré-escolar até ao
3.° CEB a Escola Secundaria Henrigue Medina que ministra 3.2 CEB, ensino secundario e ensino profissional. Os
equipamentos educativos distribuem-se pelas diferentes freguesias do concelho, permitindo uma resposta

descentralizada e territorialmente equilibrada.

Salienta-se que, de acordo com a Carta Educativa de Esposende?® (2022), o concelho conta, ainda, com uma escola
profissional da rede privada (Escola Profissional de Esposende) e a Escola de Musica de Esposende, na qual é

ministrado o ensino artistico especializado.

Tabela 17. Rede escolar do concelho de Esposende, por tipo de estabelecimento e natureza, no ano letivo de 2023/2024

Ano letivo 2023/2024

i TsaserE] Total Ensino pré- Ensino
escolar 1.°CEB 2.°CEB 3.9CEB secundario

Rede publica 23 15 19 4 5 1
Rede privada 9 8 1 1
Total 32 23 19 4 6 2

Fonte: INE, Diregao-Geral de Estatisticas da Educacao e Ciéncia

15 0 mesmo estabelecimento é contado tantas vezes quantos os graus de ensino que ministra, pelo que o numero total de estabelecimentos
ndo corresponde a soma do nimero de estabelecimentos por nivel de ensino. A educagao pré-escolar ndo inclui os Centros de Animacao Infantil
e Comunitarios nem a Educacgao pré-escolar itinerante. No 2° ciclo, estao incluidos os estabelecimentos de Ensino Basico Mediatizado. Os
estabelecimentos que ministram cursos de educacao e formagao estao incluidos nos niveis de ensino equivalentes. Este indicador contempla
apenas informacao relativa a estabelecimentos de educacéao e ensino tutelados pelo Ministério da Educacéao.

6 Carta Educativa de Esposende — 1.2 Revisio (2022)
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A andlise da evolucao da populacao escolar no concelho de Esposende entre os anos letivos 2018/2019 e
2023/2024 revela uma tendéncia de crescimento, ainda que os diferentes niveis de ensino apresentem
comportamentos distintos. Assim, é possivel observar um aumento de 343 alunos, correspondendo a uma

variacao positiva de cerca de 7%, passando de 5120 (2018/2019) para 5 463 alunos (2023/2024).

Uma analise por nivel de ensino revela que a educacgao pré-escolar e 0 2.° CEB registam os crescimentos mais
expressivos ao longo do periodo em andlise, respetivamente 18,4% e 11,7%, enquanto o ensino secundario é o
Unico nivel de ensino que regista uma ligeira redugao (-1,2%). Na globalidade, perspetiva-se que este crescimento
possa estar associado as dinamicas migratdrias positivas que tém vindo, desde 2021, a alterar o perfil demografico

da populacao, com mais populacdo jovem.

Tabela 18. Evolugao da populagao escolar por nivel de ensino no concelho de Esposende

i G Variacao 2018/2019-
7 . 2023/2024
Nivel de ensino Relativa Absoluta
2023-2024 | 2022-2023 | 2021-2022 | 2020-2021 | 2019-2020 | 2018-2019
958 961 914 858 848 156

Educacéo Pré-Escolar 1004 18,4

Ensino Basico (1.° CEB) 1378 1373 1295 1302 1341 1298 6,2 80
Ensino Basico (2.° CEB) 794 736 711 673 722 711 11,7 83
Ensino Basico (3.° CEB) 1171 1150 1125 1104 1105 1134 3,3 37
Ensino Secundério 1116 1086 1076 1037 1022 1129 -1,2 -13
Total 5463 5303 5168 5030 5048 5120 6,7 343

Fonte: Diregao-Geral de Estatisticas da Educagéo e Ciéncia

O acesso a equipamentos sociais € também fundamental, sendo fator determinante na escolha e permanéncia num
local de residéncia. De acordo com os dados mais recentes (2025), no concelho existe uma rede de respostas
sociais que integra 82 respostas, com preponderancia das valéncias vocacionadas para a infancia e juventude (49),
seguindo-se as respostas direcionadas para a populagao adulta (28) e para a familia e comunidade (cinco).
Registam-se taxas de ocupagao elevadas, mostrando uma procura notéria e o papel central da disponibilizagao

destes servigos para a atratividade do concelho como local de residéncia.

Tabela 19. Capacidade, utentes e taxa de utilizagao das respostas sociais, por grupo-alvo, no concelho de Esposende

Respgs.tas Capacidade | Utentes T.a'xa d?
Grupo alvo sociais utilizacdo

INFANCIA E JUVENTUDE
Creche 12 694 614 88,5
Criangas e Jovens Estabelecimentos de Educagao Pré-escolar 23 1111 1001 90,1
Centro de Atividades de Tempos Livres 12 646 537 83,1
Casa de Acolhimento com Unidade de Apoio e Promogao 1 5 5 100,0
Criancas e Jovens em de Autonomia dos Jovens
Situacao de Perigo Casa de Acolhimento para Resposta a Situagdes de 1 20 13 65,0
Emergéncia
POPULAGAO ADULTA
Centro de convivio 1 20 16 80,0
Pessoas Idosas Centro de dia 8 242 145 59,9
Estrutura Residencial para Pessoas Idosas 4 168 164 97,6
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Servigo de Apoio Domiciliario 10 314 194 61,8
Pessoas Adult.a‘sAcor'n Centro de Atividades e Capacitagdo para a Inclusdo 1 30 24 80,0

Deficiéncia
Equipa de Cuidados Continuados Integrados 1 13 0 0,0
Pessoas em Situacao de Unidade de Convalescenca 1 29 27 93,1
Dependéncia Unidade de Longa Duragédo e Manutengao 1 31 31 100,0
Unidade de Média Duragao e Reabilitagdo 1 10 10 100,0

FAMILIA E COMUNIDADE

Servico de Atendimento e Acompanhamento Social 1 - - -
- . Ajuda Alimentar a Carenciados 1 368 334 90,8
FEmiEe Comumdadg;r;l Centro de Férias e Lazer 1 1116 200 17,9
Comunidade de Inser¢ao 1 20 24 120,0
Refeitdrio/Cantina Social 1 6 6 100,0

Fonte: website Carta Social

Complementarmente a rede formal de equipamentos sociais, destaca-se, pela matéria de trabalho a habitagao

municipal®’:

Existéncia de 57 fogos municipais (15 habitagdes unifamiliares e 42 apartamentos) em regime de renda
apoiada, havendo, em margo de 2026, dois vagos;

Identificacao, pelos servicos de apoio social do Municipio, de 102 agregados familiares (261 individuos) em
situacdes de sobrecarga com custos de renda (37 casos), precariedade (35 casos) insalubridade e

inseguranca (17 casos), sobrelotagao (12 casos), e inadequacao (1 caso).

O acesso a saude constitui um fator preponderante na construgao de um contexto social equilibrado e capaz de
eliminar situac6es de pobreza e exclusao social e contribuir para cenarios sociodemograficos positivos. No que se
refere aos recursos humanos ligados a area da sadde no concelho, os indicadores mostram 4,9 médicos por mil
habitantes e 4,2 enfermeiros por mil habitantes (dados de 2023), valores inferiores aos registados a escala sub-
regional, regional e nacional e que revelam fragilidades. Em termos de equipamentos de saude®®, a par da rede
privada, o concelho de Esposende é servido por uma rede de servigos publicos de salde integrados recentemente
na Unidade Local de Saude de Barcelos/Esposende, E.P.E. A rede de servigos publicos de saude de Esposende é
constituida pelas seguintes unidades: Unidades de Satude Familiar (USF): USF EntreMarés, USF Esposende Norte e

USF Farol Esposende e Unidade de Cuidados na Comunidade (UCC): UCC ConVidaSaude.

Por dltimo, a dimensao econdmica, comegando pela analise de indicadores ligados ao emprego, matéria
determinante para a estabilidade financeira das familias, nomeadamente no que ao acesso/manutencao da

habitacao diz respeito.

Os dados sistematizados nas tabelas seguintes mostram um panorama tendencialmente positivo na tltima década

intercensitaria, com indicadores ligados ao desemprego a diminuirem - taxa de desemprego de cerca de 5%,

7 Relativamente a habitagdo municipal de renda apoiada, informacao de margo de 2026, existem 57 fogos com tipologias entre os T1 e T4.

8 De acordo com o Diagnostico Social Esposende - julho de 2024.
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substancialmente inferior aos valores das escalas macro. Em 2021, a populacado empregada era de 16 443 pessoas,
trabalhando maioritariamente por conta de outrem (75%), com uma forte concentracao de atividade no setor
terciario (9 394 pessoas), setor com maior crescimento de empregados entre 2011 e 2021, e no setor secundario
(6 463 pessoas), tendo-se neste caso assistido a uma quase estabilizacdo entre 20221 e 2011. Com escassa
representatividade, o setor primario empregava pouco mais de meia centena de pessoas, registando uma perda de

expressao face a2011.

Tabela 20. Taxa de desemprego (%) e Populacao desempregada (N°), 2021 e 2011

Portugal 8,1 13,2 391517 662 180
Regido Norte (NUTS II) 8,4 14,5 142 245 254182
Cavado (NUTS II) 6,7 12,8 13696 25980
Esposende 5,2 11,3 896 1923
Antas 2,8 11,0 28 120

Forjaes 5,0 11,3 64 157

Gemeses 4,6 9,7 25 47

UF de Apulia e Fao 5,9 11,5 226 428

UF de Belinho e Mar 5,2 12,2 70 181

UF de Esposende, Marinhas e Gandra 5,5 11,5 345 653
UF de Fonte Boa e Rio Tinto 5,1 7,6 46 72

UF de Faro e Curvos 4,3 12,3 67 194

Vila Cha 4,3 10,8 25 71

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

Tabela 21. Populagao empregada (N°), 2021 e 2011

Unidade territorial 2021 2011 2021 2011 2021 2011 2021 2011

Portugal 4426461 4361187 130145 133386 1096498 1154709 3199818 3073092
Regido Norte (NUTS Il) 1546569 1501883 37080 43023 518653 533848 990836 925012
Cavado (NUTS Il 192185 177601 3380 4263 71116 69908 117689 103430
Esposende 16443 15100 586 817 6463 6414 9394 7869
Antas 985 967 26 32 421 462 538 473

Forjaes 1217 1234 22 20 550 620 645 594

Gemeses 516 438 14 25 211 202 291 211

UF de Aptlia e Fao 3596 3285 195 296 1286 1177 2115 1812

UF de Belinho e Mar 1277 1309 80 76 541 625 656 608

UF de Esposende, Marg'ah:srz 5951 5023 124 151 2036 1849 3791 3023
UF de Fonte Boa e Rio Tinto 851 877 96 174 394 399 361 304

UF de Faro e Curvos 1490 1383 23 30 695 708 772 645

Vila Cha 560 584 6 13 329 372 225 199

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

Estes dados do emprego estdo em consonancia com os dados da dindmica empresarial que tém vindo a evoluir
de forma positiva, o que representa, apesar da preponderancia verificada dos movimentos pendulares, um sélido
contributo para a sustentabilidade e reforco do emprego local, assim como para a fixagao e captacdo de novos

residentes.
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Os dados apresentados na Tabela 23, relativos a 2024 (ano mais recente disponivel), evidenciam um aumento do
numero de empresas (37,3%), de pessoal ao servigo (65,5%) e de volume de negdcios (77,9%), destacando-se as

Classificagdes de Atividades Economicas (CAE) C (industrias transformadoras), G (Comércio) e F (Construcao).

Também as atividades administrativas e de servicos de apoio (CAE N) e Alojamento, restauracao e similares (CAE

1), ainda que com volumes de negocio na ordem dos 50 a 60 milhdes de euros, possuem uma importante expressao

em matéria de emprego e um aumento exponencial face a 2011.

Tabela 22. Numero de empresas, populagao empregada e volume de negdcios, por atividade econdmica (Divisao - CAE Rev. 3)

Pessoal ao servico (n. °) Volume de negdcios (€)

2024 2011 2011- 2024 2011 2011- 2024 2011 2011-2024
2024 (%) 2024 (%) (%)
A 20,0 623 440 41,6 23686205 12721466 86,2
B 5 16 -68,8 41 n.d. n.d. 3524164 n.d. n.d.
c 402 369 8,9 4277 3204 335 488568933 340442478 43,5
D 21 14 50,0 28 23 21,7 48315486 101205998 -52,3
E 6 3 100,0 151 n.d. n.d. 8099 247 n.d. n.d.
F 594 497 19,5 3455 2578 34,0 204158826 83891215 143,4
G 881 831 6,0 2408 1788 34,7 417730845 196945615 112,1
H 74 35 111,4 163 73 123,3 12107948 4400960 175,1
| 460 304 51,3 1292 742 74,1 57707133 27874033 107,0
J 73 26 180,8 281 68 313,2 20989 721 2791393 651,9
L 223 94 137,2 388 169 129,6 32673764 8110414 302,9
M 552 339 62,8 866 469 84,6 27260264 10967982 148,5
N 568 285 99,3 2484 419 492,8 51831425 5525803 838,0
p 273 262 42 360 284 26,8 2947826 1925796 53,1
Q 410 249 64,7 965 301 220,6 25474975 5794998 339,6
R 132 57 131,6 206 103 100,0 5848 541 2313435 152,8
S 265 168 57,7 347 206 68,4 4196543 1936028 116,8
Total 5395 3929 37,3 18335 11080 65,5 1435121846 806847614 77,9

n.d. - ndo disponivel
Fonte: INE, Sistema de contas integradas das empresas

De forma complementar, é também notdria a importancia do setor do turismo no concelho de Esposende e do seu
potencialimpacto no mercado habitacional. A analise dos indicadores relacionados com a atividade turistica a nivel
concelhio permite observar um aumento exponencial de estabelecimentos de alojamento turistico entre 2017 e
2026, decorrente de um aumento de estabelecimentos de alojamento local (AL) (Tabela 23), com uma clara

concentracao na UF Apulia e Fao e na UF de Esposende, Marinhas e Gandra.

19 Classificagao INE (revisdo 3) por seccdo (nivel 1): A - Agricultura, producdo animal, caca, floresta e pesca; B - IndUstrias Extrativas; C -
Industrias Transformadoras; D - Eletricidade, Gas, Vapor, Agua quente e fria, e ar frio; E - Captagdo, tratamento e distribuicao de agua,
saneamento, gestao de residuos e despoluigdo; F - Construgao; G - Comércio por grosso e a retalho, reparacao de veiculos automéveis e
motociclos; H - Transportes e armazenagem; | - Alojamento, restauracao e similares; J - Atividades de informacado e comunicacao; K - Atividades
financeiras e de seguros; L - Atividades imobilidrias; M - Atividades de consultoria, cientificas, técnicas e similares; N - Atividades administrativas
e dos servigos de apoio; O - Administragao publica e Defesa; Segurancga Social Obrigatdria; P - Educagao; Q - Atividades de salide 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 produgéo das familias; U - Atividades dos organismos internacionais e outras instituicoes
extraterritoriais. O &mbito da informacéao do sistema de contas integradas das empresas do INE exclui as sec¢des K, O, Te U.
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Tabela 23. Numero de estabelecimentos de alojamento, por tipologia, entre 2017 e 2026

4 L Varlagao S Variagéo
Esposende 42 9 145 314 5
Antas 2 1 100,0 20 4 400,0
Forjaes - - - 9 0 -
Gemeses - - - 21 9 133,3
UF de Apulia e Fao 4 3 33,3 267 71 276,1
UF de Belinho e Mar 1 1 0,0 22 1 2100,0
UF de Esposende, Marinhas e Gandra 2 1 100,0 237 51 364,7
UF de Fonte Boa e Rio Tinto - - - 8 2 300,0
UF de Faro e Curvos 1 1 0,0 16 6 166,7
Vila Cha - - - 1 1 0,0

Fonte: SIGTUR, Turismo de Portugal (consultado a 21 de abril de 2026)

Como é evidente na andlise da tabela seguinte, a capacidade dos empreendimentos turisticos e dos alojamentos
locais sofreu um acréscimo no periodo em analise, com clara preponderancia para o aumento da capacidade dos
alojamentos locais, mantendo-se a elevada expressao da capacidade localizada na UF de Esposende, Marinhas e

Gandra e na UF de Apulia e Fao que, conjuntamente, representam mais de 80% da capacidade instalada.

Tabela 24. Capacidade dos estabelecimentos de alojamento, por tipologia, entre 2017 e 2026

Unidade territorial Empreendimentos turisticos (n Variagao Alojamentos locais (n.°) Variagao
2026 2017 (%) 2026 2017 (%)

Esposende 1410 63,2 3922 1018 285,3
Antas 40 38 5,3 162 21 671,4

Forjaes - - - 74 - -

Gemeses - - - 129 63 104,8

UF de Apulia e Fao 1028 646 59,1 1605 443 262,3

UF de Belinho e Mar 140 140 0,0 147 6 2350,0

UF de Esposende, Marinhas e Gandra 188 26 623,1 1629 422 286,0
UF de Fonte Boa e Rio Tinto - - - 57 17 235,3

UF de Faro e Curvos 14 14 0,0 111 38 192,1

Vila Cha - - - 8 8 0,0

Fonte: SIGTUR, Turismo de Portugal (consultado a 21 de abril de 2026)

Dada a relevancia deste fendmeno que pode ter consequéncias diretas no mercado habitacional, aprofunda-se a
analise com dados municipais de 2026. Conforme se sistematiza na tabela seguinte, 0 municipio tem registo de
cerca de 570 AL ativos, dos quais 395 com certificado de seguro entregue®. Predomina o AL em apartamentos e
moradias, ou seja, no que se contabiliza para fins estatisticos como alojamentos, num total de 258 e 278 unidades,
respetivamente. Verifica-se uma maior concentragao em Fao, Marinhas e Apdulia, territérios com forte dindmica de
procura habitacional, podendo assim haver um impacto direto na disponibilizagcao de alojamentos para residéncia

permanente e também no custo de acesso aos mesmos, uma vez que o AL se constitui como funcao concorrente.

20 Considerando a entrada em vigor da obrigacdo legal (Decreto-Lei n.° 76/2024), para todos os titulares de registos de AL, “o0 municipio pode
exigir, sempre que o entender conveniente, prova documental da celebragdo dos contratos de seguro obrigatdrios, devendo o titular da
exploragédo fornecé-la no prazo maximo de trés dias, sob pena de cancelamento do registo”. Segundo os dados disponibilizados pela autarquia,
que dizem respeito a todas as vistorias executadas e situacdao das mesmas durante o primeiro trimestre de 2026, e cumprindo o disposto no
referido diploma, os servigos autarquicos e o Turismo de Portugal alertaram os AL para esta nova situagdo, dando o prazo legal para a
apresentacao do respetivo comprovativo de seguro
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Tabela 25. Dados de alojamento local por freguesias, primeiro trimestre de 2026

T "o | Certiicados de seguro
258 16 15 395 175

ias

Concelho 278 567
Antas 18 0 1 0 19 14 5
Apulia 40 72 3 2 117 88 29
Belinho 12 0 0 3 15 12 3
Curvos 9 0 0 0 9 7 2
Esposende 17 48 4 4 73 49 25
Fao 58 80 3 2 143 94 49
Fonte de Boa 6 0 0 1 7 7 0
Forjaes 7 0 1 0 8 8 0
Gandra 14 5 1 1 21 15 6
Gemeses 16 8 0 0 24 14 10
Mar 6 0 0 1 7 6 1
Marinhas 69 45 3 0 117 82 35
Palmeira do Faro 5 0 0 1 6 4 2
Rio Tinto 0 0 0 0 0 0 0
Vila Cha 1 0 0 0 1 1 0

Fonte: Municipio

Por outro lado, a andlise das dinamicas socioeconémicas &, para o contexto do presente trabalho,
fundamentalmente relevante para uma melhor compreensao dos rendimentos das familias, permitindo
subsequentemente verificar/extrapolar taxas de esfor¢o e dificuldades estruturais no acesso e/ou manuteng¢ao da

habitacgéao.

Entre 2011 e 2021, e conforme sistematizado na tabela seguinte, verificou-se um aumento de 35,4% no ganho

médio mensal dos trabalhadores por conta de outrem, o que corresponde a um acréscimo de 278,1€,

acompanhando a tendéncia de crescimento registada nas restantes escalas territoriais analisadas. Em 2023, o
ganho médio mensal desta tipologia de trabalhadores fixava-se em 1 064,4€. No sentido de melhor compreender o
panorama geral da populagdo empregada, é analisado o indicador relativo ao rendimento bruto declarado por

habitante no concelho (inclui todo o tipo de trabalhadores com rendimentos declarados) que a nivel concelhio em

2023, tinha um valor de 10 851€, ou seja, correspondia a um rendimento médio mensal de aproximadamente
904,3€. 0 mesmo indicador, mas por agregado fiscal, tinha um valor de 20 708€, que se traduz numa média mensal

de 1725€.

Quanto a distribuicao dos agregados fiscais por escaldes de rendimento bruto declarado, a maior concentragao
registava-se no escalao compreendido entre 10 000€ e 13 500€ anuais (21%), sendo de destacar que 1616

agregados tinham um rendimento bruto declarado inferior a 5 000€ (8%)

Estes valores traduzem-se num valor do poder de compra per capita de 88 (numa escala nacional de base=100),
que, apesar de mostrar um crescimento face aos anos anteriores, se revela abaixo da média nacional, regional e

sub-regional.

A andlise cruzada destes dados com os dados demograficos determina a verificagao de rendimentos provenientes
de transferéncias sociais, isto porque a expressao da populacio idosa é elevada. Com efeito, conforme se
sistematiza na Tabela 27, ha mais de nove mil residentes cujo rendimento esta associado a pensoes (invalidez,

velhice e sobrevivéncia), tendencialmente com valores baixos. Entre 2017 e 2024, e acompanhando o perfil etario
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da populagao, as pensoes correspondem a tipologia mais expressiva em termos do nimero de beneficiarios, com
especial énfase para as pensdes de velhice que, em 2024, representavam 70% do total de pensoes, seguidas das
pensdes de sobrevivéncia (24%) e invalidez (8%). Apesar do aumento dos valores entre 2017 e 2023, estes eram de

4223€ em 2017 (301,6€/més) e de 6 355€ (453,98€/més) em 2024, substancialmente mais baixos que os valores

das demais escalas analisadas. Também o valor médio do subsidio de desemprego da segurancga social sofreu um

ligeiro aumento, passando de 2 648€ em 2014 para 3 595€ em 2024.

Os dados relativos aos rendimentos da populag¢do revelam que no concelho existe um expressivo nimero de
pessoas/agregados que vivem com valores abaixo do limiar do risco de pobreza - em 2023 este valor era de 7

095€/ano (591,25€/més) e em 2024 de 7 588€/ano0?! (632,33€).

Reitera-se que a CMH constitui uma estratégia orientada para a definicao de respostas que se traduzam,
tendencialmente, num ajustamento entre necessidades/procura e oferta habitacional. Esta abordagem visa
melhorar a inclusao social e a qualidade de vida da populacao residente e reforcar a atratividade do concelho,

garantindo condicoes favoraveis a fixacao e captacao populacional.

2! https://on.eapn.pt/pobreza-em-numeros/pobreza-monetaria/limiar-de-risco-de-pobreza/
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Tabela 26. Ganho médio mensal, rendimentos e poder de compra

Ganho médio mensal dos
trabalhadores por conta de outrem

Por agregado De 5.000 3 De 10.000 De 13.500 De 19.000 Poder de compra per capita

Unidade territorial habitante el <5.000€ menos de

amenos amenos amenos 32.500 €
de 13.500 de 19.000 de 32.500 ou mais

10.000€ e

2023 2021 2011

Portugal 1460,8 1289,5 11909 21851 525 569 1005991 1099488 940731 1181885 1011718 100,0 100,0 100,0
Regido Norte (NUTS II) 1348,7 1187,2 949,1 10872 20595 173 440 348 743 395 663 317890 398 290 296 564 94,5 92,9 89,2
Cévado (NUTS 1) 1276,5 1134,3 873,3 10828 20951 18518 37776 45610 35918 47 955 34995 92,3 91,7 85,9
Esposende 1160,4 1064,2 786,1 10851 20708 1616 3419 4084 3127 4031 3003 88,0 86,8 81,5

n.d. - néo disponivel
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 27. Indicadores de prestagdes sociais, em 2017 e 2024

Beneficiarios Valor médio anual Valor processado do

Pensdes (invalidez, idi Pensées (invalidez, Subsidio de Rendimento Social
Unidade territorial velhice, s énci velhice, sobrevivéncia desemprego de Insercao
| 2024 | 2017 |

Portugal 2910306 2865617 374471 405795 226 071 288 194 7 665 5381 3495 2826 352044

Regiao Norte (NUTS Il) 1042411 989037 134300 144072 81442 113559 7082 4961 3635 2822 131542
Cavado (NUTS ) 105 897 97674 13436 13132 3503 3505 6698 4606 3680 2813 5449
Esposende 9051 8024 945 947 190 156 6355 4223 3595 2648 320

Fonte: INE, Instituto de Informatica
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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 sélida para a identificacao das necessidades e das oportunidades
existentes nesta matéria. Esta abordagem possibilita uma caracterizacao detalhada, considerando variaveis como
a época de construcdo e o estado de conservagdo dos edificios, permitindo, assim, detetar eventuais

vulnerabilidades ao nivel habitacional.

Importa reiterar que as dindmicas habitacionais estdo intrinsecamente relacionadas com fragilidades e
problematicas de ordem demografica, social e econdmica. As decisdes individuais relativamente ao local de
residéncia sao, para a maioria da populagao, condicionadas pela oferta de emprego e de solugdes habitacionais
adequadas, condignas e economicamente vidveis. Estas escolhas refletem-se em fatores demograficos,

econdmicos e sociais, ao mesmo tempo que os influenciam, estabelecendo uma relagao bidirecional complexa.

Neste contexto, o planeamento urbano/ordenamento do territério assume um papel determinante na definicdo de
medidas e solugdes que promovam a equidade no acesso a habitacao e o bem-estar das comunidades em todo o
territério. Assim, na sequéncia da analise as dinamicas demograficas e socioeconomicas, € aprofundado o
diagnéstico do contexto habitacional, de forma a identificar os principais constrangimentos e oportunidades, com
0 objetivo de delinear uma estratégia eficaz que contribua para a melhoria da qualidade de vida da populagéao, o

refor¢o da atratividade do concelho e a promogao da coesdao territorial.

Parque edificado

Conforme apresentado na Tabela 28, entre 2011 e 202122 houve um aumento de 879 edificios, com um total de
edificios em 2021 préximo dos 16 mil. De sublinhar um crescimento ainda mais acentuado no que concerne a
edificios exclusivamente residenciais no periodo em analise, correspondendo a um aumento de 12% (569
edificios). A nivel intraconcelhio, todas as freguesias registaram aumentos, contudo, cerca de 50% dos edificios
concentrava-se nas UF de Esposende, Marinhas e Gandra (30,8%) e de Apulia e Fao (24,1%), correspondendo, de

igual modo, ao maior aumento de novos edificios na década em andlise (312 e 154 edificios, respetivamente)?.

22 Nos Censos 2021, foram recenseados os edificios que integravam pelo menos um alojamento, ndo sendo recenseados os edificios totalmente
utilizados para fins diferentes da habitagao.

2 ver Figura7

53



GSPOSE N DE CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

cAmara municipal

Tabela 28. Indicadores relativos aos edificios, 2011 e 2021

Unidade tertitorial
N | N° ] % [ N[ N° [ % |
Portugal 3573416 3544389 29027 0,8 3547159 3305062 242 097 7,3
Regido Norte (NUTS Il) 1227994 1209911 18 083 1,5 1222321 1116665 105 656 9,5
Cavado (NUTS Ill) 129946 124414 5532 4.4 129 429 115923 13506 11,7
Esposende 15968 15089 879 5,8 15911 14 258 1653 11,6
Antas 1214 1136 78 6,9 1214 1110 104 9,4
Forjaes 1122 1041 81 7,8 1121 987 134 13,6
Gemeses 588 523 65 12,4 587 516 71 13,8
UF de Apulia e Fao 3844 3690 154 4,2 3831 3402 429 12,6
UF de Belinho e Mar 1543 1511 32 2,1 1543 1452 91 6,3
UF de Esposende, Marinhas e 4936 4624 312/ 67 4895 4342 553 12,7
Gandra
UF de Fonte Boa e Rio Tinto 718 666 52 7,8 718 603 115 19,1
UF de Faro e Curvos 1412 1361 51 3,7 1412 1318 94 7,1
Vila Cha 591 537 54 10,1 590 528 62 11,7

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagédo e Habitagéo - Censos 2011 e 2021

No que respeita a época de construcao dos edificios (ver Tabela 29), cerca de 33% do edificado foi construido até
1980, ou seja, tratam-se de edificios com mais de quatro décadas. Contudo, as trés décadas subsequentes a 1980
registaram uma forte dindmica construtiva, com a construcao de 9904 novos edificios (62,0% do total). No intervalo

mais recente (2011-2021) registou-se uma forte retracdo no setor da construgao.

Tabela 29. Edificios por época de construgao, 2021

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

Portugal 3573416 174200 277571 375353 967182 581768 557048 529510 110784

Regido Norte (NUTS Il) 1227994 61266 78820 108418 328536 217293 204148 184415 45098

Cavado (NUTS Ill) 129946 4484 5083 7907 30893 24102 24570 26333 6574

Esposende 15968 280 423 779 3770 3523 3290 3091 812

Antas 1214 38 36 71 305 235 198 266 65

Forjaes 1122 45 34 67 235 103 246 237 65

Gemeses 588 0 27 28 107 65 114 214 33

UF de Apdilia e Fao 3844 33 148 214 1032 730 788 750 149

UF de Belinho e Mar 1543 18 17 79 512 358 236 262 61

AR IR 4936 50 84 154 966 1454 1145 820 263
Gandra

UF de Fonte Boa e Rio Tinto 718 12 19 56 219 105 133 123 51

UF de Faro e Curvos 1412 58 38 69 245 255 340 324 83

Vila Cha 591 26 20 41 149 108 90 95 42

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

Em 2011 (nao existe este indicador nos Censos de 2021), a idade média dos edificios em Esposende era de 27,9
anos, um valor inferior ao registado nas escalas macro, e, embora este indicador nao esteja disponivel para 2021,
pressupOe-se que o valor associado a este indicador tenha aumentado, uma vez que esta é a década com registo
de menos construcoes (812 edificios). Consequentemente, o indice de envelhecimento dos edificios no concelho
aumentou exponencialmente entre 2011 (55,3) e 2021 (182,5), mantendo-se, contudo, num valor
exponencialmente mais baixo que o registado nas escalas macro. A escala intraconcelhia, este indicador superou
0s 200 nas freguesias de Apulia e Fao, Forjaes, Antas e Vila Cha e, na UF de Esposende, Marinhas e Gandra era de

109, indicando a forte dindmica construtiva em décadas recentes.
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Tabela 30. indice de envelhecimento e idade média dos edificios

Unidade territorial

Portugal 746,6 176,4 37,9
Regido Norte (NUTS Il) 551,0 154,1 36,5
Cavado (NUTS Ill) 265,8 76,0 30,9
Esposende 182,5 55,3 27,9
Antas 223,1 69,3 30,9

Forjaes 224,6 65,5 29,5

Gemeses 166,7 32,8 24,8

UF de Apulia e Fao 265,1 88,0 28,8

UF de Belinho e Mar 186,9 85,3 28,7

UF de Esposende, Marinhas e Gandra 109,5 49,4 25,2

UF de Fonte Boa e Rio Tinto 170,6 78,2 30,5

UF de Faro e Curvos 198,8 82,0 28,6

Vila Cha 207,1 102,4 32,9

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

Relativamente ao estado de conservacao do parque edificado, tendencialmente associado aos dados anteriores
(idade do edificado), os dados de 2021 mostram que 68% do parque edificado do concelho nao apresentava
necessidade de reparacdo e 23% apresentava necessidades de reparacao ligeiras. Configura-se assim como pouco
expressivo 0 numero de edificios com necessidades de reparagcdo médias e profundas (cerca de 7% e 3%,

respetivamente) - Tabela 31.

A nivel intraconcelhio, destaca-se a UF de Esposende, Marinhas e Gandra e UF de Apulia e Fio com os valores
absolutos mais elevados em termos de edificios com necessidade de intervengao profunda, respetivamente 110 e
104 edificios, curiosamente os territérios onde as novas edificagdes surgiram em ndmero mais expressivo nas

ultimas décadas, fazendo antever a necessidade de um foco especial no dominio da reabilitagao urbana.

Tabela 31. Necessidade de reparacao dos edificios, 2021

Com necessidade de reparacao Sem necessidades
Unidade territorial Total de reparagdo
No
Portugal 3573416 1278826 35,8 780126 335599 163101 2294590 64,2
Regido Norte (NUTS 1) 1227994 456 362 37,2 275888 120916 59558 771632 62,8
Cavado (NUTS Ill) 129946 42 459 32,7 27 814 10 181 4464 87487 67,3
Esposende 15968 5121 32,1 3651 1078 392 10847 67,9
Antas 1214 393 32,4 257 92 a4 821 67,6
Forjaes 1122 700 62,4 508 172 20 422 37,6
Gemeses 588 144 24,5 81 35 28 444 75,5
UF de Apllia e Fao 3844 1493 38,8 1023 366 104 2351 61,2
UF de Belinho e Mar 1543 189 12,2 127 41 21 1354 87,8
UF de Esposende, Marinhas e Gandra 4936 1258 25,5 888 260 110 3678 74,5
UF de Fonte Boa e Rio Tinto 718 93 13,0 54 14 25 625 87,0
UF de Faro e Curvos 1412 288 20,4 181 73 34 1124 79,6
VilaCha 591 563 95,3 532 25 6 28 4,7

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

A presente informagao assume especial relevancia no ambito da CMH, uma vez que a maioria do parque edificado

se destina afins habitacionais. A andlise tracada permite inferir que alguns edificios, tendencialmente mais antigos

24INE: corresponde a (Edificios construidos até 1960/ Edificios construidos ap6s 2011)*100
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e localizados em areas centrais dos aglomerados, poderao nao reunir, de forma plena, as condigoes exigiveis de
habitabilidade, seguranca, conforto e eficiéncia funcional, comprometendo a qualidade de vida dos seus
ocupantes. Esta situacao implica a necessidade de intervencdes de reabilitacdo e manutencao adequadas, de
forma a garantir a salubridade e melhorar a eficiéncia energética, a acessibilidade e a integridade estrutural,

aspetos essenciais para assegurar a utilizagao plena e sustentavel do edificado habitacional.

Alojamentos e condicdes habitacionais

No que concerne ao perfil dos alojamentos habitacionais do concelho, os 15 968 edificios existentes traduziam-
se em 22 045 alojamentos familiares classicos, estando identificados apenas sete como néo classicos® (Tabela
32), ou seja, uma média de 1,4 alojamentos familiares classicos por edificio. Este indicador revela uma estrutura
habitacional tendencialmente de baixa densidade, de carater unifamiliar, com implicacdes diretas na ocupagao do
territorio e necessidades de espaco e na consequente necessidade de uma oferta adequada (em geografia e

dimensao) de servigos e infraestruturas, incluindo transportes.

Relativamente a distribuicéo geografica dos alojamentos, é reforcada a conclusao jd mencionada sobre a forte
concentracao na freguesia sede de concelho (8 356) e na UF de Apulia e Fao (6120) e maiores racios de
alojamento/edificio, 1,7 e 1,6 respetivamente. Este, alids, € um cenario ja evidenciado na Figura 7 em que é notéria

a maior densidade construtiva nestas freguesias e um pouco por toda a faixa litoral, em torno da EN13.

Tabela 32. Tipos de alojamentos familiares, 2021

Alojamentos familiares
Unidade territorial cléssicos/edificio
N.°
Portugal 5981482 5974719 5970677 4042 1,7
Regido Norte (NUTS II) 1897484 1895658 1894933 725 1,5
Céavado (NUTS II) 200 242 200 031 199929 102 1,5
Esposende 22062 22052 22 045 7 1,4
Antas 1251 1251 1249 2 1,0
Forjaes 1254 1252 1248 4 1,1
Gemeses 665 665 665 0 1,1
UF de Apllia e Fao 6120 6113 6112 1 1,6
UF de Belinho e Mar 1574 1574 1574 0 1,0
UF de Esposende, Marinhas e Gandra 8357 8 356 8 356 0 1,7
UF de Fonte Boa e Rio Tinto 733 733 733 0 1,0
UF de Faro e Curvos 1500 1500 1500 0 1,1
Vila Cha 608 608 608 0 1,0

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

No que concerne a forma de ocupacao dos alojamentos familiares classicos, dos 22 045 alojamentos familiares
classicos, cerca de 56% correspondiam a residéncia habitual, havendo uma percentagem significativa de segundas

habitagoes (37%), contrastando com os contextos das escalas macro em que a residéncia secundaria nao

% Alojamento que nao satisfaz inteiramente as condi¢des do alojamento familiar classico pelo tipo e precariedade da construgéo, porque é
movel, improvisado e ndo foi construido para habitacdo, mas funciona como residéncia habitual de pelo menos uma familia no momento de
referéncia. Incluem-se a barraca, o alojamento moével, a casa rudimentar de madeira e o alojamento improvisado, entre outros ndo destinados
a habitagao - INE, Sistema de Metainformacao.
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ultrapassava os 18,5% (nivel nacional). Os alojamentos familiares vagos, recursos habitacionais potencialmente
disponiveis para entrar no mercado, eram cerca de 1 500, dos quais cerca de 600 estariam para venda e/ou
arrendamento (dados de 2021). Geograficamente, mantém-se a preponderancia das UF de Esposende, Marinhas e

Gandra e de Apulia e Fao como principais bolsas de alojamentos vagos (512 e 477, respetivamente).

Tabela 33. Forma de ocupacgao dos alojamentos familiares classicos no concelho, 2021

Total Residéncia Residén,cia Vago paravenda | Vago por outros
Unidade territorial habitual secundaria ou arrendamento motivos
L No [ N° % | No ] % [ N° | % | N° [ % |
Portugal 5970677 4142581 69,4 1104881 18,5 348097 5,8 375118 6,3
Regiao Norte (NUTS II) 1894933 1379430 72,8 321054 16,9 90 585 4,8 103864 5,5
Cavado (NUTS Ill) 199 929 149713 74,9 33024 16,5 7 595 3,8 9597 4.8
Esposende 22 045 12409 56,3 8163 37,0 587 2,7 886 4,0
Antas 1249 778 62,3 375 30,0 25 2,0 71 57
Forjaes 1248 889 71,2 230 18,4 31 2,5 98 7.9
Gemeses 665 360 54,1 281 423 5 0,8 19 29
UF de Apulia e Fao 6112 2809 46,0 2826 46,2 286 4,7 191 31
UF de Belinho e Mar 1574 1004 63,8 495 314 22 1,4 53 34
UF de Esposende, Marinhas e Gandra 8356 4555 54,5 3289 394 197 2,4 315 3,8
UF de Fonte Boa e Rio Tinto 733 563 76,8 137 18,7 7 1,0 26 35
UF de Faro e Curvos 1500 1053 70,2 342 228 4 0,3 101 6,7
Vila Cha 608 398 65,5 188 30,9 10 1,6 12 2,0

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

Para uma melhor caracterizagao dos alojamentos familiares de residéncia habitual, na Tabela 34 é sistematizada a
superficie média atil que, em 2021, no concelho, correspondia a 136,4 m?, valor superior ao registado na década
anterior e nas escalas macro, indiciando a existéncia de tipologias maiores, eventualmente T3/T4, associadas a

habitagdes unifamiliares®.

Tabela 34. Superficie média Gtil (m?) dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual, 2021 e 2011

Portugal 112,5 109,1
Regiao Norte (NUTS II) 118,7 113,8
Céavado (NUTS Il) 131,5 126,0
Esposende 136,4 129,1
Antas 146,5 129,9

Forjaes 145,0 136,3

Gemeses 141,4 130,3

UF de Apulia e Fao 127,7 n.d.

UF de Belinho e Mar 131,8 n.d.

UF de Esposende, Marinhas e Gandra 133,6 n.d.

UF de Fonte Boa e Rio Tinto 150,8 n.d.

UF de Faro e Curvos 148,8 n.d.

Vila Cha 145,2 130,3

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

Conforme apresentado na Tabela 35, em 2021, a maioria dos alojamentos familiares classicos de residéncia
habitual, cerca de 80%, eram ocupados pelos proprietarios ou coproprietarios, 12% por arrendatarios ou

subarrendatarios e os restantes 9% correspondiam a outras situacdes (cedéncias, por exemplo). Estes dados

% E também interessante a consulta do indicador “Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual propriedade dos ocupantes (N.°)
por escalio de area iitil” em que se verificam 1924 com mais de 200m?, 1885 entre os 150 e os 199m? e 3432 entre os 100 e os 149m? ou seja,
cerca de 74% do total.
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refletem uma evidente preponderancia da aquisicao em detrimento do regime de arrendamento, o que num
cenario de maior fragilidade socioeconémica e rendimentos baixos se pode constituir como um problema ao acesso

auma habitagcao adequada por parte de toda a populacao/agregados.

Tabela 35. Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual quanto ao regime de ocupacao, 2021

Total Propriedade ou Arrendamento ou Outra situacso
Unidade territorial copropriedade subarrendamento ¢

___

Portugal 4 142 581 2 900 093 70,0 922810 22,3 319678
Regido Norte (NUTS II) 1379430 962 352 69,8 306 252 22,2 110826 8,0
Céavado (NUTS II) 149713 110707 73,9 27 256 18,2 11750 7,8
Esposende 12 409 9854 79,4 1492 12,0 1063 8,6
Antas 778 676 86,9 43 5,5 59 7,6
Forjaes 889 759 85,4 56 6,3 74 8,3
Gemeses 360 324 90,0 16 4,4 20 5,6
UF de Aplia e Fao 2809 2045 72,8 469 16,7 295 10,5
UF de Belinho e Mar 1004 861 85,8 45 4,5 98 9,8
UF de Esposende, Marinhas e Gandra 4555 3381 74,2 786 17,3 388 8,5
UF de Fonte Boa e Rio Tinto 563 516 91,7 14 2,5 33 5,9
UF de Faro e Curvos 1053 932 88,5 53 5,0 68 6,5
VilaCha 398 360 90,5 10 2,5 28 7,0

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

Para além da quantificacao dos imdveis disponiveis em regime de arrendamento, é igualmente importante analisar

0 peso dos encargos mensais com a habitacdo no orcamento familiar dos agregados, sendo, para isso,
apresentados os dados relativos aos escaldes de rendas (Figura 8) que demonstram um aumento do nimero de
alojamentos com valores mensais de renda mais elevados (a partir dos 200€, com forte expressao dos escaldes

entres 0s 300 e 500€).

Figura 8. Escaldo do valor mensal da renda de alojamentos familiares classicos de residéncia habitual (€), 2011-2021

418 432
304 289
221
142
84
58 60 54 - 62
13 12 22 14 % 23 15 ¢ % . 3 .
— — - — |

<20€ De20€a Deb0€a De75€a Del00€a Del50€a De200€a De300€a De400€a Deb500€a >650€
49,99€ 74,99€ 99,99€ 149,99€  199,99€  299,99€  399,99€ 499,99€  649,99€

N.° DE ALOJAMENTOS

2011 m 2021

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacdo e Habitacdo - Censos 2011 e 2021
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No que se refere a distribuicao das rendas por freguesia, com base nos dados de 2021 (conforme apresentado na
tabela seguinte), verifica-se que tanto os valores mais reduzidos (inferiores a 100€) como 0s mais elevados
(superiores a 500€) se concentravam maioritariamente na freguesia sede de concelho (33 e 98 alojamentos,

respetivamente).

Importa salientar o aumento progressivo do nimero de contratos de arrendamento com valores superiores a 650€
(de 3 em 2011, passaram para 62 em 2021), bem como a reducao significativa das rendas situadas abaixo de
149,99¢€, que passaram de 141 a 89, indicando umatendéncia de valorizagao do mercado habitacionalno concelho.
Nas restantes escalas de andlise macroterritorial, o padrao observado mantém-se idéntico, destacando-se a maior
prevaléncia do escaldo de rendas mensais compreendido entre 0os 200€ e o0s 299,99€, seguido pelo escaldo entre

0s 300€ e 0s 399,99¢€.

Tabela 36. Escalao do valor mensal da renda de alojamentos familiares classicos de residéncia habitual nas freguesias do
concelho, 2021

Total >20 De20a | De50a | De75a 650€ ou
euros 49,99€ | 74,99€ | 99,99€ mais

14 23 32 289

Esposende 1492 12 6 34 60 418 432 142 62

Antas 43 0 0 0 0 0 3 19 6 2 12 1

Forjaes 56 1 0 2 0 3 34 10 2 1 1

Gemeses 16 1 0 0 0 0 0 1 1 3 9

UFdeAplliaeFdo 469 2 5 5 2 16 24 129 130 87 47 22

UF de Belinho e Mar 45 0 0 0 0 2 5 17 12 6 2 1

#aii‘:]i::’;oé::g; 786 5 8 16 4 8 18 195 257 177 71 27

UF de FonF:ieoli?:tg 14 0 1 0 0 0 1 3 6 3 0 0
UF de Faro e Curvos 53 0 0 0 0 6 5 16

Vila Cha 10 3 0 0 0 0 1 4 2 0 0

Fonte: Recenseamento Geral da Populagao e Habitagdo - Censos 2021

Face ao exposto, em 2021, o valor médio mensal das rendas dos alojamentos familiares classicos arrendados
no concelho era de 363,9€, verificando-se um aumento expressivo face a 2011 (268,8€), com o valor mais elevado
a ser registado na freguesia de Gemeses (622,5€ em 2021) que observou o acréscimo mais significativo a nivel
intraconcelhio entre os dois momentos censitarios (46%). De referir ainda a freguesia de Vila Cha que foi a unica
que registou uma quebra do valor médio mensal das rendas entre 2011 e 2021 (-11,4%). Complementando este
indicador com dados mais recentes (pds 2021) relativos ao valor mediano das rendas/m? de novos contratos de
arrendamento nos ultimos 12 meses, é confirmada a tendéncia de aumento de valores de mercado, com o ultimo
periodo disponivel (2.2 semestre de 2024) a registar um valor mediano por m? em novos contratos de arrendamento

de 7,4€ (superior aos valores sub-regional e regional).

59



GSPOSE N DE CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

cAmara municipal

Tabela 37. Indicadores de valores médios de rendas

Valor mediano das rendas/m? de novos
contratos de arrendamento nos Gltimos 12
meses

Valor médio mensal das rendas dos
alojamentos familiares classicos

Unidade territorial 2021 2011 Variacao 20 Semestre | 2.°Semestre | 2.° Semestre
2021-2011 de 2024 de 2023 de 2022

e | % | o

Portugal 334,2 235,0 42,2 7,97 7,21 6,52
Regiao Norte (NUTS Il) 282,8 196,8 43,7 6,94 6,25 5,58
Cavado (NUTS Il1) 328,1 217,5 50,9 6,98 6,35 5,47
Esposende 363,9 268,8 35,4 7,37 6,75 5,36
Antas 372,1 284,3 30,9 n.d. n.d. n.d.

Forjaes 271,6 215,6 26,0 n.d. n.d. n.d.

Gemeses 622,5 426,7 45,9 n.d. n.d. n.d.

UF de Apllia e Fao 366,7 262,6 39,6 n.d. n.d. n.d.

UF de Belinho e Mar 316,7 229,5 38,0 n.d. n.d. n.d.

UF de Esposende, Marinhas e Gandra 370,7 310,6 19,3 n.d. n.d. n.d.

UF de Fonte Boa e Rio Tinto 315,0 160,9 95,7 n.d. n.d. n.d.

UF de Faro e Curvos 337,7 211,8 59,5 n.d. n.d. n.d.

Vila Cha 190,5 215,0 -11,4 n.d. n.d. n.d.

n.d. - ndo disponivel
Fonte: Recenseamento Geral da Populagao e Habitagdo - Censos 2011 e 2021

Estabelecendo uma relacao direta entre o valor médio das rendas e o ganho médio mensal dos trabalhadores
por conta de outrem no concelho de Esposende, constata-se que, em 2021, os residentes alocavam, em média,
35% do seu rendimento mensal ao pagamento de despesas com habitacao (taxa de esforco), um valor superior
ao registado em todas as escalas macro em andlise. Se essa analise se aplicar aos valores/m? em 2024,

considerando uma habitacdo na ordem dos 90 m2ataxa de esforgo supera os 59%.

Importa, assim, salientar que de acordo com o artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 80-A/2022, considera-se existir um

agravamento significativo da taxa de esfor¢co sempre que esta atinge ou ultrapassa os 36%. Nesse sentido, e
considerando o valor para o concelho de Esposende, a monitorizagao continua deste indicador assume especial
relevancia, sobretudo num contexto de crescente pressao sobre o mercado habitacional, dado que o aumento da
procura, ndo acompanhado por uma resposta proporcional da oferta, conduz a uma deterioragdo da acessibilidade

econdmica a habitagao e ao agravamento das vulnerabilidades sociais associadas.

No que respeita a habitacao prépria, que conforme apresentado anteriormente, tem uma expressao muito elevada
no concelho (79 %), sao analisados 0s encargos mensais existentes com a aquisicao dos alojamentos familiares
classicos de residéncia habitual. Em 2021, dos 9 854 alojamentos familiares classicos de residéncia habitual
propriedade dos ocupantes, apenas 3 137 tinham encargos associados (crédito a habitagao) os restantes nao

tinham encargos associados.

Do total com encargos, tal como se ilustra na Figura 9, o escaldo mais representativo era o dos 400€ a 499,99€

(16,5%), seguindo-se o dos 250€ a 299,99€ (15,4%) e o dos 300€ a 349,99€ (13,9%).

60


https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/decreto-lei/2022-213702477-213702304

CSPOSE N DE CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

cAmara municipal

Figura 9. Escaldo do encargo mensal para aquisicao de alojamentos familiares classicos de residéncia habitual, 2021
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Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagéo e Habitagao - Censos 2021

A semelhanca do exercicio realizado para o arrendamento, é apresentada a evolugao do valor mediano das vendas
de alojamentos familiares por m2, com dados do primeiro trimestre de 2025 (periodo mais recente) a 2022.
Conforme apresentado na Tabela 38, os dados mais recentes indicam um valor de 2 100€/m? (2 500€/m? para
alojamentos novos e 1 793€/m?para alojamentos existentes) que, mostrando um alinhamento com a tendéncia
constante de crescimento verificado em todas as escalas geograficas, se apresenta como particularmente

elevado e desajustado aos valores dos rendimentos das familias. De sublinhar o0 acréscimo de cerca de 68% em

trés anos.

Tabela 38. Valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares

1.2 Trimestre de 2025 1.2 Trimestre de 2024 1.0 Trimestre de 2023 1.0 Trimestre de 2022
Unidade Territorial Existente | Total Existente Existente

€/m’
Portugal 1845 2202 1762 1633 1985 1552 1509 1740 1461 1346 1607 1299
Regido Norte (NUTS I1) 1621 1986 1524 1417 1789 1317 1304 1515 1247 1169 1456 1112
Cévado (NUTS Ill) 1586 1730 1533 1395 1524 1339 1274 1443 1218 1125 1351 1066
Esposende 2100 2500 1793 1491 1562 1469 1445 1553 1411 1251 1251 1259

Nota: ndo existem dados por freguesia disponiveis

Fonte: INE, DGPJ - Operagdes sobre iméveis

Acessibilidade e conforto energético

Em matéria de acessibilidade, é relevante destacar que, conforme apresentado na Tabela 29, apenas 812 edificios
foram construidos ap6s 2011, ou seja, grande parte é anterior a exigéncia legal de acessibilidade para pessoas
com mobilidade condicionada, que se tornou obrigatoria apenas a partir de 2006%”. Nesse sentido, ainda que o
parque edificado do concelho ndo apresente um elevado grau de envelhecimento (Tabela 30), pode n&do responder
as exigéncias e necessidades da populacdo, nomeadamente a mais idosa que possui ja algum tipo de dificuldade

ou necessidade especial (permanente ou temporaria).

27 Decreto-Lei n.° 163/2006, de 8 de agosto, que aprova o regime da acessibilidade aos edificios e estabelecimentos que recebem publico, via
publica e edificios habitacionais.
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De acordo com a Tabela 39, em 2021 existiam 6 413 pessoas residentes com 5 ou mais anos de idade em
alojamentos familiares classicos que apresentam algum tipo de dificuldade em andar ou subir degraus. Destas,
300 nao conseguem mesmo realizar a agao, enquanto 1 588 conseguem fazé-lo, mas com muita dificuldade, e 4
525 relatam alguma dificuldade. A nivel intraconcelhio, a UF de Esposende, Marinhas e Gandra destaca-se com 0s
quantitativos mais significativos de populagao que apresenta algum tipo de dificuldade em andar ou subir degraus,

em linha com o perfil demografico ja apresentado.

Tabela 39. Populagao residente em alojamentos familiares classicos (com 5 ou mais anos de idade), com dificuldades em
andar ou subir degraus, 2021

Tem alguma dificuldade Tem muita dificuldade Nao consegue efetuar a agdo

, Nao , Nao . Nao

Acessivel a — Acessivela crrefelle Acessivel a ——

Unidade Territorial cadeira de k cadeira de . cadeira de .
cadeira de cadeira de cadeira de

rodas rodas rodas
rodas rodas rodas
N.°0
Portugal 1382718 443 969 938 749 470430 144 238 326 192 71248 28772 42 476
Regiao Norte (NUTS Il) 494 307 163 228 331079 169 691 52842 116 849 26 884 10 899 15985
Cavado (NUTS Ill) 53835 19634 34201 17877 6410 11467 3000 1378 1622
Esposende 4525 1877 2648 1588 632 956 300 151 149
Antas 340 163 177 132 64 68 22 12 10
Forjaes 341 145 196 122 52 70 14 8 6
Gemeses 142 49 93 59 14 45 13 2 11
UF de Apllia e Fao 1036 410 626 353 139 214 65 34 31
UF de Belinho e Mar 434 180 254 144 51 93 26 15 11
UF de Esposende, Marinhas e 1381 529 852 447 169 278 101 50 51
Gandra

UF de Fonte Boa e Rio Tinto 248 144 104 99 50 49 27 13 14
UF de Faro e Curvos 413 159 254 150 51 99 22 11 11
Vila Cha 190 98 92 82 42 40 10 6 4

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

Note-se ainda que do universo de pessoas com algum tipo de dificuldade em andar ou subir degraus (6 413) sao
particularmente sensiveis 0s casos de quem vive em alojamentos que se consideram como “nao acessiveis a

cadeiras de rodas”. Neste contexto verifica-se que 58% (3 753 alojamentos) se enquadra nesta condic¢ao.

Relativamente ao conforto térmico/pobreza energética, de acordo com os Censos de 2021 (Tabela 40), destaca-

se 0 seguinte:

: A percentagem de alojamentos familiares classicos do concelho sem qualquer tipo de aquecimento era de
28%, ou seja, em 2021 existiam 3 470 alojamentos familiares sem nenhum sistema de aquecimento, com uma
maior concentragao na UF de Esposende, Marinhas e Gandra (1 151 alojamentos);

¢ Dos 72% dos alojamentos familiares classicos do concelho com algum tipo sistema de aquecimento, 42%

tinha aquecimento nao central (lareira, recuperador de calor, aparelho fixo e/ou mdvel), com uma maior

prevaléncia de recuperadores de calor e de lareira aberta, enquanto uma percentagem significativa dos
alojamentos dispunha de aquecimento central;

Apenas 4,7% dos alojamentos familiares classicos do concelho dispunham de ar condicionado, um valor

bastante inferior as escalas macro em anélise.
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Tabela 40. Alojamentos familiares classicos e existéncia de sistema de aquecimento e de ar condicionado concelho, 2021

Existéncia de aquecimento Exis ia de ar condicionado

Aquecimento nao central

Uitk iamiesl Aquecimento Aparelhos méveis Aparelhos fixos - -
p— PN Recuperador de (aguecedores (salamandra, Nenhum Com ar condicionado | Sem ar condicionado
calor elétricos, a gas, aquecedores de
etc.) parede, etc.)
Portugal 4142581 578176 14,0 591407 14,3 307315 7,4 1176082 28,4 238688 5,8 1250913 30,2 686 674 16,6 3455907 83,4
Regiao Norte (NUTS Il) 1379430 277275 20,1 204490 14,8 119965 8,7 315651 229 82934 6,0 379115 27,5 189910 13,8 1189520 86,2
Cavado (NUTS Ill) 149713 38372 25,6 20271 13,5 14560 9,7 28013 18,7 9758 6,5 38739 25,9 29 165 19,5 120548 80,5
Esposende 12 409 3783 30,5 1591 12,8 1596 12,9 1478 11,9 491 4,0 3470 28,0 583 4,7 11826 95,3
Antas 778 324 41,6 122 15,7 125 16,1 47 6,0 26 3,3 134 17,2 36 4,6 742 95,4
Forjaes 889 292 32,8 164 18,4 139 15,6 81 9,1 44 4,9 169 19,0 82 9,2 807 90,8
Gemeses 360 131 36,4 70 19,4 42 11,7 23 6,4 7 1,9 87 24,2 28 7,8 332 92,2
UF de Apllia e Fao 2809 657 23,4 321 11,4 293 10,4 425 15,1 115 4,1 998 35,5 108 3,8 2701 96,2
UF de Belinho e Mar 1004 302 30,1 140 13,9 120 12,0 67 6,7 46 4,6 329 32,8 22 2,2 982 97,8
UF de Esposende, Marinhas e Gandra 4555 1457 32,0 504 11,1 555 12,2 707 15,5 181 4,0 1151 25,3 188 4,1 4367 95,9
UF de Fonte Boa e Rio Tinto 563 171 30,4 78 13,9 82 14,6 39 6,9 17 3,0 176 31,3 37 6,6 526 93,4
UF de Faro e Curvos 1053 308 29,2 147 14,0 176 16,7 73 6,9 31 2,9 318 30,2 64 6,1 989 93,9
Vila Cha 398 141 35,4 45 11,3 64 16,1 16 4,0 24 6,0 108 27,1 18 4,5 380 95,5

Fonte: INE, Recenseamento da populagao e habitacdo - Censos 2021
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No dominio da pobreza energética importa ainda referir que de acordo com as orientagdes do “Reporting

Guidelines on Energy Poverty”, documento publicado pelo Pacto de Autarcas, a afericao do cendrio referente

a pobreza energética sustenta-se na analise de indicadores relacionados com macrotematicas
(alojamentos, aspetos socioeconomicos, quadro politico regulador), considerando-se pertinente que o
presente diagnostico integre os indicadores respeitantes a pobreza energética expostos na Tabela 41 (anos

de 2021 e de 2011).

Tabela 41. Indicadores de pobreza energética por macrotematica, 2021 e 2011

Consumo de energia
municipal per capita/
Consumo de energia

Consumo doméstico
de energia elétrica por

Alojamentos com sistema | Alojamentos com ar
de aquecimento central/ | condicionado/ Total

Unidade territorial habitante . - Total de alojamentos de alojamentos
nacional per capita
%
Portugal 1360,6 1266,6 100,0 100,0 14,0 10,7 16,6 10,2
Regido Norte (NUTS 1) 1343,6 1257,6 98,8 100,5 20,1 22,5 13,8 10,2
Cévado (NUTS 1) 1249,3 1165,4 91,8 91,5 25,6 n.d. 19,5 n.d.
Esposende 1476,1 1368,0 108,5 106,3 30,5 25,8 4,7 2,8

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo e Habitagdo - Censos 2021; DGEG, Estatisticas do carvao, petréleo, energia elétrica e
gas natural

Da analise 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
(1476,1 kWh/hab) situava-se 8,5%, acima do registado a nivel nacional (1 360,6 kWh/hab). Regista-se
ainda um aumento significativo face a 2011, ano em que o valor era de 1 368,0 kWh/hab. no concelho;
Relativamente ao indicador “alojamentos com sistema de aquecimento central/total de alojamentos
(%)”,em 2021, 30,5% dos alojamentos do concelho de Esposende dispunham de aquecimento central,
correspondendo a 3 783 num total de 12 409 alojamentos, valor superior ao das restantes escalas
macro em andlise e igualmente superior a 2011 (25,8%);

: Em2021 existiam no concelho 583 alojamentos com sistemas de ar condicionado (4,7% do total), uma
proporgao bastante inferior aos dados das escalas macro, sobretudo a sub-regional, ainda que seja de
sublinhar um acréscimo em relacdo a 2011, no qual apenas 2,8% dos alojamentos dispunham de ar

condicionado.

Os dados globais sistematizados nao revelam, no que a pobreza energética diz respeito, um cenario

particularmente critico no concelho de Esposende.
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3.3.2 Dinamicas urbanisticas

Complementarmente ao subponto das dindmicas habitacionais, as dindmicas urbanisticas sdo também
analisadas para uma melhor compreensdo do contexto imobilidrio. O primeiro indicador analisado
corresponde a compra e venda de prédios? no concelho, concluindo-se que a dindmica do mercado
imobiliario assinala uma tendéncia de crescimento. Como apresentado na Tabela 42, em 2019 (ano mais
recente para o qual existem dados anuais disponiveis) foram realizados 900 contratos de compra e venda de

prédios no concelho dos quais cerca de 600 urbanos.

Tabela 42. Numero de contratos de compra e venda de prédios, 2011-2019

Unidade Territorial 2019 2011

Portugal 230776 171271 3064 167 496 112 062 2175
Regiao Norte (NUTS Il) 67 906 50238 455 53263 36871 415
Céavado (NUTS II) 7315 5751 88 5310 4002 78
Esposende 900 599 0 557 425 1

Fonte: INE, DGPJ - Operagdes sobre iméveis

No que concerne ao valor médio dos prédios transacionados no concelho, os dados mais recentes (2020),
indicam um valor a rondar os 107 mil euros para os prédios urbanos, valor superior ao de 2011, mas que,
face aos dados anteriormente apresentados do valor de venda/m?, se infere poderem estar desatualizados

face ao contexto de 2025/2026 do valor do solo.

Tabela 43. Valor médio dos prédios transacionados, 2011-2020

Unidade Territorial 2020 2011

Portugal 113 086 146 465 160 793 73379 100709 136 040
Regiao Norte (NUTS II) 86693 111674 143121 59203 79134 99019
Cévado (NUTS I1I) 84613 100 263 111015 63300 72879 144 325
Esposende 87870 106 559 0 72112 89524 65 000

Fonte: INE, DGPJ - Operagdes sobre iméveis

Passando a analise da evolugao do nimero de novos edificios construidos (anual) entre 2011 e 2024, no
concelho registou-se uma variagao negativa, quer no numero de edificios construidos (-34,0%), quer nos

construidos destinados a habitacao (-31,3%), em linha com as restantes escalas macro (Figura 10).

2 prédio: E toda a fracdo de territdrio, abrangendo as aguas, plantagdes, edificios e construgées de qualquer natureza nela
incorporados ou assentes com carater de permanéncia, desde que faca parte do patrimdnio de uma pessoa singular ou coletiva e, em
circunstancias normais, tenha valor econdmico, bem como as aguas plantagdes, edificios ou construgdes nas circunstancias referidas,
dotadas de autonomia econémica em relacao ao terreno onde se encontrem implantados, embora situados numa fragao de territério
que constitua parte integrante de um patriménio diverso ou no tenha natureza patrimonial. E ainda considerado prédio, cada fragéo
auténoma no regime de propriedade horizontal - INE, Sistema de Metainformacéo.
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Figura 10. Variagao do niumero de edificios construidos entre 2011 e 2024 (%)
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Fonte: INE, estatisticas das obras concluidas, 2023

A evolucgao do numero de edificios concluidos entre 2011 e 2024 é inconstante, com o valor mais baixo
registado em 2019 (72 edificios concluidos) e o mais elevado em 2011 (194 edificios concluidos). Nos trés

ultimos anos - 2022 a 2024 - os valores estabilizam em torno de 130 edificios concluidos por ano (Figura 11).

Figura 11. Evolugao do numero de edificios concluidos em Esposende, de 2011 a 2024 (N.°)

!

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas, 2024

Ainda em relacdo ao quantitativo de edificios concluidos, é importante perceber a que tipo de obra esta
associado. Conforme representado na Figura 12, os dados mais recentes (2024) mostram que a constru¢ao
nova representa a quase totalidade das obras - 93,0%, em detrimento das obras em edificios existentes
(ampliagoes, alteragoes e reconstrugdes). Este cenario, ainda que semelhante ao registado nas escalas
macro, mostra uma escassa aposta na reabilitacdo de edificado como forma de criar respostas
habitacionais, podendo indicar a necessidade de reforco de politicas locais nesta matéria, atendendo ao

estado dos imdveis e a eventualidade de se tratarem de imdveis devolutos (sem uso).

66



CSPOSENDE CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

camara municipal

Figura 12. Proporgao de edificios concluidos por tipo de obra, em 2024 (%)

%

82,8 17,2 81,5 18,5 94,2 93,0

[ [
Portugal Regidao Norte (NUTS II) Cavado (NUTS III) Esposende
Construgoes novas (%) 2024 B Ampliacoes, alteracoes e reconstrugoes (%) 2024

Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas, 2024

Das 128 obras de edificacao concluidas no concelho em 2024, 119 corresponderam a nova construcao e
destas, 107 para uso habitacional. As obras de ampliacao, alteragao e reconstrugao concluidas foram

apenas nove, das quais apenas cinco referentes a habitaco (tabela seguinte).

Tabela 44. Edificios concluidos por tipo e destino de obra, 2024 (N.°)

P - Ampliagbes, alteracdes e
Total de obras de edificagao Construgdes novas pHag ¢
construgoes

Unidade territorial - -
bita Habi Ha
Total " utros Total " S Total L utros
familiar familiar familiar
942

Portugal 17 380 13579 3801 14 396 11537 2859 2984 2042

Regido Norte (NUTS Il) 6534 5156 1378 5328 4322 1006 1206 834 372
Cavado (NUTS Ill) 1149 1012 137 1082 958 124 67 54 13
Esposende 128 112 16 119 107 12 9 5 4

Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas, 2024

Os 107 edificios de construcao nova afetos a habitacao em 2024 traduziram-se em 277 fogos (Tabela 45),
um racio médio de 2,6 fogos por edificio, sugerindo a coexisténcia de habitagao familiar com edificado
multifamiliar, maioritariamente promovidos por empresas privadas (promotores imobiliarios), um cenario

diferente do verificado a escala sub-regional, em que as pessoas singulares sao os principais promotores.

Tabela 45. Fogos concluidos em construgdes novas para habitacao familiar por entidade promotora, 2024 (N.°)

Portugal 25311 10 168 15030

Regido Norte (NUTS II) 10 600 4040 7 6541 12
Cdvado (NUTS II) 1504 829 1 674 0
Esposende 277 92 0 185 0

Fonte: INE, Inquérito aos projetos de obras de edificacao e de demoligao de edificios, 2024
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Relativamente as tipologias destes 277 novos fogos?°, predomina a T3 com mais de 50% da oferta (Figura
13), associada a necessidades habitacionais mais comuns entre familias com filhos. A reduzida
representatividade das outras tipologias, a par dos elevados valores/m? praticados para arrendamento e
venda, pode limitar a capacidade de resposta as necessidades habitacionais reais no concelho,
nomeadamente jovens e jovens casais em inicio de vida auténoma, familias monoparentais, entre outros

grupos.

Figura 13. Fogos concluidos por tipologia em Esposende, em 2024 (N.°)
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Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas, 2024

E importante salientar que o processo de construgao de um edificio é, por norma, lento. Em termos médios,
em 2024, o prazo de execucgao previsto na Regido Norte era em média de 24 meses®’, pelo que é relevante
analisar o nimero de licenciamentos recentes que sao também um reflexo das dinamicas da oferta face a
procura. A figura seguinte ilustra a evolugdo do nimero de edificios licenciados no concelho entre 2011 e
2024, verificando-se, também neste indicador, diversas oscilagdes, com o menor valor de licenciamentos

em 2015 (75) e o maior em 2011 e 2021. Nos ultimos anos os valores rodam os 130 licenciamentos/ano.

Figura 14. Evolugdo do numero de edificios licenciados em Esposende, de 2011 a 2024

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas, 2024

Dos 132 edificios licenciados em 2024 (Figura 14), 122 eram para construcdo nova (115 para habitacdo

familiar e 7 para outros usos) e 10 ampliagdes, alteracdes e reconstrucdes (6 para habitacao familiar e 4

2% Nao se encontra disponivel informacdo desagregada a escala da freguesia para este indicador, pelo que néo é possivel perceber a
distribuicao geografica das tipologias nos fogos construidos no concelho.

%0 Em conformidade com as “Estatisticas da Construcio e Habitagio - 2024”.
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para outros usos). Tal como nos dados anteriores relativos a obras concluidas, os licenciamentos também
comprovam a primazia da funcdo habitacional, em especial nas novas construgdes, ou seja,

tendencialmente, expansao de solo urbano ocupado.

Tabela 46. Edificios licenciados por tipo e destino de obra, 2024

reconstrug es

Unidade territorial
Total kL Outros Total Habi utros Total
familiar familiar familiar

Portugal 24041 19188 4853 19076 15414 3662 4965 3774 1191
Regido Norte (NUTS II) 9112 7330 1782 7 285 5948 1337 1827 1382 445
Cévado (NUTS III) 1282 1133 149 1211 1082 129 71 51 20
Esposende 132 121 11 122 115 7 10 6 4

Fonte: INE, Inquérito aos projetos de obras de edificagdo e de demoli¢ao de edificios, 2024

A tipologia de promotor nos pedidos de licenciamento do ano de 2024 (Tabela 43) mostra um equilibrio
entre pessoas singulares (usualmente associada a construgao de habitagcao prépria) e empresas privadas

(associada a promogao imobiliaria).

Tabela 47. Fogos licenciados em constru¢des novas para habitagao familiar por entidade promotora, 2024 (N.°)

Unidade territorial Total Pessoa singular Organismo Empresa Qutros
publlco privada

Portugal 34637 13709 20740

Regido Norte (NUTS ) 15714 5837 82 9780 15
Cavado (NUTS III) 2106 1029 0 1071 6
Esposende 224 112 0 112 0

Fonte: INE, Inquérito aos projetos de obras de edificacdo e de demoli¢ao de edificios, 2024

Os 115 edificios licenciados para construcao nova®! destinados a habitagao traduziram-se em 224 fogos,
destacando-se as tipologias T2 e T3 (Figura 15) (91 e 70 fogos, respetivamente). As tipologias de maior

dimensdo assumiram um ndmero expressivo e as de menor dimensao um valor residual.

Figura 15. Fogos licenciados (n.°) por tipologia, em Esposende, em 2024

TOouT1 T4 ou mais

Fonte: Anual - INE, Inquérito aos projetos de obras de edificagéo e de demoli¢éo de edificios

31 N&o estdo disponiveis dados relativos ao nimero de fogos dos edificios alvo de ampliagdes, alteragdes e reconstrugoes.
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3.4 Caréncias habitacionais
3.4.1 Territérios com falta ou desadequacao da oferta habitacional em Portugal -

enquadramento do concelho de Esposende

O estudo “Territérios com Falta ou Desadequacdo da Oferta Habitacional em Portugal", elaborado em

2024 no ambito da execugao do Programa Nacional de Habitacao e justificado, de forma prioritaria, pela
urgéncia de se proceder a identificacao de territdrios em que exista dificuldade significativa de acesso a
habitacao. Para tal foi levada a cabo uma anélise combinada de indicadores relacionados com (i) precos do
mercado habitacional, (ii) rendimentos dos agregados familiares e (iii) caréncias habitacionais e
caracterizacao do parque habitacional. A metodologia baseou-se em critérios objetivos sustentados nos
dados estatisticos disponiveis, nomeadamente: 1) séries temporais de indicadores oficiais (ex.: precos de
venda e arrendamento, rendimentos medianos por concelho, tipologia e estado do parque habitacional); 2)
dados do Instituto Nacional de Estatistica (INE), nomeadamente os conceitos padronizados relativos ao

setor habitacional.

Para a identificacao de territérios com falta ou desadequacao de oferta habitacional, o estudo adotou como

critério que os agregados no percentil 50 de rendimentos tém capacidade de adquirir ou arrendar uma

habitacédo a precos medianos de mercado. Em 2022, e tendo por base dados relativos a rendimentos de

2022, o valor de 13.897€ foi definido como sendo o valor do percentil 50 a nivel nacional. Posteriormente
foram definidos trés cenarios que consideram diferentes taxas de esforgo maximas dos agregados no acesso

a habitagao:

Cenario 1:Taxa de esforco maxima dos agregados - 35% (valor de referéncia para aceder ao

Programa de Apoio ao Arrendamento).

Cenario 2: Taxa de esforco maxima dos agregados - 40% (valor frequentemente utilizado em

analises de acessibilidade habitacional no contexto europeu, nomeadamente em produgao
estatistica do Eurostat).

Cenario 3: Taxa de esforco maxima dos agregados - 50% (valor frequentemente utilizado como

limite superior admitido para efeitos de acesso ao crédito a habitagao).

Para cada um destes cenarios foram ainda definidos grupos de municipios considerando os seguintes

critérios:

Grupo 1:racio >100% na relacdo entre rendimentos e preco de aquisicdo, que corresponde

a municipios em que os agregados no percentil 50 dos rendimentos nao sao capazes de adquirir

uma habitacao a precos medianos de mercado sem ultrapassar a taxa de esforco;
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Grupo 2:racio >100% na relacdo entre rendimentos e rendas, que corresponde a municipios em

que os agregados no percentil 50 dos rendimentos nao sdo capazes de arrendar uma habitacao a
precos medianos de mercado sem ultrapassar a taxa de esforgo;

Grupo 3:racio >100% na relagao entre rendimentos e preco de aquisicdo e na relagdo entre
rendimentos e rendas, que corresponde ao conjunto de municipios resultante da intersegao entre
as 2 vias de acesso a habitacao, aquisicao e arrendamento;

Grupo 4: racio >100% na relagao entre rendimentos e rendas ou com racio > 100% na relagao entre
rendimentos e preco de aquisi¢ao, que corresponde ao conjunto de municipios resultante da

reuniao entre as 2 vias de acesso a habitacao, aquisicao e arrendamento.

Os resultados deste estudo traduzem-se na identificacao de territérios com desequilibrios significativos
entre a oferta e a procura habitacional, destacando-se, de forma genérica, que apenas 60 municipios
portugueses tém um racio, tanto para arrendamento como para aquisi¢ao, inferior a 100%, ou seja, 0S
agregados com rendimentos no percentil 50 conseguem suportar a prestacdo mensal sem entrar em

sobrecarga. A maioria destes municipios correspondem a territorios nao litoraneos.

No caso de Esposende, assim como dos restantes municipios_da sub-regido do Cavado, o racio é superior a

100%, ou seja, esta integrado nos quatro grupos supramencionados (ver Anexo 1 do Estudo). Ou seja, como

é visivel nas figuras seguintes, o concelho apresentava, em 2024, um racio entre rendimentos e valor de
renda ou aquisi¢ao superior a 100% em todos os cendrios considerados (taxas de esfor¢co de 35% - Figura
16; 40% - Figura 17; e 50% - Figura 18), o que se traduz num contexto de forte fragilidade e desadequacao
entre oferta e procura, com 0s gastos com a habitacao a superarem taxas de esforco muito elevadas (por via
da aquisicao e do arrendamento) e podendo por em causa 0 acesso a outros bens essenciais por parte das

familias.

Em suma, este estudo vem reforcar o diagndstico apresentado no capitulo 3 do presente relatério,
evidenciando uma falta de habitacao que responda ao perfil socioeconémico médio da populacao
concelhia e a desadequacao da oferta existente que responde a camadas sociais com rendimentos mais
elevados e que eventualmente poderao tratar-se de primeiras ou segundas habitacdes, ja que o peso

deste segundo caso é bastante preponderante no territério de Esposende.

71



GSPOSENDE CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

camara municipal

Figura 16. Distribuicao dos municipios com falta ou desadequacao de oferta habitacional no Cenario 1
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Figura 17. Distribuicao dos municipios com falta ou desadequacao de oferta habitacional no Cenério 2
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Figura 18. Distribuigcao dos municipios com falta ou desadequagao de oferta habitacional no Cenario 3

Taxa de esforco maxima dos agregados de 50%
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3.4.2 Necessidades habitacionais especificas

A CMH deve traduzir uma estratégia integrada e transversal para o concelho de Esposende em matéria de
habitacao, contemplando nao s6 as necessidades presentes, mas também antecipando os desafios
futuros, com especial atencao as questdes econémicas, aos desafios estruturais e sociais, assim como as
oportunidades que possam existir, tendo em vista a melhoria da qualidade de vida da populacdo e o
desenvolvimento sustentavel do territério. Por outro lado, a CMH deve ter em atencdo as necessidades
habitacionais atuais de toda a populacao residente e ainda as que possam advir de opgdes de ordenamento
e de desenvolvimento para captagao de novas fungoes, atividades economicas e investimentos que

potenciem dindmicas de crescimento e de procura de habitagao.

Com base no diagndstico realizado, sao identificados trés grupos populacionais com
necessidades/habitacionais especificas, mas interdependentes: (i) populagao residente com rendimentos
médios e jovens; (ii) populacao residente em situacao de vulnerabilidade econédmica e/ou habitacional e (iii)

novos residentes (Figura 19).

Figura 19. Grupos populacionais com caréncias habitacionais especificas no concelho

iy
Populagdo residente em

situagdo de vulnerabilidade Novos residentes

econdmica e/ou habitacional

Populagdo residente com
rendimentos médios e Jovens

A identificacdo destes grupos populacionais estd associada as seguintes necessidades habitacionais

especificas:

r‘lili‘! Populacéo residente com rendimentos médios e Jovens

A “nova crise de habitacao” afeta diretamente a populacao residente com rendimentos intermédios, hum
contexto em que 0 acesso a aquisi¢ao de casa propria se converteu numa solugao habitacional inacessivel
para muitos agregados e, de forma particular, para agregados familiares mais jovens. A andlise do contexto
socioecondémico do concelho de Esposende evidencia dindmicas estruturais com impacto direto no acesso
a habitagcao. Por um lado, assistiu-se a uma evolugao positiva dos niveis de escolaridade entre 2011 e 2021,
que se traduziu no aumento da propor¢ao da populagao com ensino superior (passou de 9,5% para 16,2%),

e da proporcao de individuos com ensino secundario (passou de 11,3% para 19,1%). Contudo, os niveis de
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rendimento e o poder de compra permanecem inferiores as médias regional e sub-regional, o que pode ter

reflexos na capacidade de acesso ao mercado habitacional.

Paralelamente, o crescimento recente da populacao escolar, associado a fluxos migratérios de familias
jovens, tem contribuido para o aumento da procura de habitagao, reforcando a pressao sobre a oferta
existente e o aumento dos precos de mercado (renda e venda). Esta tendéncia é corroborada pela elevada
taxa de utilizagao das respostas sociais dirigidas a infancia e juventude que se encontram proximas do seu

limiar maximo.

No dominio econémico, destaca-se a reducao significativa da taxa de desemprego e o crescimento da
populacao empregada e da atividade empresarial, ndo sendo de negligenciar que ha um fluxo pendular de
saida crescente (residentes em Esposende mas com emprego fora do concelho), o que, com ainstabilidade
do mercado energético (custo combustiveis) e a potencial oferta de habitagdo mais acessivel nos territérios
em que tém o seu posto de trabalho, podem ponderar cendrios de relocalizacao residencial. A esta
extrapolacao esta associado também o facto de os indicadores econdmicos positivos nao se traduzirem em
valores de rendimentos elevados, mantendo-se os rendimentos médios/baixos como muito expressivos
(novamente, lembrar o estudo com a identificagcao de taxas de esforgo elevadas para fazer face aos encargos
com a habitacao, o que, a par com aumento de custos de energia, combustiveis e cabaz alimentar, pode

criar um cenario de grande fragilidade para a classe média).

Por outro lado, o aumento dos encargos com a habitagcdo no concelho, em termos de aquisicao e
arrendamento, tende a criar cada vez mais constrangimentos a populagao com rendimentos intermédios
que ndo se enquadra na denominada populagao carenciada, mas que comeca a encontrar dificuldades em

obter respostas habitacionais adequadas.

Neste contexto, emerge um segmento crescente da populagcdo com rendimentos intermédios (classe
média) que enfrenta dificuldades no acesso a habitacao adequada, havendo necessidade de promover
a adequacao da oferta a procura através de politicas publicas e incentivos para um ajustamento do
mercado para que possam ser promovidas e disponibilizadas solucdes acessiveis, especialmente
dirigidas a populacao jovem e ativa no concelho, para que permanec¢am no concelho. Sublinha-se, ainda,
anecessidade de dar resposta a pretensdes 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 (aposta/incentivos a reabilitacao e a construgao propria).
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M, Populacao residente em situacao de vulnerabilidade econémica e/ou habitacional

Este grupo populacional corresponde ao universo de pessoas que vivem em condi¢cdes habitacionais
indignas e/ou que nao dispéem de capacidade financeira para suportar o custo do acesso e/ou manutencao
de uma habitagao adequada. Entre este grupo encontra-se a populagdo enquadravel na Estratégia Local de
Habitagao, instrumento aprovado em 2021 e que se encontra em regular monitorizagao e atualizacdo e que
tem como objetivo primordial a execugao/acesso ao Programa de Apoio ao Acesso a Habitacao (PAA-1.°

Direito).

Esta neste momento em curso a elaboragao dos projetos para construgao de habitagao para arrendamento
apoiado no ambito do Programa 1° Direito (no contexto do Acordo de Colaboragao estabelecido entre o
Municipio e o IHRU em 2022), uma vez que o parque habitacional municipal em regime de arrendamento
apoiado esta quase lotado a 100% (dos 57 fogos, ha dois vagos). A atualizacao do diagndstico das situagoes
criticas, realizada no primeiro trimestre de 2026 pelos servigos de agao social do Municipio, mapeou 102
agregados familiares/261 individuos em situacao de vulnerabilidade econdmica e/ou habitacional, dos
quais: 37 em sobrecarga com custos de renda; 37 em situacdo de precariedade; 17 em situagao de

insalubridade e inseguranca; 12 em situacao de sobrelotagao; e um caso de inadequacao.

O contexto apresentado no relatério evidencia que a populagdo em situacdo de maior fragilidade
socioeconomica apresenta necessidades habitacionais especificas, umavez que, tendencialmente, nao
tera resposta por via das dinamicas de mercado, tendo de ser acauteladas solugoes e apoios de ambito

publico, entre as quais o aumento do parque habitacional publico em contexto de renda apoiada.

Para além dos numeros apresentados pelos servigos de acao social, no diagndstico demografico e
socioeconémico destacam-se 0s seguintes grupos sociais mais vulneraveis/populacao residente em

situacao de vulnerabilidade econémica e/ou habitacional atual e potencial:

9 120 agregados familiares com rendimentos brutos declarados/ano abaixo dos 13 500€. Para este
contexto contribui em larga medida a expressao da populacao idosa, uma vez que ha mais de nove mil
residentes cujo rendimento estd associado a pensdes (invalidez, velhice e sobrevivéncia),
tendencialmente com valores baixos. Ou seja, estes dados relativos aos rendimentos da populagao
revelam que no concelho existe um expressivo numero de pessoas/agregados que vivem com valores
abaixo do limiar do risco de pobreza - em 2023 este valor era de 7 095€/ano (591,25€/més) e em 2024

de 7 588€/ano (632,33€).

Monoparentalidade e situagdes de desemprego no agregado familiar, num total de 1 380 registos (730
e 650, respetivamente), estes contextos, em que existe apenas um rendimento ou a auséncia total de
rendimentos do trabalho, podem exacerbar condi¢coes de vulnerabilidade. Os nimeros expostos
correspondem a 13% dos nucleos familiares com filhos a cargo. Usualmente a monoparentalidade é

mais expressiva entre maes com filhos a cargo que representam 84,7% do total dos nlcleos

77



GSPOSE N DE CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

camara municipal

monoparentais, um dado que, associado a persistente desigualdade salarial entre homens e mulheres,

deve ser tido em consideragao.

Populacaoidosa, ou seja o grupo etario com mais de 65 anos que, em 2021, representava cerca de 20%
da populagao residente e que, num contexto de qualidade de vida, autonomia e longevidade necessita
que o contexto habitacional possa dar resposta a necessidades especificas relacionadas com
mobilidade condicionada (dados sobre a dificuldade de locomogdo mostram uma expressao
significativa de populacdo com estes problemas) ou outro tipo de condicionamento/constrangimento
decorrente da idade, entre estes o isolamento e soliddo. H&, pois, necessidades especificas,
tendencialmente crescentes, associadas a habitacao para pessoas de maior idade, quer na adaptacao
de residéncia propria como na oferta de respostas inclusivas que nao tenham a ver com a
institucionalizagdo do idoso, mas sim com a sua manuten¢ao em seguranca num habitat de qualidade

e conforto.

O Municipio de Esposende tem registado um crescimento expressivo do nimero de migrantes, que entre
2011 e 2021 registaram um acréscimo de 167,2%, com uma representatividade de aproximadamente 6,5%
da populagao estrangeira residente na NUTIII Cavado, totalizando 1 093 individuos. A maioria destes novos
residentes sao familias que se fixam no concelho de forma permanente, muitas vezes atraidas pelas
oportunidades de emprego existentes e/ou pela qualidade de vida. Estes agregados familiares,
tendencialmente sao jovens e com criangas em idade escolar, contribuindo para o aumento crescente da
populacgao e a valorizagao da rede de servicos e equipamentos existente assim como para o dinamismo da

economia local.

Nao obstante o crescimento verificado, este representa um desafio acrescido no que concerne ao acesso a
uma habita¢do adequada, uma vez que muitos destes novos residentes enfrentam alguns constrangimentos
relacionados com a escassez de oferta habitacional adequada (tipologias e localizacdes) e acessivel
(custos) [relembra-se o resultado do estudo do IHRU em que o concelho aparece em cenarios em que as

taxas de esforgo para fazer face aos encargos com a habitagcao podem superar 0s 50%].

Neste contexto, importa sublinhar que a estabilidade habitacional é um fator determinante para a plena
integracao social e econémica de novos residentes (nacionais ou estrangeiros), o que implica a adogao de
uma abordagem mais proativa na identificacao e mitigagcao das necessidades habitacionais, estimulando a
oferta privada e publica de habitacao acessivel (a titulo de exemplo a avaliagcao da aplicacao da regra

definida para a reclassificagao do solo da alteracdo do RJIGT a todo o territério urbano). Isto é, assegurar
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uma oferta habitacional adequada esta relacionado com precos acessiveis e com a diversidade de
regimes de ocupacdao disponiveis (aquisicdo e arrendamento), bem como com a oferta de tipologias e
localizacoes diferenciadas (tirando partido da eventual disponibilidade de solo urbano e edificado para
reabilitacao nas varias freguesias do concelho). Este Ultimo aspeto reveste-se de especial importancia na
medida em que, considerando que estes ainda ndo tém raizes no territério, estes novos residentes podem
procurar contextos mais urbanos e centrais ou mais rurais e periféricos. Para tal a oferta de servicos de

transportes publicos adequados e sustentaveis é crucial.

Neste quadro de analise, importa reconhecer os novos residentes (migrantes de areas externas) como um
grupo prioritario, sublinhando o papel do modelo de ordenamento do territério, enquanto instrumento
facilitador desta diversidade e promotor de condi¢cbes que favoregcam a integracdo, a fixacdo e o
desenvolvimento de um sentimento de pertenca, essencial ao processo de enraizamento e a construcao de

comunidades coesas.
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3.5 Recursos habitacionais e potencialidades locais

A relacao entre as caréncias habitacionais (ponto 3.4) e as respostas habitacionais existentes reveste-se de
particular complexidade, exigindo uma analise abrangente e multidimensional. Nesta perspetiva, é 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 territério.

A habitagao, enquanto direito fundamental e condicado indispensavel para a promocao da dignidade humana,
desempenha um papel central na qualidade de vida das populagdes e no fortalecimento da coesao social. Nesse
sentido, o presente capitulo procede a uma caracterizagao abrangente dos recursos habitacionais existentes e das
potencialidades que o territorio oferece, através de uma andlise quantitativa e qualitativa. Esta andlise contempla
nao apenas os ativos existentes, mas também os terrenos publicos e privados com potencial aptidao para a

construcao de habitacao nova.

Importa também referir a relevancia das politicas publicas uma vez que estas desempenham um papel central na
gestdo e promocgao dos recursos habitacionais. Para além disso, é fundamental a articulagcdo com os IGT, em
particular o PDM de Esposende no sentido de garantir uma gestdo racional do solo e de promover solugdes

habitacionais equilibradas, acessiveis e ambientalmente sustentaveis.

Em sintese, a identificagdo e valorizagao dos recursos habitacionais e das potencialidades locais é fundamental na
definicdo de uma estratégia que responda as necessidades habitacionais da populagao 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 populagdes.

3.5.1 Recursos habitacionais

As despesas associadas a habitacao representam uma fatia significativa do orcamento mensal das familias,
especialmente dos jovens, trabalhadores e populagao imigrante de Esposende, refletindo-se, com frequéncia, em
dificuldades acrescidas no acesso a uma habita¢do 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 situacées de vulnerabilidade acrescida, potenciando

fendmenos de exclusao social.

Nesse sentido, importa analisar o “stock” habitacional existente no concelho de Esposende, 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 privada

Tendo por base os dados do ultimo registo censitario (2021), e conforme apresentado na Tabela 33, 2,7% dos
alojamentos familiares classicos do concelho estavam vagos para venda ou arrendamento (587 alojamentos).
Contudo, conforme pesquisa realizada e agora apresentada, o cenario atual indica que a oferta efetiva de imoveis é
quase inexistente e, portanto, 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 populacao imigrante, fenémeno que tem vindo a influenciar de forma expressiva a dindmica do mercado
habitacional. Consequentemente, a disponibilidade de alojamentos &, na pratica, inferior a registada nos Censos
de 2021, uma leitura também confirmada no workshop com a comunidade (incluiu juntas de freguesia e diversas
entidades locais). Note-se que os contributos reunidos no workshop corroboram um cenario de procura crescente,
tanto para compra como para arrendamento, e de insuficiente capacidade de resposta, com uma oferta escassa e,
fundamentalmente, orientada para segmentos com poder de compra muito elevado. Um contexto de pressao que

tem contribuido para um aumento generalizado dos precos.

Neste contexto, e reforcando as conclusdes decorrentes da analise efetuada ao contexto habitacional e
urbanistico, foi realizada uma pesquisa online® com o objetivo de aferir a oferta disponivel no mercado imobilidrio
privado. Para o efeito foram consultadas trés plataformas digitais especializadas, conforme discriminado na Tabela
48. Cumpre salientar que foram identificados diversos casos de duplicagcao de andncios, com o mesmo imdvel a
ser publicitado em mais do que um portal. Por este motivo, os dados apresentados nao devem ser interpretados
como um somatorio direto da oferta existente em cada uma das plataformas, uma vez que tal conduziria a uma
sobrevalorizagdo 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 expressao

atual é muito reduzida.

Da pesquisa e analise efetuadas destacam-se os seguintes aspetos:

Evidente prevaléncia dos iméveis para venda em detrimento dos iméveis para arrendamento;

: Os valores de venda sdo muito variaveis, com T1 entre os 110 mil e 1 milhdo de euros, T2 entre 0os 77 mil e 0s

600 mil euros, T3 entre os 88 mil e 0s 2,2 milhdes de euros e T4 ou superior entre 0s 185 mil e os cerca de 3

milhdes de euros;

. Asrendas mensais das habitacdes disponiveis sao elevadas, variando entre os 500€ e os 3 500€. Nao ha T0 e

ha um numero muito reduzido de T1;

Os imdveis disponiveis para venda com precos mais baixos correspondem a ruinas ou a edificios em mau

estado de conservacgao, implicando um avultado investimento em obras de reabilitacao;

A maioria dos imdveis disponiveis para venda sao de tipologia T3 ou superior, e 0s imoveis para arrendamento

sao maioritariamente de tipologia T3 e T2;

2 pesquisa realizada a 14 de abril de 2026
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De acordo com as imagens e descri¢cdes associadas aos anuncios dos iméveis pesquisados, grande parte esta

em bom estado de conservacao;

Os valores mais elevados estao associados a moradias, localizadas predominantemente na faixa litoral entre

Marinhas e Apulia;

Muitos iméveis publicitados para venda estao em projeto.

T1
Casasapo 153 T2
T3
T4 (Ou+)
T0
T1
Idealista 366 T2
T3
T4 (Ou+)
T0
T1
Imovirtual 373 T2
T3
T4 (Ou +)

Venda

SITE Tipologia “ Intervalo de valores (€) Tipologia
T0 0 n.a T0

1

35
60
57

11
65
141
148

12
56
170
134

110000

77 635-450 000
160 000-1 190 000
250 000-2 950 000
190 000

178 000-1 000 000
77 000-597 500
88 000-2 200 000
185 000-2 950 000
178 000

109 900-289 900
88 000-430 000
115 000-2 200 000
250 000-2 950 000

Tabela 48. Recursos habitacionais disponiveis no mercado imobiliario de Esposende

Arrendamento

12

46

24

T
12
3
T4 (Ou+)
T0
T
T2
3
T4 (Ou+)
T0
T
12
3
T4 (Ou+)

7
16
0

Intervalo de
valores (€/més)

600-650
500-2 000
850-1900
1000

n.a.
600-750
575-2 000
850-3 500
820-1300
n.a.

700
750-2 000
900-3 500
n.a.

Fonte: CasaSapo; Idealista; Imovirtual (consultados a 14 de abril de 2026)

Importa destacar a existéncia de diversos beneficios fiscais (a nivel nacional) para quem compre e/ou reabilite

imadveis destinados a habitacao propria permanente ou para arrendamento permanente. Estes incentivos

podem ser relevantes para promover a dindmica habitacional, nomeadamente a reabilitacdo e arrendamento,

contudo, num mercado em que a segunda habitacdo possui uma expressao muito elevada e o alojamento turistico

comecga também a crescer, poderao nao ser suficientes para impulsionar a adequacgao da oferta a procura.

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

respondem as necessidades e padrdes habitacionais da populagao, a acao publica no dominio da habitacao

assume uma elevada relevancia.
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Inventario do patrimaénio habitacional municipal - oferta publica

A existéncia de solugdes habitacionais publicas, nomeadamente municipais, é importante para minimizar
constrangimentos na dimensao da habitagcdo, bem como para contribuir para a mitigacdo das necessidades

identificadas e dar resposta a toda a comunidade, atuando também como fator de equilibrio do mercado.

O Municipio é proprietario de 57 fogos de habitacdao no regime de arrendamento apoiado (usualmente
denominada habitacao social), estando 55 ocupados e apenas 2 fogos vagos. Predomina a tipologia T3 e todos os
fogos se encontram a necessitar de obras de conservacdo (Tabela 49 e Figura 20%), facto pelo qual foram
identificados na ELH como situagdes de insalubridade e inseguranca, tendo sido submetidas candidaturas para a

reabilitacdo de 15 fogos municipais.

Tabela 49. Caracterizacao do parque habitacional municipal

Tipologias Estado de
Localizagao N° de fogos Ocupagao
Travessa da Coutada (Vila Cha) 4 4 Anecessitar de ocupados
obras
Rua Albino Ribeiro de S (Forjaes) 5 5 FIECESTEEE | e rose
obras vago
Rua Anténio Pires Carneiro (Marinhas) 4 4 A ne(;ebsrs:gar de ocupados
Praca Adelino Almeida Eiras (Apulia) 8 1 1 6 RipesssliEtle | AR el
obras vago
Largo da Abarrosa (Fao) 4 3 1 AU Todos ocupados
obras
Rua Artur Sobral (F&0) 1 1 Anecessitar de Ocupado
obras
Rua Engenheiro Alexandre Losa Faria A necessitar de
~ 1 1 Ocupado
(Féo) obras
Rua Narciso Ferreira; Praceta da Lagoa;
Rua Jodo Amandio; Rua Padre Manuel 3 1 3 4 A necessitar de Todos ocupados
Faria Borda; Rua Cidade Ozoir la Ferriere obras P
(Esposende)
Travgssa da Qentral; Rua da Central; Rua 20 6 9 5 A necessitar de Todos ocupades
Narciso Ferreira obras
Rua Engenheiro Custédio José Vilas Boas 2 1 1 A necoebsrs:lar de Todos ocupados
Total 57 0 2 13 36 6

Fonte: Camara Municipal de Esposende, 2026

Estes 57 recursos habitacionais publicos, na sua quase totalidade ocupados, nao dao resposta ao elevado nimero
de necessidades mapeadas, relacionadas com situagdes de caréncia habitacional, num total de 102 agregados
familiares atualmente sem respostas adequadas a sua situagao (37 situagdes de sobrecarga com custos de renda,
35 situagdes de precariedade, 17 situagdes de insalubridade e inseguranca, 12 situagdes de sobrelotagdo, uma

situacao de inadequacao, de acordo com os dados dos servigos de acao social municipal).

3 Nao foi possivel determinar a localizaco dos seguintes fogos: R. Anténio Pires Carneiro, 54; Praca Adelino Almeida Eiras, 78; Rua Artur Sobral,
119; Rua da Central, 41 e 73; Travessa da Central, 35 € 99.
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Figura 20. Localizagao do parque habitacional municipal

Localizagao dos recursos
habitacionais municipais
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Fonte: Camara Municipal de Esposende, 2026

De notar que em termos de apoio publico existe o Programa “Habita + | Apoio ao Arrendamento” que regula a

atribuicao do apoio ao arrendamento de habitagao no Municipio, mediante a atribuicdo de uma comparticipacao
financeira, a fundo perdido, a estratos sociais desfavorecidos, promovendo a melhoria das suas condi¢des de
habitabilidade. O apoio ao arrendamento é concedido ao agregado familiar e ndo apenas ao titular do contrato de
arrendamento, assume natureza pecuniaria, o seu montante é variavel e possui caracter temporario ao ser atribuido
porum periodo de 12 meses. Pode ser eventualmente renovavel, por periodos de 12 meses até ao limite maximo de
60 meses, consecutivos ou intercalados, a requerimento do interessado dois meses antes do término do apoio,
apresentando os meios de prova exigidos para o pedido inicial. O Habita+ tem trés escaldes de apoio (A, B e C)

variando a percentagem do apoio a conceder, ndo podendo ultrapassar 0os 50% do valor da renda.

Os recursos habitacionais disponiveis, de natureza publica ou privada, constituem um alicerce fundamental para a
promog¢ao de um desenvolvimento territorial mais justo e coeso. Contudo, face aos dados recolhidos, verifica-se
gue, em muitos casos, as caracteristicas dos imdveis disponiveis ndo correspondem as necessidades efetivas da

procura, quer ao nivel da tipologia, como de valores e condi¢coes de habitabilidade.

O desfasamento entre os precos praticados no mercado e a capacidade econdmica das familias é notorio, o que
representa um entrave ao acesso a uma habitacao condigna. Torna-se imperativo aprofundar o conhecimento e a
valorizagao 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 concretizagao do direito a habitagcdo no concelho.
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3.5.2 Potencialidades locais

Para além da identificagdo dos recursos habitacionais atualmente disponiveis, a valorizagdo e otimizagao das
potencialidades locais assumem especial importancia na promocao de um tecido urbano mais equilibrado,
inclusivo e sustentavel. A evolucao recente do perfil da procura habitacional evidencia a necessidade de qualificar
e, essencialmente, ampliar o parque habitacional existente, de forma a garantir respostas ajustadas as dindmicas

demograficas e sociais do concelho.

Neste sentido, é fundamental traduzir as potencialidades locais na criacdo de condi¢des que incentivem a
promocao de novas solucées habitacionais, nomeadamente através da construcao e reabilitacao de habitacao.
Esta estratégia nao sé visa colmatar as caréncias habitacionais identificadas, como também contribuir para a
revitalizacao urbana e para a resposta as necessidades habitacionais especificas (ponto 3.4.2.). Face ao exposto,
sdo identificadas e aprofundadas as potencialidades locais que poderdo ser mobilizadas para dar resposta as

necessidades habitacionais, num horizonte de curto-médio e médio-longo prazos.

MEDIO PRAZO

Inventario do patriménio municipal com aptidao para uso habitacional

Conforme verificado ao longo do trabalho, é notéria a procura habitacional no territério concelhio, uma procura para
multiplos fins que nao apenas residéncia permanente, o que influencia valores e disponibilidades de mercado e
leva a conclusao de uma urgente intervencao no sentido de criar e/ou aumentar o stock de habitacdo acessivel.
Face a dimenséao das caréncias, o Municipio verificou ser imperativo, a par do continuo apoio a reabilitagdo do
edificado em ARU, que se podera traduzir em habitacao disponivel, promover solugdes de construcao capazes de
responder as necessidades de resposta a publicos mais vulneraveis as dindmicas do mercado, constituindo esta

uma condicao essencial para a fixagao de populagao no territério.

No dmbito de potencialidades locais enquadraveis no médio prazo, relevam-se os solugdes de construgao de novos

fogos para responder a situacdes que carecem de resposta tendencialmente publica e acessivel/ajustada ao perfil

dos agregados identificados ou dos outros publicos alvo identificados, numa légica inclusiva e ndo segregada.

Assim, com candidaturas submetidas e/ou a submeter ao Programa de Acesso a Habitacdo (1° Direito) e/ou ao
Programa Regional Norte 2030. Na base destas solugdes estao varios terrenos municipais que permitirao acolher

mais de 120 novos fogos que serdo promovidos em diferentes modalidades (Tabela 50).
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Tabela 50. Novas construgdes previstas

Localizacao dos terrenos N° de lotes / fogos potencial

Palmeira de Faro (10 - arrendamento aﬁt?iado - Financiamento
Norte 2030 + 10 venda)
Rio Tinto 12
Apulia - lugar Cedovem 13
Apulia - lugar Criaz 16
Gemeses 20
VilaCha 25
Forjaes - préximo da EB 2/3 1
Forjaes - junto ao Centro Escolar 6

Este investimento, apesar de estar direcionado para a mitigacao de fragilidades ja mapeadas, contribuira para um
maior equilibrio entre oferta/procura, uma vez que permite a resposta a necessidades habitacionais especificas,
fundamentalmente do grupo “Populagao residente em situagao de vulnerabilidade econédmica e/ou habitacional”,

mas também “Populacgao residente com rendimentos médios e jovens”.

Ainda que possam ser solugdes com alguma celeridade de execugao, uma vez que se perspetiva possam estar
enquadradas em apoios europeus (Portugal 2030), ndo se materializam em respostas imediatas, pelo que devem
ser acompanhadas e articuladas com outras potencialidades locais e politicas publicas proativas que resultem em
respostas adequadas e de curto prazo (exemplos: divulgacao dos incentivos a reabilitagao do edificado em ARU;
aprovagao de mecanismos que tenham impacto na mobilizagao de imdveis devolutos ou subutilizados e ainda a
continuidade do Programa “Habita+ | Apoio ao arrendamento”). Reitera-se que uma resposta adequada as
necessidades de mercado nao é dada exclusivamente pela provisdo de habitacao de iniciativa publica, sendo
essencial que todos os recursos potencialmente disponiveis - incluindo os de natureza privada - sejam
devidamente mobilizados para contribuir para as necessidades identificadas. Neste contexto, cabe a
administracao publica (local e central) promover um contexto facilitador deste ajuste da oferta privada. A criacao
de sinergias entre os 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 ocupacao equilibrada do

territorio, condigdes essenciais para a atratividade e fixagao da populagao.

MEDIO-LONGO PRAZO

Espaco urbano disponivel com capacidade construtiva

O ordenamento do territério, enquanto competéncia municipal, deve traduzir um zonamento multifuncional das

areas disponiveis que assegure uma gestao racional dos recursos e a resposta as necessidades da populagao,
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nomeadamente no dominio da habitacao. E, pois, fundamental que a concecao do modelo territorial municipal seja
sustentavel e considere necessidades atuais e futuras, (projecao de cendrios demograficos e de procura de

espacos nomeadamente para fins residenciais).

Atualmente esta em curso a revisao do PDM, representando uma oportunidade estratégica para a verificagao dos

perimetros urbanos face a crescente pressdo e procura. Torna-se assim essencial, numa andlise estimada,

verificar areas potencialmente disponiveis para acolher a procura e o crescimento de médio/longo prazo,
combinando uma leitura quantitativa com uma avaliacdo qualitativa sustentada no conhecimento e na experiéncia

das entidades concelhias (destaque para as Juntas de Freguesia).

Neste contexto, e de modo a quantificar o potencial de crescimento foi realizado um exercicio de extrapolacao que
permitiu chegar a uma area potencialmente disponivel com capacidade construtiva, traduzida num nimero
hipotético de espacos com capacidade de acolher solucdes habitacionais que se encontram “livres”. Salienta-

se que este exercicio se traduz numa estimativa baseada nos seguintes pressupostos:

1) Apuramento da drea de solo urbano® com aptidao para construgcio (nomeadamente de habitacao), de
acordo com a planta de ordenamento do PDM de Esposende®®: Foram considerados os espacos centrais
(area central principal e areas centrais complementares), os espagos residenciais (area residencial de
moradias de Esposende, area residencial de moradias de Ofir e outras areas residenciais) e 0s espagos
urbanos de baixa densidade (Figura 21). - area contabilizada de 3 037 ha;

2) Calculodas areas edificadas® e areas potencialmente livres através da subtragao das primeiras a area
de solo urbano: Nas classificagdes de solo urbano consideradas, a area edificada corresponde a 2 309 ha
(Figura 22). Foi adotada uma metodologia de definicdo das dreas edificadas baseada numa analise
espacial objetiva. Para tal, foi aplicado um buffer de 25 m ao edificado, e removidos os edificios isolados
(com afastamentos maiores do que 50m entre si), situacdo que ndo se enquadra no conceito. Desta
subtracgao (Figura 23) resulta uma area livre total de 728 ha (Figura 24).

3) Ajuste da area livre potencialmente disponivel para o mercado habitacional, com uma propor¢ao de
40%%’: Este ajuste decorre do facto da area livre apurada ser condicionada pelo seguinte: (i) uma parte
corresponde a logradouros ou terrenos que ja se encontram parcialmente ocupados [ex: espagos
sobrantes de parcelas ja edificadas, sem aptidao construtiva auténoma; espacos edificados que nao
cumprem requisitos para integrarem areas edificadas (edificagOes isoladas)]; (ii) constrangimentos para

ser efetivamente mobilizada para construcao de habitacao a disponibilizar no mercado por se destinar a

34 Em virtude da auséncia de plantas de ordenamento atualizadas segundo a Lei n.° 31/2014, de 30 de maio, que substitui a designacao de solo
rural para solo rustico, para o célculo da drea com aptiddo construtiva foi apenas considerado o solo urbano. Estd neste momento em revisdo o
PDM, tendo sido indicado pelos servicos municipais que se perspetiva uma diminuigao de perimetros urbanos.

% Data de 2015, num exercicio de aproximagao uma vez que a SPI nio teve acesso a informagao no formato necessario (shapefile).

% Segundo o DL n.° 82/2021, de 13 de outubro, areas edificadas sdo conjuntos de edificios contiguos ou proximos, distanciados entre si no
maximo 50 m e com 10 ou mais fogos, em solo rustico ou urbano, delimitados por uma linha poligonal fechada, encerrando a menor 4rea
possivel, que englobe cada conjunto de edificios, a qual corresponde a interface de areas edificadas.

37 A estimativa de 40% resulta da experiéncia acumulada, conhecimento do contexto local e analise da dindmica do mercado habitacional no
concelho. Esta percentagem tem por base a observagdo recorrente de limitacdes a mobilizacao efetiva de solo (pelos motivos referidos)
tratando-se, por isso, de uma estimativa prudente, ajustada a realidade concelhia.
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necessidades dos atuais proprietarios ou familiares diretos; ou por poder ser ocupada com outras fungdes
urbanas que nao a habitacao. Face ao exposto, num cendrio otimista, estima-se que a area livre passivel
de amédio longo prazo se constituir como potencialidade de resposta a procura habitacional ronda os 291

ha. Note-se que, como é possivel visualizar na figura respetiva, a area “livre” é muito escassa nas

freguesias do interior do concelho, onde alids se registam atualmente perdas demogréficas.

Célculo do nimero estimado de parcelas com potencial construtivo: E adotada uma metodologia
semelhante a utilizada para a determinacdo das areas edificadas, foi considerado que as areas das
parcelas disponiveis correspondem, individualmente, a um buffer de 25m por cada edificagao nova, o que

se traduz numa érea de parcela individual aproximada de 0.2 ha (Area=m.25%=1 964 m?). Considerando os

291 ha de area livre e 0,2 ha de area por parcela, a capacidade maxima estimada do solo é de 1 455
parcelas (291 ha /0.2ha = 1 455 parcelas).

Determinacdo do nimero potencial de fogos habitacionais: E considerado que cada parcela poderé
acolher um edificio, o que resultaria, teoricamente, em 1 455 novas constru¢des. Com base nos dados
médios apresentados na Tabela 32 que indicam 1,4 alojamento familiar classico por cada edificio, estima-
se a criagdo maxima de 2 037 novos alojamentos familiares. Refere-se maximo, pois estas categorias de
solo poderao acolher outras fungdes, o que reduz o quantitativo potencial extrapolado, para além disso, a
capacidade de construcao das parcelas esta também dependente do cadastro e outras condicionantes

gue nao é possivel aferir nesta contabilizagao.

Assim, o exercicio realizado evidencia que 76% do solo urbano apto para construgcao de habitacdo esta atualmente

ocupado, perspetivando-se que, num cenario otimista e baseado nos perimetros urbanos em vigor a data do

presente exercicio, cerca de 10% (291 ha) de area livre possa efetivamente integrar o mercado para construgao de

habitagdo num horizonte de médio/longo prazo.

Tabela 51. Estimativa da capacidade de construgao de novos alojamentos familiares classicos

Solo com aptidao para construgao de habitacao Ordenamento - | Solo ocupado Solo expectante

Solo expectante

CcQs Areas (area livre)

Categoria Subcategoria (em vigor) edificadas (area livre) a considerar
Espagos centrais 572 433 140 I 56
Solo urbano Espacos residenciais 240 192 48 I 19 I
Espacos urbanos de baixa densidade 2225 1685 540 I 216 I
Total 3037 2310 728 291
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Figura 21. Solos classificados no PDM com especial aptidao para construgao de habitacao
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Figura 23. Subtragao entre o total de solo urbano e as areas edificadas
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Figura 24. Total de reas potencialmente livres para o mercado habitacional
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Embora se conclua que o solo urbano do concelho ainda nao atingiu o seu limite construtivo, importa destacar que
0s processos de licenciamento e construgao sao, por natureza, morosos e ndo acompanham as necessidades
habitacionais emergentes, cada vez mais expressivas, fruto do aumento da procura e do aumento do desajuste

da oferta.

A conversao de solo classificado como urbano em habitacao efetiva pode demorar varios anos, a propriedade e
processo de transformagao acrescem condicionantes como a escassez de resposta por parte do setor da
construcdo civil, agravada pelo volume atual de trabalho, e os elevados custos de construgdo. A esta realidade
junta-se uma alteracao significativa no perfil da procura, com o aumento da popula¢cdo 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 dividas 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 mobilizacao de outros ativos territoriais existentes e adotar medidas proativas de

planeamento e ordenamento que promovam o ajuste da oferta a procura habitacional.

Imoveis privados devolutos e em mau estado de conservacao

Acresce, ao solo disponivel para construgao de habitagcao, o patrimonio edificado atualmente devoluto, vago ou em

estado de conservacao débil, ndo tendo utilizagao.

No concelho estao identificados, de acordo com os dados estatisticos, 392 edificios com necessidade de reparacdo

profunda, que se assume estarem em avancado estado de degradacdo/ruina® (Tabela 31), e 1 473 alojamentos

familiares classicos vagos (587 para venda ou arrendamento e 886 por outros motivos) (Tabela 33). E, pois,

expectavel que uma parte destes imoéveis tenha condi¢des para, mediante obras de reabilitacao (se aplicavel),
ser disponibilizada no mercado habitacional, constituindo-se como uma potencialidade local efetiva para dar

resposta as necessidades evidentes de aumento de habitacao disponivel, em regime de arrendamento ou venda.

Note-se que a transformacao do potencial elencado em efetiva disponibilidade de habitacdo nao depende
exclusivamente da agcao publica, sendo o papel deste dominio a ativacao das medidas tributarias e de politica fiscal
gue possam induzir o uso mais eficiente do patriménio edificado privado, nomeadamente, através da reabilitagao
do mesmo e da dinamizagcdo do mercado de arrendamento. Destas medidas de politica fiscal fazem parte a
discriminagao positiva das despesas de conservacgao e reabilitacado e a penalizacao/oneragao de edificado devoluto

e/ou em ruina, nos termos da lei.

38Segundo informacgao cedida pela autarquia, no mapeamento do estado de conservagao do edificado, datado de 2016 e relativo apenas a ARU
de Esposende, foi contabilizado um total de 156 edificios em mau ou péssimo estado de conservagao. Apesar da maioria dos edificios (742) se
encontrar em razoavel ou bom estado de conservagao, existe um claro potencial para fortalecer o mercado habitacional.
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E importante referir que existem quatro ARU aprovadas no concelho (Figura 27), todas com ORU sistematica. Esta
é uma informacao relevante, visto que, em cumprimento do RIRU® sdo ativados beneficios fiscais a reabilitacdo e
fica a autarquia com a possibilidade de ativar diversos instrumentos de execugao que permitem uma intervencao
integrada sobre o territério (de forma coerciva, se necessario). De notar que sendo a existéncia de uma ORU
traduzida no acesso a incentivos a reabilitagao, foi identificado pelas entidades auscultadas, nomeadamente as

Juntas de freguesia, a relevancia de serem elaboradas ARU e ORU em outros aglomerados urbanos do concelho.

Complementarmente, o quadro legal vigente estabelece que as edificacfes devem ser objeto de obras de
conservagao, pelo menos, uma vez em cada periodo de oito anos, devendo o proprietario, independentemente
desse prazo, realizar todas as obras necessarias a manutencao da sua seguranca, salubridade e arranjo estético,
tal como previsto no artigo 89° do Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificacao (RJUE)*. Note-se ainda que, a
Camara Municipal pode a todo o tempo, oficiosamente ou a requerimento de qualquer interessado, determinar a
execucao das obras necessarias, ou até ordenar a demolicao total ou parcial das construcdes que ameacem ruina

ou oferecam perigo para a saude publica e para a seguranca das pessoas.

Assim, estdo legalmente previstos mecanismos, que objetivam contribuir para que a mobilizagdo dos varios
recursos disponiveis no dominio privado possa reforcar a oferta de habitagao e assegurar a melhoria da qualidade
do ambiente urbano e seguranga de todos. Contudo, este processo de disponibilizagcao efetiva de habitacdo com
base nas potencialidades locais é volatil pois esta em grande medida associado a capacidade de investimento e

interesse dos privados no setor da habitacgao.

Importa referir que para que as potencialidades locais sejam maximizadas é fundamental uma atitude proativa
por parte do municipio e dos privados, com vista a um esforco conjunto que se traduza num territério atrativo,
com uma ampla oferta de habitacao, com diversos padrdes e caracteristicas, de forma a responder a todos os

perfis de procura.

% Estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na sua redacao atual
Estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na sua redacao atual
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3.6 Sintese do diagnéstico

Contexto territorial e urbano

Contexto territorial e urbano favoravel em matéria de acessibilidades e uma rede urbana densa, com
uma maior concentracao de populacao e edificado no quadrante oeste, nas freguesias litoraneas e com
forte ancoragem na rede viaria estruturante, com destaque para a EN13 e arruamentos conexos. Com a
proximidade a grandes bolsas de emprego que distam do concelho cerca de 30 minutos (Porto, Braga, etc.),
o concelho mantém-se como escolha de residéncia de muitas familias, como indicam os dados dos
movimentos pendulares, um cenario que deve ser acompanhado numa abordagem multissetorial que, para
além da habitagao, inclua dimensdes como a mobilidade, 0 acesso a servigos, entre outras.

Dinamicas demograficas

.
.

Dinamica demografica intercensitaria com evolugao positiva - aumento do nimero de residentes e de
agregados/nucleos familiares. Indicadores mais pormenorizados mostram uma tendéncia de atracao de
populacdo externa (taxa de crescimento migratorio) que contribui para o equilibrio da piramide etdria em
que fendmenos como o envelhecimento se tornam menos vincados.

As mudancas nas estruturas familiares sao notorias, sendo de destacar o aumento do numero de
agregados de menor dimensao (até 3 pessoas), ha sua maioria com filhos.

Dinamicas socioeconomicas

Conjunto de indicadores com desempenho muito positivo, nomeadamente as qualificagdes da populagao
e servicos publicos disponiveis, assim como o desempenho do tecido empresarial que tem crescido de
forma sustentada. Contudo, persiste um conjunto de indicadores menos favoraveis, nomeadamente os
valores dos rendimentos médios das familias apresentam-se relativamente baixos, com uma expressao
significativa abaixo do limiar do risco de pobreza, o que inevitavelmente tem impacto direto na
capacidade das familias para fazerem face a encargos relacionados com a habitacao
(acesso/manutencao, etc.). Pese embora se inferir que muitas das pessoas mais idosas ndo tenham
encargos com a habitagao prépria, como dados subsequentemente analisados o demonstram, a
manutencao da mesma pode ser um problema, mas os baixos rendimentos afetam diversos grupos etarios,
nomeadamente em idade ativa e empregados, pelo que se afirma um cendrio de potencial fragilidade
estrutural no acesso a uma habitacdo adequada. Salienta-se, neste ambito, o papel da autarquia com apoios
especificos ligados a provisdo de habitacao de arrendamento apoiado, entre outros.

Num cendrio de crescimento econémico, com retengao e aumento de postos de trabalho, a disponibilizagcao
de habitacdo adequada aos rendimentos das familias é essencial para que se mantenha um cenario atrativo
para trabalhar e residir, evitando a escolha por outros locais de residéncia mais competitivos ou com oferta
mais adequada a procura. Neste contexto importa acompanhar e, se necessario, controlar, fungdes como
0 AL, que pode espoletar fendmenos de especulagcao com impacto no ainda maior aumento dos pregos e
aprofundamento da escassez habitacional.

Dinamicas habitacionais

Parque edificado/habitacional tendencialmente recente e, por consequéncia, com menores
necessidades de intervencdo em matéria de conservagao/reabilitacdo. Alerta para a desaceleracao do ritmo
de construgao na Ultima década.

Desafios estruturais relacionados com a adequacao da habitacdo existente ao perfil demografico e
socioecondémico, com especial destaque para o seguinte: (i) Fragilidade relativamente a acessibilidade
fisica as habitagdes, com uma percentagem significativa com obstaculos para pessoas com dificuldade de
locomogéo. (ii) Valores muito elevados de aquisicao e arrendamento de habitacdo, desajustados dos
ganhos/rendimentos médios da populacao, que se traduzem em taxas de esforco muito elevadas. Os valores
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registados a escala do concelho, quer em termos de renda/m? como venda/m? superam largamente 0s
subregionais e regionais. (iii) Forte expressao de alojamentos familiares classicos vagos e de segunda
habitacdo (cerca de 44%) pode ser um contexto indutor da especulacao e aumento exponencial de precos a
que se assiste nos ultimos anos (de 2022 a 2025), fragilizando o acesso a habitacao.

O cruzamento entre os valores médios de venda m? (2 500€/m? nos novos alojamentos) e o valor médio da
superficie Gtil dos alojamentos no concelho (136,4 m?) mostra que os valores de aquisicdo de habitagao
rondam, em média, os 340 mil euros.

Contexto tendencial de desadequacao da oferta habitacional face ao perfil da procura, com necessidade
de intervencoes de regulacao / incentivo a convergéncia, num horizonte de curto-médio prazo.

Dinamicas urbanisticas

A construcao e densificagao de oferta de edificado disponivel esta quase exclusivamente associada a
novas constru¢des, havendo uma expressao muito residual da intervencdo em edificado existente,
nomeadamente no uso habitacional. Isto traduz-se na crescente ocupacao de solo urbano, sendo relevante
compreender esta realidade, uma vez que o nimero de fogos vagos e eventualmente com necessidade de
reabilitagao tem uma expressao consideravel;

Em 2024, os fogos concluidos/colocados no mercado, foram em grande nimero promovidos por empresas
privadas, o que revela a atratividade do concelho para promotores imobilidrios. As tipologias T3 e T2 sao as
mais disponibilizadas. No mesmo ano, ha uma diferenca notéria em termos de licenciamentos, com um
equilibrio entre promotores imobilidrios e pessoas singulares, o que se traduz numa maior diversidade de
tipologias, com aumento de T4, que se associa ao licenciamento para construcao de casa prépria (pessoas
singulares) que a partida nao entrarao no mercado.

O cruzamento entre os dados dos fogos concluidos, nomeadamente as suas tipologias predominantes, e os
valores de venda/m? (ou os de renda (7,37€/m?), mostra estarmos perante um cenario em que tanto a
aquisicdo como o arrendamento representam encargos muito expressivos: utilizando a area util média
(relembra-se os 136,4 m? dos alojamentos propriedade do ocupante) na ordem dos 100 m? dos fogos
disponibilizados no mercado, o valor médio de venda superard os 250 mil euros e o arrendamento 0s
740€/més.

As tipologias com maior oferta, ainda que respondam ao valor médio de pessoas/nucleo familiar, mostram
um contexto de pouca diversidade, nomeadamente para jovens que procuram tipologias de menor
dimensao.

Caréncias habitacionais

Populacao residente com rendimentos intermédios e populacao jovem

Segmento crescente da populagcdo com rendimentos intermédios (classe média) que enfrenta dificuldades
no acesso a habitagdo adequada, havendo necessidade de promover a adequagao da oferta a procura
através de politicas publicas e incentivos para um ajustamento do mercado para que possam ser promovidas
e disponibilizadas solugdes acessiveis, especialmente dirigidas a populacao jovem e ativa no concelho, para
que permanecam no concelho. Sublinha-se, ainda, a necessidade de dar resposta a pretensdes 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 (aposta/incentivos
areabilitacdo e a construgao propria).

Populacao residente em situacao de vulnerabilidade econémica e/ou habitacional

Populagdo em situagao de maior fragilidade socioeconémica que apresenta necessidades habitacionais
especificas, umavez que, tendencialmente, nao terd resposta por via das dindmicas de mercado, tendo de
ser acauteladas solugdes e apoios de ambito publico, entre as quais 0 aumento do parque habitacional
publico em contexto de renda apoiada. Para além dos numeros apresentados pelos servicos de acao
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social, no diagndstico demogréfico e socioecondmico destacam-se os seguintes grupos sociais mais
vulneraveis/populacao residente em situacao de vulnerabilidade econdmica e/ou habitacional atual e
potencial: 9 120 agregados familiares com rendimentos brutos declarados/ano abaixo dos 13 500€;
monoparentalidade e situacdes de desemprego no agregado familiar, num total de 1 380 registos (730 e
650, respetivamente); populacao idosa que, em 2021, representava cerca de 20% da populagao residente.

Novos residentes

Crescimento muito expressivo do numero de migrantes (familias com filhos) que se 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 solugdes integradas e inclusivas
que assegurem resposta as suas necessidades especificas, sendo a estabilidade habitacional um fator
determinante para a plena integracao destes residentes.

Recursos habitacionais e potencialidades locais

Recursos habitacionais disponiveis desadequados face as necessidades especificas identificadas

As caracteristicas dos imoveis disponiveis ndo correspondem as necessidades efetivas da procura, quer
ao nivel da tipologia, como de valores e condi¢des de habitabilidade;

O desfasamento entre os precos praticados no mercado e a capacidade economica das familias é notorio,
0 que representa um entrave ao acesso a uma habitacdo condigna. Torna-se imperativo aprofundar o
conhecimento e a valorizagao das potencialidades locais no dominio habitacional, entendidas como o
conjunto de recursos que, se devidamente mobilizados e enquadrados em estratégias integradas, poderao
reforcar a oferta habitacional e contribuir para a concretizagao do direito a habitagao no concelho.

Potencialidades locais diversas, mas que dificilmente se traduzem em respostas adequadas de curto prazo
as necessidades da populacao
Parque habitacional publico sem fogos vagos, areas livres com capacidade de edificagcdo habitacional
existem (perimetro urbano), mas podem nao ser respostas de curto prazo devido a multiplas condicionantes;
parque edificado privado devoluto ou em ruina apresenta-se com as mesmas condicionantes e exige uma
politica fiscal assertiva.
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4 ABORDAGEM PROSPETIVA: TENDENCIAS E DESAFIOS

4.1 Projecoes demograficas

As projecoes demograficas elaboradas procuram estimar os limites da evolucdao demografica do concelho de
Esposende, com base num conjunto de pressupostos sobre o que podera ser o quantitativo populacional nas
proximas décadas com base em tendéncias ja registadas e ndo considerando a intervengao das politicas que
possam vir a ser adotadas nem a ocorréncia de acontecimentos imprevisiveis. No presente exercicio, o0 ano base
considerado foi 2021 adotando-se o0 método das componentes por coortes para o horizonte temporal de 2035, ano
correspondente ao horizonte temporal da CMH. A vantagem deste método reside no facto de poderem ser
utilizadas diferentes hipdteses e cendrios alternativos de mortalidade, fecundidade e movimentos migratérios, 0s
quais tém efeitos e impactos significativos na estrutura populacional. Para o calculo dos cendrios foram
consideradas todas as componentes do crescimento populacional, quer sejam naturais (nascimentos e ébitos) ou
migratdrias (emigracao, imigracao e migragoes internas), sendo ainda de sublinhar que a construgao dos cenarios

apresentados assenta em tendéncias registadas no passado e, portanto, plausiveis de se verificarem novamente.

A populacao é dividida por sexo e grupos etarios, procedendo-se ao calculo dos nascimentos (multiplicacao do
nimero de mulheres em idade fértil (dos 15 aos 49 anos) pelas taxas de fecundidade diferenciadas por grupo
etario). Ao valor dos nados vivos, depois de repartidos por sexo (de acordo com a relacao de masculinidade) é
aplicada a probabilidade de sobrevivéncia a nascenca fixada para cada sexo, sendo as migragdes sujeitas ao

mesmo procedimento. Deste processo resultam:

Um cenario natural, que combina a natalidade e mortalidade, ndo incluindo fluxos migratérios (ndo
aprofundado no presente exercicio, uma vez que estes Ultimos tém uma expressdao muito significativa no
concelho, pelo que este cenario ndo se adequa);

Dois cenadrios “migratérios” que efetuam a associagao entre o cendrio natural e 0 movimento migratério:

o cenario de atracdo tendencial - considera o valor médio do saldo migratério entre 2011 e 2023;

o cendrio de atracdo elevada - considera o valor maximo do saldo migratério em igual periodo)*.

Sado apurados os quantitativos concelhios nos diferentes cenarios, permitindo ter dados estimados que podem
apoiar e fundamentar a implementagao de politicas publicas e estratégias adaptativas, otimizando a gestao de
recursos e mitigando possiveis constrangimentos socioecondmicos decorrentes de eventuais oscilagdes
populacionais. Reitera-se que € um exercicio exploratorio, como indicado, baseado em padroes registados e dados

populacionais efetivos (Censos 2021).

“1 As tabelas e respetivos calculos utilizados para os diferentes cenarios de proje¢ao apresentados, podem ser consultados AQUI.
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Figura 25. Sintese da projecao da populacao residente no concelho até 2035
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Fonte: INE, Recenseamento da populagao e habitagdo - Censos 1991, 2001, 2011 e 2021

Cenario de atracao tendencial

O cenario de atragao tendencial aponta para um acréscimo populacional até 2035 (+6% face a 2021%?), estimando-

se 37 233 residentes. Para este cenario é considerado o comportamento médio das componentes naturais e

migratorias do concelho de Esposende entre 2011 e 2023, um periodo marcado por um saldo migratério médio

positivo de 191 individuos.

Em conformidade com a tabela seguinte o cenario positivo associado ao saldo migratdrio podera traduzir-se num
incremento significativo dos efetivos populacionais face a 2021, nomeadamente nas idades compreendidas entre
os 10 e 0s 14 anos, mas com especial destaque para as faixas mais idosas, cujos acréscimos poderao ser superiores
a 40%. Em sentido inverso, estima-se que diversas faixas etdrias de populacdo em idade ativa (entre os 40 e 50

anos) apresentem uma ligeira reducao.

Analisado este cenario por freguesia (Tabela 53) verifica-se um aumento transversal da populagdo em todo o
territdrio concelhio, num total de 2 101 residentes/aumento de 6%, ainda que com diferentes expressoes. Destaca-

se, em termos absolutos e relativos, a freguesia de Vila Cha.

42 Considerados os valores dos Censos 2021.
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Tabela 52. Populagao residente por faixa etaria | Cenario de atragao tendencial

dlXa etaria

0
309 296 290 304 43 6,0 1,7
1150 1269 1217 1196 10,4 5,8 4,0
1583 1527 2314 1575 3,6 46,2 0,5
1734 1637 1621 2368 5,6 ) 36,6

1907 1850 1874 1737 -3,0 -1,7 -8,9
1989 2076 2107 2043 4,4 5,9 2,7
1920 2134 2218 2251 11,1 15,5 17,3
1965 2011 2185 2308 2,3 11,2 17,4
2345 2017 2013 2237 -14,0 -14,2 -4,6
2809 2371 2228 2041 -15,6 -20,7 -27,4
2830 2814 2589 2238 -0,6 -8,5 -20,9
2619 2819 2771 2580 7,6 5,8 =15

55-59 anos 2583 2592 2674 2741 0,3 3,5 6,1
60-64 anos 2348 2528 2496 2617 7,7 6,3 11,5

65-69 anos 2038 2254 2320 2397 10,6 13,8 17,6

70-74 anos 1830 1912 1956 2181 4,5 6,9 19,2

75-79 anos 1354 1650 1628 1769 21,9 20,2 30,7

918 1120 1151 1350 22,0 25,3 471
901 1035 1155 1300 14,8 28,2 44,3

anos
Total 35132 35912 36808 37233 2,2 48 6,0

Tabela 53. Populagao residente por freguesia | Cenario de atragao tendencial

LD ENEE] mmmm
N | [ N°

Antas 2178 2197 2194 2184 0,3 6
Forjaes 2646 2703 2707 2711 2,4 65
Gemeses 1113 1107 1277 1288 15,7 175
UF de Apilia e Fao 7847 8051 7946 8033 2,4 186
UF de Belinho e Mar 2 896 2960 3165 3183 9,9 287
UF de Esposende, Marinhas e Gandra 12262 12603 12496 12713 3,7 451
UF de Fonte Boa e Rio Tinto 1838 1840 1880 1897 3,2 59
UF de Palmeira de Faro e Curvos 3097 3170 3175 3247 4,8 150
VilaCha 1255 1281 1968 1977 57,5 722

Total 35132 35912 36 808 37233 6,0 2101

99



GSPOSE N DE CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

cdmara municipal

Cenario de atracao elevada

No cendrio de atracao elevada, os valores sugerem um crescimento populacional continuo da populagao residente

entre 0s anos de 2021 e 2035, para o qual se estima uma populagao de 45 507 residentes, correspondendo a um

acréscimo estimado em 29,5%. Para este cenario é considerado o valor maximo de saldo migratdrio registado no

concelho (em 2022), que foi de 705 migrantes.

Assente em tendéncias registadas, nota-se que a tendéncia de incremento do saldo migratério observado no
concelho a partir de 2020 (superior a 500 individuos), a manter-se, podera introduzir modificacdes significativas na

estrutura demografica da populagdo do concelho de Esposende.

Em conformidade com a tabela seguinte, estima-se um cendrio otimista para o ano de 2035, com um acréscimo
substancial nas faixas etarias mais jovens (entre 1 e 9 anos) e na populagdo entre os 25 e 0s 34 anos, com
incrementos superiores a 70%. As faixas etdrias mais idosas também tém um incremento significativo,

especialmente na populagao com mais de 80 anos e as retragc6es sao apenas projetadas entre 0s 40 e 49 anos.

Tabela 54. Populagao residente por faixa etaria| Cenario de atragao elevada

N.° Variacao
Faixa etaria
2021 2025 2030 2035 2021-2025 2026-2030 2031-2035

309 409 445 393 32,4 44,0 77,
1150 1405 1799 1941 99,2 56,5 68,8
1583 1711 1980 2496 8,1 25,1 57,7
1734 1782 1910 2179 2,8 10,1 25,7
1907 2163 2211 2338 13,4 15,9 22,6
1989 2536 2791 2839 27,5 40,3 42,8
1920 2541 3086 3340 o 60,7 74,0
1965 2280 2898 3441 16,0 47,5 75,1
2345 2181 2494 3110 7,0 6,4 32,6

44 anos 2809 2473 2310 2622 -11,9 -17,8 -6,6
2830 2893 2561 2399 2,2 -9,5 -15,2

2619 2891 2954 2626 10,4 12,8 0,3
2583 2656 2923 2984 2,8 13,2 15,5
2348 2573 2644 2904 9,6 12,6 23,7
2038 2286 2502 2570 12,2 22,8 26,1
1830 1928 2160 2365 5,3 18,1 29,2
1354 1658 1748 1958 225 29,1 44,6
918 1125 1376 1452 22,6 49,9 58,1

901 1039 1269 1551 15,3 40,9 72,1

Total 35132 38531 42062 45507 9,7 19,7 29,5

43 Considerados os valores dos Censos 2021.
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Analisado este cenario por freguesia, verifica-se um aumento transversal, relativamente homogéneo se
considerada avariagao relativa que se estima na ordem dos 30% em todas as freguesias. Em termos absolutos este
cenario projeta uma concentragao superior do crescimento nas freguesias da faixa litoral, nomeadamente a da sede

de concelho, bem como Aplulia e Fao (Tabela 55).

Tabela 55. Populacgao residente por freguesia (N.°) | Cenario de atracao elevada

Antas 2178 2361 2531 2747 26,1 569
Forjaes 2646 2902 3159 3395 28,3 749
Gemeses 1113 1190 1294 1404 26,1 291
UF de Apulia e Fao 7 847 8643 9443 10 207 30,1 2 360
UF de Belinho e Mar 2 896 3177 3454 3725 28,6 829
UF de Esposende, Marinhas e Gandra 12 262 13501 14 807 16 021 30,7 3759
UF de Fonte Boa e Rio Tinto 1838 1978 2151 2317 26,1 479
UF de Palmeira de Faro e Curvos 3097 3403 3729 4063 31,2 966
Vila Cha 1255 1376 1496 1628 29,7 373

Total 35132 38531 42 062 45507 29,5 10 375

Em suma, e considerando a vigéncia da CMH, destaca-se o seguinte para o horizonte temporal de 2035:

Tendo por base as estimativas do INE, em 2024 a populacdo de Esposende ja ultrapassava os 37 mil

habitantes, pelo que se configura desajustado considerar o cendario de atragao tendencial uma vez que aponta

para numeros inferiores. Neste sentido, é utilizado o cendrio de atracao elevada, cujos valores se alinham

com as estimativas do INE, com uma projecao populacional que, mantendo-se as tendéncias registadas

até a data, rondara os 42 mil residentes, em 2030, e os 45 500, em 2035;

Em termos etarios, perspetivam-se aumentos nas faixas etarias mais jovens e mais idosas, sendo as idades

entre 0s 40 e 49 anos as Unicas em que se estimam perdas.

Complementando os cenarios de evolugcao demografica, e tendo presente o objetivo do presente trabalho, verifica-

se relevante a tradugao destes dados em termos de agregados. Neste sentido, é estimada a distribuicao da

populacao residente por dimensao do agregado no cendrio de atracao elevada (para 2030 e 2035 -Tabela 56),

com base na seguinte metodologia:

1. Consideracao do numero de agregados domésticos por dimensao, baseado nos Censos 2021, e afericao
do quantitativo de residentes por dimensao do agregado, através da multiplicagdo do nimero de agregados
pela sua respetiva dimensao;

2. Calculo da percentagem da populacgao residente afeta a cada uma das categorias (ponto anterior), para
aplicagao a populagao residente estimada no cendrio de atragcdo tendencial e no cenario de atragao

elevada;
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Aplicacao da percentagem resultante dos calculos anteriores para apuramento da estimativa de agregados
domésticos no periodo em analise, dividindo a populacao residente projetada para ambos os anos pela
dimensao do agregado;

Caélculo do diferencial de agregados face a 2021 para os periodos quinquenais.

Relativamente as projecdes dos agregados familiares, conforme sistematizado na tabela seguinte, destaca-se o

seguinte:

Aumentos projetados de 2 450 e 3 670 agregados, em 2030 e 2035, respetivamente (Tabela 56).

Face a estas estimativas/projecoes do numero de agregados, e tendo em consideragao 0s recursos e
potencialidades locais infere-se que, é elevada a probabilidade de nao existir capacidade instalada em
termos de espacos e recursos (area “urbanizavel” e patrimoénio edificado) para dar resposta as

necessidades habitacionais previstas num prazo de 10 anos.

Complementando o exercicio exploratdrio realizado a escala municipal, foi realizada uma abordagem por freguesia

destacando-se, neste ambito, o seguinte:

As projecdes de crescimento sao transversais atodas as freguesias, sendo mais expressivas nas freguesias
do litoral, nomeadamente na sede de concelho e na UF de Apllia e Fao, onde as projec6es apontam para
crescimentos potenciais na ordem dos 1 400 e 850 agregados até 2035, respetivamente. Contudo, em
termos relativos, face aos valores de 2021, os aumentos em cada freguesia rondam 0s 20% em 2030 e 30%
em 2035;

Relativamente a dimensao dos agregados, os nimeros mais expressivos sao de agregados de menor
dimensao, com destaque para as “2 pessoas” e as “3 pessoas”, o que corrobora o diagndstico ja
apresentado referente a atratividade de um perfil tipo associado a jovens em inicio de vida, casais ainda
sem filhos ou com um filho;

A dimensao dos agregados traduz-se em necessidades reais de tipologias de menor dimensao, entre 0 T1

eoT3.
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Tabela 56. Estimativa concelhia e por freguesia do nimero de agregados familiares por dimensao | Cendrio de atracao elevada

Unidade 9ou+
Indicador 1 pessoa Total
Territorial pessoas | pessoas | pessoas pessoas pessoas pessoas pessoas pessoas

Concelho Agregados domésticos privados 2255 3533 2855 2523 12418
2021 Populacao residente por dimensao 2270 7113 8622 10160 4 032 1 836 712 242 145 35132

do agregado 6,5 % 20,2% 24,5% 28,9% 11,5% 5,2% 2,0% 0,7% 0,4% 100%

Projecao populacao residente 2700 8460 10254 12083 4795 2184 846 287 453 42 062

2030 Projecao agregados 2700 4230 3418 3021 959 364 121 36 19 14868

Agregados - diferencial face a 2021 445 697 563 498 158 60 20 6 3 2450

Projecao populagao residente 2921 9153 11094 13072 5188 2363 916 311 490 45507

2035 Projecdo agregados 2921 4576 3698 3268 1038 394 131 39 21 16085

Agregados - diferencial face a 2021 666 1043 843 745 237 90 30 9 5 3667

Freguesia de Antas 2021 Agregados domésticos privados 136 216 191 177 41 13 4 1 1 780
2030 Projecao agregados 158 251 222 206 48 15 5 1 1 906

Agregados - diferencial face a 2021 22 35 31 29 7 2 1 0 0 126

2035 Projecao agregados 172 272 241 223 52 16 5 1 1 984

Agregados - diferencial face a 2021 36 56 50 46 11 3 1 0 0 204

Freguesia de 2021 Agregados domésticos privados 126 251 225 195 69 19 5 2 1 893
Forjaes 2030 Projecao agregados 150 300 269 233 82 23 6 2 1 1066
Agregados - diferencial face a 2021 24 49 a4 38 13 4 1 0 0 173

2035 Projecao agregados 162 322 289 250 89 24 6 3 1 1146

Agregados - diferencial face a 2021 36 71 64 55 20 5 1 1 0 253

Freguesia de 2021 Agregados domésticos privados 56 88 77 83 28 20 6 2 0 360
Gemeses 2030 Projecao agregados 65 102 90 96 33 23 7 2 0 419
Agregados - diferencial face a 2021 9 14 13 13 5 3 1 0 59

2035 Projecao agregados 71 111 97 105 35 25 8 3 0 454

Agregados - diferencial face a 2021 15 23 20 22 7 5 2 1 94

UF Apulia e Fao 2021 Agregados domésticos privados 563 807 656 537 158 58 18 10 B 2812
2030 Projecao agregados 678 971 789 646 190 70 22 12 6 3384

Agregados - diferencial face a 2021 115 164 133 109 32 12 4 2 1 572

2035 Projecdo agregados 732 1050 853 699 206 75 23 13 7 3658

Agregados - diferencial face a 2021 169 243 197 162 48 17 5 3 2 846

2021 Agregados domésticos privados 163 295 233 185 85 29 10 2 2 1004

. Projecdo agregados 194 352 278 221 101 35 12 2 2 1197
UFBelinhoeMar | 2030 o osados - diferencial face a 2021 31 57 45 36 16 6 2 0 0 193
2035 Projecao agregados 210 379 300 238 109 37 13 3 3 1291
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UF Esposende,
Marinhas e Gandra

UF Fonte Boa e Rio
Tinto

UF Palmeira de
Faro e Curvos

Freguesia de Vila
Cha

Agregados - diferencial face a 2021 47 84 67 53 24 8 3 1 1 287
2021 Agregados domésticos privados 927 1350 1032 872 256 85 25 7 1 4555
2030 Projecao agregados 1119 1630 1246 1053 309 103 30 8 1 5500
Agregados - diferencial face a 2021 192 280 214 181 53 18 5 1 0 945
2035 Projecdo agregados 1211 1764 1348 1139 334 111 33 9 1 5951
Agregados - diferencial face a 2021 284 414 316 267 78 26 8 2 0 1396
2021 Agregados domésticos privados 74 130 122 132 49 37 14 2 3 563
2030 Projecao agregados 87 152 143 154 57 43 16 2 4 659
Agregados - diferencial face a 2021 13 22 21 22 8 6 2 0 1 96
2035 Projecao agregados 93 164 154 166 62 47 18 3 4 710
Agregados - diferencial face a 2021 19 34 32 34 13 10 4 1 1 147
2021 Agregados domésticos privados 153 304 220 262 80 19 9 8 8 1053
2030 Projecao agregados 184 366 265 315 96 23 11 4 4 1268
Agregados - diferencial face a 2021 31 62 45 53 16 4 2 1 1 215
2035 Projecao agregados 201 399 289 344 105 25 12 4 4 1381
Agregados - diferencial face a 2021 48 95 69 82 25 6 3 1 1 328
2021 Agregados domésticos privados 57 92 99 80 B85 24 10 1 0 398
2030 Projecao agregados 68 110 118 95 42 29 12 1 0 474
Agregados - diferencial face a 2021 11 18 19 15 7 5 2 0 0 76
2035 Projecao agregados 74 119 128 104 45 31 13 1 0 516
Agregados - diferencial face a 2021 17 27 29 24 10 7 3 0 0 118
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4.2 Sistematizacao da capacidade de crescimento habitacional face as projecoes

demograficas

Entende-se que a capacidade de crescimento habitacional corresponde essencialmente as potencialidades
existentes que poderao adensar a disponibilidade de habitacao no concelho, isto €, os imoveis disponiveis e 0 solo
disponivel e com aptidao para construcao de alojamentos familiares (ver ponto 3.5.2). A quantificacao, ainda que
estimada, desta capacidade, tanto ao nivel publico (municipal) como privado, permite aferir se estamos perante
um contexto atual capaz de responder as necessidades da populacao e que se estima possa residir no concelho na

proxima década (ver ponto 4.1). Face ao exposto, sistematiza-se o seguinte:

CAPACIDADE MUNICIPAL | Patriménio municipal com aptidao para uso habitacional
Atualmente estao em fase de projeto e com perspetivas de concretizagdo até 2030, 104 fogos para habitagao
acessivel e de arrendamento apoiado - nova construgao.
Ainda que possam ser solu¢des com alguma celeridade de execugao, umavez que se perspetiva possam estar
enquadradas em apoios europeus (Portugal 2030), estao orientadas, na sua maioria para casos mapeados de
caréncia e nao se materializam em respostas imediatas, ndo dando, por isso, resposta a grande parte das
dinamicas e necessidades especificas identificadas na CMH.

CAPACIDADE PRIVADA | Espaco urbano disponivel com capacidade construtiva e vagos para venda ou

arrendamento
Com base na area de solo urbano potencialmente disponivel para o mercado habitacional (base- planta de
ordenamento do PDM de 2015), perspetiva-se a possibilidade maxima de edificagcao de 2 038 fogos.
A morosidade inerente a um processo de licenciamento e construgdo nao acompanha o ritmo das
necessidades identificadas, podendo levar a longos periodos até que o solo classificado como urbano se
converta em fogos disponiveis. Outros aspetos podem condicionar o processo, nomeadamente a falta de
interesse de promotores, a falta de resposta em tempo util de empresas de construgao civil (particularmente
devido ao elevado volume de trabalho), assim como os atuais elevados custos de construcao e uma perspetiva
de promocao imobiliaria guiada fundamentalmente pelo lucro, negligenciando os padroes de acessibilidade
pretendidos.
Em relacao aos alojamentos para arrendamento e venda, dado disponivel nos Censos de 2021, a informacao
a seguir apresentada considera uma proporcao de 50% dos valores/freguesia conhecidos nessa data. Esta
proporgao é uma tentativa de aproximacao aos valores efetivamente apurados na pesquisa online. Estamos

assim perante um universo de cerca de 300 fogos potencialmente disponiveis para arrendamento ou venda.

PROJECOES DEMOGRAFICAS | Cendrio de atracdo elevada (2035)
Osvalores estimados, num cenario de atracao elevada, apontam para um crescimento continuo da populagao

residente, estimada em 42 062 individuos, em 2035, se considerado um cendrio de atratividade elevada. Este

cenario traduz-se num acréscimo potencial de cerca de 3 670 agregados no concelho em 2035 (2 450 no ano

de 2030).
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: Contabilizando as potencialidades publicas (municipais) e privadas atualmente identificadas, perspetiva-se

que a capacidade de ampliar a disponibilidade de habitacao no concelho se possa vir a materializar, a médio-

longo prazo, num total na ordem dos 2 300 fogos (a criar- solo urbano e vagos para arrendamento e venda).

Contudo, reitera-se que a concretizagao efetiva desta previsao podera ser inferior, devido a influéncia de
inUmeros fatores externos que podem condicionar a sua operacionalizagao. Por outro lado, estima-se que em

2035 se possa atrair para o concelho mais 3 775 novos agregados, num cendrio de atratividade elevada que

se alinha com os numeros atuais de crescimento registados. Assim, numa correlacao direta, verifica-se um

défice de fogos muito significativo (na ordem dos 1 500 fogos), o que impedirdA a manutencao da

atratividade e do crescimento sustentado em termos socioeconémicos e demograficos.

As projecdes por freguesia mostram a transversalidade territorial do défice de oferta potencial em 2035. Em
2030, as freguesias de Forjaes, Gemeses e a UF de Fonte Boa e Rio Tinto possuem, teoricamente, capacidade
de resposta a crescente procura - para tal seria necessario a transformagao do solo em efetiva capacidade
habitacional a muito curto prazo. A incapacidade de dar resposta a uma procura crescente é notdria, como se

ilustra quantitativamente na tabela seguinte.

Tabela 57. Calculos do racional entre oferta e procura potencial, por freguesia

N° potencial Récio entre n®
Projecoes de novos potencial de novos
n°potencialde | iojamentos | alojamentose n® de

N° potencial | Racio entre n° potencial
de alojamentos (novos +

P o i
novos agregados | (perimetro potencial de alojamentos | Vagos V/R) e n° potencial

urbano - drea agregados (novos + 50% o
vagos V/R)
Unidade Territorial 2030 | 2035 -- 2030 2035

™ 1% 204 -18 -95

e 13 253 175 2 77 191 18 -62

Gemeses 59 94 93 35 -1 96 37 2

UF de Apulia e Fio [REEE-TZRE:YT: 356 216 -490 499 73 -347

UF de Belinho e Mar [EREREE IR 87 -106 -200 98 -95 -189

UF de Esposende, |ty 742 -203 -654 840 -105 -556
Marinhas e Gandra

HF e lFem ez ‘;ﬁt'g 9% 147 118 22 229 122 26 25

U7 el elmeie deCFjrr\j’o‘: 215 328 177 38 -152 179 -36 150

Vila Cha 76 118 90 14 -28 95 19 23

Total 2456 3674 1935 521 1739 2228 228 1445

Face ao exposto, conclui-se que as potencialidades locais no dominio da habitacdo nao serao suficientes para
dar resposta ao aumento demografico projetado para a proxima década no concelho de Esposende e que se
pretende trabalhar para que possa ser uma realidade, verificando-se a necessidade de formalizacao e aprovacao

de uma Declaracao Fundamentada de Caréncia Habitacional.
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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
habitacado 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 populagao.

Conforme demonstrado nas projecées demograficas, em particular na Tabela 56, as estimativas demograficas
apontam para um aumento potencial de residentes e agregados familiares privados, prevendo-se um aumento
de cerca de 3 700 agregados face a 2021 (10 375 pessoas) em 2035. De sublinhar que este cenario evidencia um
aumento expressivo das classes etarias mais jovens que, a curto-médio prazo, se devem autonomizar (dos seus
nucleos familiares), necessitando, de igual modo, de uma resposta habitacional adequada.
Complementarmente a evolucao demografica estimada, acresce a procura sazonal do territério, com uma
populacgéo flutuante, também “consumidora” de fogos, neste caso para fins turisticos. Este dado é confirmado pelo
crescimento do numero de Alojamentos Locais e pela forte expressao de segundas habitacdes, contextos que
influenciam diretamente o aumento dos valores de venda e renda por m2e a escassez de fogos com carateristicas

adequadas a procura, tal como explanado no capitulo 3.

Neste contexto, sao identificados os principais desafios a ter em linha de conta na politica local de habitagao e
que se centram na necessidade de regulagdo de mercado e disponibilizacao de habitagdo que responda as

necessidades da populagao, num urgente equilibrio entre a oferta e a procura:

1. Reforgar a oferta de solugdes habitacionais que contemplem critérios de acessibilidade econdmica, de
ajustamento de tipologias as necessidades e de padrdes de construgao que garantam condigdes dignas
de habitabilidade e favorecam a coesao social
O concelho tem registado um crescimento populacional continuo, sendo notdrias as transformacées
demograficas que evidenciam um processo de envelhecimento progressivo da populagéo, traduzido no
aumento da proporg¢édo de individuos com 65 ou mais anos e na redugao relativa dos grupos mais jovens e
em idade ativa. Paralelamente, observa-se uma mudanca na estrutura e dimensdo dos agregados
familiares, com uma diminui¢ao do numero médio de pessoas por agregado e uma reducgédo das familias
numerosas. Complementarmente, regista-se um acréscimo dos agregados de menor dimenséo e dos
ndcleos monoparentais, traduzindo alteracdes sociais relevantes e potenciando situa¢ées de maior
vulnerabilidade econémica, sobretudo quando associadas a rendimentos reduzidos.

Estas dindmicas tém implicagées diretas no setor da habitagdo, na medida em que se torna fundamental
promover uma oferta mais diversificada, com tipologias ajustadas, acessiveis e adequadas a diferentes
perfis familiares, assegurando simultaneamente condicées de acessibilidade, proximidade e qualidade

habitacional, de forma a responder eficazmente as necessidades atuais da populagéo.

A esta dindmica positiva acrescem dindmicas ligadas ao turismo e segunda habitagdo que exacerbam a

pressao crescente sobre o mercado habitacional, que ndo tem conseguido responder de forma adequada,
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quer ao nivel da disponibilidade, quer ao nivel da acessibilidade econémica, com situacdes em que 0s

encargos com a habitagdo podem ultrapassar os 50% do rendimento dos agregados.
2. Potenciar um mercado habitacional de arrendamento e venda dinamico e responsavel

Apesar de um contexto globalmente positivo nas dindmicas urbanisticas, com aumento das transagées
imobiliarias e valorizagdo dos imdveis, a dindmica construtiva tem registado uma tendéncia de decréscimo,
ainda que se mantenha estabilizada nos ultimos anos (2022 a 2024). Neste contexto, a crescente pressao
sobre o mercado imobilidrio tem impulsionado a subida generalizada dos precos da habitacao, refletindo-
se em dificuldades ndo sé para os agregados em situagcdo de maior vulnerabilidade econémica e social,
mas também para uma franja significativa da popula¢cdo com rendimentos intermédios onde se incluem,
entre outros, jovens casais e pessoas em inicio de vida profissional), que se vé progressivamente excluida

do mercado formal de habitagdo, sem acesso a respostas compativeis com a sua capacidade financeira.

Este contexto é agravado por um mercado imobilidrio que tende também a responder a procura de segunda
habitacao (os valores deste tipo de ocupacdo sdo expressivos no concelho) e mesmo para investimento
imobilidrio (caso do AL) e em que os valores/m? para aquisicdo e arrendamento superam as escalas macro.
Importa, pois, sublinhar a relevancia de uma oferta habitacional ajustada aos orcamentos das familias,
assim como a disponibilizagdo de terrenos a custos comportaveis que possam viabilizar projetos de
autoconstrugdo ou de promogdo privada acessivel, sendo estas condi¢cbes essenciais para garantir a

coesdo social e territorial.
3. Valorizar ativos existentes incentivando a reabilitacdo e reconversao do parque edificado para habitagao

A anadlise do estado de conservagdo do parque edificado no concelho revela que a maioria dos edificios se
encontra em boas condicbes, todavia, existe uma percentagem de edificios com necessidades de
intervengdo média ou profunda, fundamentalmente concentrados nas dreas mais urbanizadas, o que
evidencia a importancia de reforgar as estratégias de reabilitacdo urbana. A existéncia de um elevado
numero de edificios com potencial de reabilitacdo €, de igual modo, reconhecida pela comunidade, que
sugere a reabilitacdo como prioridade no atual contexto de escassez de oferta habitacional, valorizando

localizagles centrais e préximas de servigos e equipamentos publicos.

No que diz respeito a ocupagdo dos alojamentos destaca-se uma elevada propor¢do de segundas
habitagées, bem como um numero significativo de alojamentos vagos, parte dos quais disponiveis para
venda ou arrendamento, representando um potencial relevante para reforgar a oferta habitacional no

concelho.

Neste quadro, o desafio é a aposta na reabilitacdo e na mobilizacdo dos recursos habitacionais disponiveis,
assegurando que as intervencgées garantem condicées adequadas de habitabilidade. A atuacdo municipal
deverd, assim, reforcar a aposta na reabilitagdo urbana com a definicdo de mais ARU e ORU sistematicas e

a ativagdo dos instrumentos de execug¢ao das mesmas, nomeadamente a nivel fiscal.
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4. Garantir o acesso a uma habitacao digna por parte de toda a populagao, nomeadamente dos grupos mais

frageis e vulneraveis

O acesso a habitacado, enquanto direito constitucionalmente consagrado, tem-se revelado cada vez mais
desafiante para as familias em situacédo de vulnerabilidade em Esposende. Atualmente, o concelho dispée
de apenas 2 fogos de habitagdo municipal vagos, estando em perspetiva a criagcdo de 102 novos fogos para

dar resposta a situacdées mapeadas de vulnerabilidade.

Por outro lado, € evidente o fosso acentuado entre 0s pregos praticados no mercado imobilidrio e a
capacidade econdémica das familias, dificultando o acesso a uma habitagdo condigna. Refira-se
novamente o estudo conduzido pelo IHRU que evidencia um contexto de forte fragilidade e desadequacéo
entre oferta e procura, com o0s gastos com a habitacdo a superarem taxas de esforco muito elevadas (por
via da aquisicdo e do arrendamento), traduzindo a inadequagdo da oferta habitacional ao perfil
socioecondémico da populacdo concelhia. Esta realidade traduz-se, frequentemente, em condicées de
habitabilidade precdrias, com impactos sociais e econémicos relevantes, que exigem uma resposta

articulada e orientada para a incluséo.

Este fenémeno decorrente de multiplos fatores, de entre 0s quais se destacam os baixos rendimentos, o
desemprego prolongado e a dependéncia de apoios sociais, comprometendo a capacidade das familias
para aceder a solugées habitacionais no mercado (por via da compra ou de arrendamento) e exigindo a

mobilizagao de recursos publicos e privados face a crescente escalada dos pregos.

Face ao exposto, quer no que respeita ao cenario de crescimento demografico, quer as tendéncias observadas e as
potencialidades locais identificadas, considera-se que a oferta habitacional existente podera revelar-se insuficiente
para responder as necessidades de primeira habitagdo na préxima década. Assim, infere-se a necessidade de
reforcar o stock habitacional, de modo a que este se encontre ajustado ao potencial aumento da populagcao no

concelho.

Assim, a conjuntura diagnosticada revela a necessidade de aprovacao de uma Declaracao Fundamentada de
Caréncia Habitacional. Esta Declaracao garante prioridade ao municipio no acesso a financiamento publico
destinado a habitacao, reabilitacdao urbana e integracao 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 operacoes urbanisticas privadas ao cumprimento das metas habitacionais
municipais, definidas na CMH para habitacao permanente e a custos controlados.

» Exercicio do direito de preferéncia, nos termos da lei e demais legislacao aplicavel.
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5 MODELO TERRITORIAL E ESTRATEGIA MUNICIPAL PARA A HABITAGAO

A definicdo de um quadro estratégico e operacional constitui um passo fundamental para dar resposta as
problematicas e desafios identificados. No presente capitulo, inclui-se (i) a abordagem territorial, num primeiro
ponto focado na articulagdo com os principais instrumentos de gestao territorial e estratégias existentes e (ii) a
abordagem estratégica e operacional, num segundo ponto inteiramente dedicado a estratégia e ao quadro de

medidas previstas em matéria de politica local de habitacao.

5.1 Modelo territorial

5.1.1 Instrumentos e referenciais de gestao territorial municipal

Plano Diretor Municipal (PDM)

Os planos de ordenamento do territério 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 definicao das diretrizes relativas a ocupacao e transformacao do solo, bem como na determinagao
dos modelos de desenvolvimento, configurando-se como um elemento estratégico na promocao da organizacao e
da forma urbana do territdrio. Importa salientar que, atualmente, esta a decorrer a alteragdo do PDM de Esposende,
com vista & incorporacdo de normas do Programa da Orla Costeira Caminha-Espinho. E assim fundamental o

alinhamento deste processo com a presente CMH, conforme definido na Lei de Bases da Habitagao.

Relativamente ao PDM em vigor*, este integra uma estratégia de desenvolvimento municipal sustentada em

opcoes de intervencao organizadas segundo os seguintes objetivos do modelo de estruturagao territorial*:

a) Protecao e salvaguarda dos espacos e recursos naturais e culturais;

b) Reforgo dacentralidade de Esposende e dos principais nucleos urbanos do concelho (Fao, Apulia, Forjaes
e Palmeira de Faro);

c) Rentabilizacao das infraestruturas urbanas;

d) Contencao dos perimetros e a compactagao e colmatagao do solo urbano;

e) Incentivo e localizagao estratégica de areas e nucleos industriais/empresariais;

f) Potenciacao da acessibilidade conferida pelas vias de ambito nacional e regional;

g) Disponibilizagao de equipamentos necessarios;

h) Assuncao de uma escala do edificado como fator de identidade/imagem do concelho;

i) Estratégia de acolhimento/compatibilizacdo dos empreendimentos e atividades de carater sazonal.

40 PDM em vigor foi aprovado em 2015, sendo alvo de uma alteragao do Regulamento em 2019, duas alteragdes por adaptagéo (2021) e uma
alteracao em 2015. Encontra-se atualmente (2026) em processo de revisao.

“ Em conformidade com a segunda alteracdo por adaptacdo do PDM de Esposende.
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Estes objetivos constituem o quadro de referéncia para o ordenamento do territério (ver Figura 26) e a apreciacao
da viabilidade de iniciativas publicas e privadas de ocupagao ou transformagao do uso do solo no ambito da

avaliagao comparativa de beneficios e custos que possam acarretar para o desenvolvimento sustentavel do
concelho.

Em termos de sistema de centralidades urbanas, ou seja, de aglomeragdes com maior concentracao de habitacao
e servigos, o PDM identifica 3 niveis - Nivel 1: Esposende; Nivel 2: Apulia, Fao, Forjaes e Palmeira de Faro; Nivel 3:

restantes aglomerados.

Figura 26. Planta de Ordenamento, Classifica¢ao e Qualificacao do Solo

Forjaes

Marinhas

Esposende

Palmeira
de Faro

Apulia

Fonte: Planta de Ordenamento | - Qualificagao Funcional do Solo (PDM, 2015)
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Reabilitacdo Urbana

As Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) e as Operacdes de Reabilitagdo Urbana (ORU) representam mecanismos
essenciais parafomentar a regeneragao do edificado, melhorar as condi¢des de habitabilidade e qualificar o espago
publico, contribuindo para a sustentabilidade urbana e para a valorizagdo do patriménio construido. A sua
delimitacao e implementacao permitem, ainda, o acesso a beneficios fiscais e incentivos a iniciativa privada,
promovendo uma abordagem integrada e articulada entre o investimento publico e privado, em prol de um
desenvolvimento urbano mais equilibrado e inclusivo, prevendo-se assim que possam ser instrumentos chave em

matéria de politica habitacional.

Atualmente, estdo em vigor quatro Areas de Reabilitagcdo Urbana (ARU) (figura seguinte) com Operacdo de
Reabilitacao Urbana (ORU) sistematica aprovadas através de Programas Estratégicos de Reabilitacao Urbana

(PERU) para um horizonte temporal de dez anos, ou seja, até 2028,

Figura 27. Limites das ARU em vigor

ARU do Centro Urbano ARU do Centro Urbano ARU do Centro Urbano de ARU do Centro Urbano da Apulia *°
de Esposende*’ de Marinhas*® Fao*

Com algumas disting6es em matéria de objetivos estratégicos, os PERU sao estruturados em torno de quatro eixos
estratégicos, sendo o “Eixo 2 Regenerar o Edificado” o mais relevante para o atual trabalho uma vez que se foca na
“regeneracao e valorizagao das fungdes do Centro Urbano e Histdrico, através de uma estratégia direcionada para
o reforco da sua atratividade, visando a reabilitacdo e regeneracdo social do tecido urbano, a criacdo de
equipamentos ancora, novos alojamentos e espagos comerciais, e a revitalizacao e diversificacdo das atividades,

melhorando o ambiente urbano.”

6 Aviso n.° 5652/2018, de 26 de abril de 2018 - Aprovacao da Area de Reabilitagdo Urbana e respetiva Operacgéo de Reabilitagdo Urbana
sistematica para os Centros Urbanos de Esposende, Marinhas, Fao e Apulia.

4’Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana de Esposende

“sprograma Estratégico de Reabilitagdo Urbana de Marinhas

““Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana de Fio

°0 Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana da Apdlia
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De notar que as ORU em vigor incidem sobre quatro nucleos urbanos da faixa litoral do concelho onde, como a
seguir se demonstra, existe uma dindmica maior em termos urbanisticos e socioeconémicos e uma expressiva

concentragao populacional.

Estratégia Local de Habitacdo de Esposende

A Estratégia Local de Habitagcao de Esposende (ELH), regulamentada pelo Decreto-Lei n.° 37/2018 e pela Portaria
n.° 230/2018, apresenta um diagnostico das caréncias habitacionais, especialmente focado na populagao
desfavorecida e vulneravel. O processo de desenvolvimento deste instrumento mobilizou diversas entidades, o que
permitiu aferir um universo alargado de situagdes de caréncia que se enquadravam nas tipologias de condigcdes
indignas estabelecidas pelo Programa 1.° Direito. Do ponto de vista estratégico a ELH visa “Promover e dinamizar a
habitagdo como elemento chave de coesdo e competitividade do concelho” e abrange trés prioridades estratégicas
e respetivos objetivos e metas (Tabela 58) Sublinha-se que trés das medidas propostas tém enquadramento no 1.°

Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacao.

PE1. Esposende +
Coeséo -
Acesso a habitacdo como
suporte a inclusdo e
coesao social

PE2. Esposende +
Competitividade -
Valorizagdo urbana e da
habitagdo como &ncora
do desenvolvimento
integrado concelhio
PE3. Esposende +
Informacéo - Promogéo
territoriale
acompanhamento de
proximidade

OE1. Garantir o acesso a uma habitacao
adequada e facilitar processos de inclusado e
integracdo social de familias/cidaddos que
vivem em condig6es indignas

OE2. Promover a inclusado e coesao social dos
cidadaos em situagao de vulnerabilidade
social através do apoio a sua insercdo
profissional

OE3. Qualificar o ambiente urbano e
dinamizar o mercado habitacional,
alavancando a diversificagdo de solugdes
habitacionais para a atragao populacional e
desenvolvimento socioeconémico

do concelho

OE4. Apostar na comunicagao e na gestao de
informacao para residentes e potenciais
residentes como ancoras de ativagao da ELH

Tabela 58. Prioridades e Medidas da ELH

M1.1. Realojamento urgente das familias em situacao de
precariedade

M1.2. Reabilitacdo do parque habitacional de génese social
M1.3. Qualificacao e reforco da habitagdo/supressédo de
situacées de caréncia

M1.4. Apoio a incluséo social e profissional de grupos
vulneraveis

M2.1. Bolsa municipal de terrenos para fins habitacionais
M2.2. Implementacao de mecanismos de ativagdo da
reabilitacao urbana

M2.3. Dinamizagdo do mercado de arrendamento

M3.1. Desenvolvimento e implementacao de
Estratégia de Marketing “Viver e Habitar Esposende”
M3.2. Criagao de gabinete/equipa “Viver e

Habitar Esposende” — Apoio ao residente

Fonte: Estratégia Local de Habitagao de Esposende (2021)
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5.1.2 Referenciais a considerar no modelo territorial para a habitacao
Tendo em consideracao as necessidades e desafios identificados e os instrumentos e estratégias territoriais em

vigor, 0o modelo territorial para a habitacao (Figura 28) preconizado pela CMH inclui os seguintes referenciais:

e Manutencao e, se necessario, ampliacao (de acordo com o previsto no RJIGT, artigos 72°, 72° A e 72° B)
de areas de solo urbano (perimetro urbano) em todas as freguesias, de modo a potenciar a oferta de solo
com capacidade de construcao de novos alojamentos e responder a procura registada e que se estima
continue a ser elevada.

e Ativacdao de mecanismos de execucao (Unidades de Execucao) em areas de solo urbano de forma a
promover a sua conversao em ativos habitacionais a médio prazo.

e Aprovacao de ARU e ORU sistematicas em todas as sedes de freguesia, alargando o territério alvo de
programas estratégicos de reabilitacao urbana.

e Ativacao dos mecanismos de execucao das ORU Sistematica, de acordo com o RJRU, acautelando o
apoio a situacdes de vulnerabilidade socioecondmica.

o Diferenciacao de abordagens em territorios de (i) forte atracao e (ii) a valorizar/consolidar,
potenciando, no primeiro, politicas que tendam a contengao e monitorizacao de mercado e, no segundo,
politicas tendentes a ativagao de mercado.

e Monitorizacao de dindmicas com impacto direto no mercado de primeira habitacdao (exemplo:
segundas habitacoes e alojamentos turisticos) e avaliacao regular do mesmo no sentido de informar
opcoes de ordenamento e gestao territorial, incluindo politica fiscal.

e Promocao de umarede urbana polinucleada e multifuncional que contribua para esbater o desequilibrio
litoral/interior e para uma maior atratividade e capacidade de retenc¢ao de populagdo em todo o concelho.
Para tal é fundamental que o modelo territorial inclua a rede de mobilidade e acessibilidades (a
adequada oferta de servicos de transporte é fundamental) e a rede de equipamentos e servigos

publicos.
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Figura 28. Modelo territorial em matéria de habitagcao

o
Q
—
=

<
|
'_
<

OCEANDO

Viana/do
Castglo

Pévoafde
Varzim

A

N

Area a valorizar/fconsolidar

Ativagao de mercado

Area de forte atragio

Contencao e
monitorizagdo de mercado

Solo Urbano
P Areas edificadas

Hierarquia do Sistema Urbano
ComARU SemARU

Nivel |

L]
' 1 Nivel ll
.

ERa N
O . Y Nivel lll
L

Rede rodoviaria
~—— Auto-estrada

—— Estrada Nacional

Estrada Regional

(_; Ramos de Ligacao/Nds

0 1 km

116



GSPOS E N DE CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

camara municipal

5.2 Quadro estratégico e operacional

Com um horizonte temporal de implementagao de dez anos, a Carta Municipal de Habitagcdo é o instrumento
municipal de planeamento e ordenamento territorial em matéria de habitacao focado na atuacao do Municipio e
demais entidades com um papel ativo nesta matéria. O quadro estratégico e operacional 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 a evolugdo demografica projetada

para este territdrio e com os objetivos de desenvolvimento sustentavel.
O quadro estratégico e operacional da CMH é constituido por:

e Visao/Missao: Corresponde ao cendrio esperado com a implementacao da estratégia, tendo por base as
caréncias habitacionais identificadas e a sua relagdo com os recursos habitacionais e potencialidades locais

do concelho.

e Eixos estruturantes: Correspondem aos dominios prioritarios de atuagao que visam dar resposta as principais

problematicas e desafios identificados no concelho.

* Objetivos estratégicos: Justificam e sao justificados pelos eixos estruturantes e traduzem os resultados

almejados cuja concretizacao depende da capacidade de implementacdo das medidas prioritdrias.

e Medidas prioritarias: Correspondem a propostas concretas de atuacao orientadas para a implementacao da

CMH, com aidentificagao da(s) entidade(s) responsavel(eis) e do horizonte temporal de concretizagao.

5.2.1 Visao/Missao

Garantir o direito universal a habitagao exige uma atuagao determinada e antecipatéria, com vista a melhoria da
qualidade de vida da populagao, a revitalizagdo dos espagos urbanos e a coesdo e competitividade territorial. A
habitacao, enquanto bem essencial, esta consagrada como direito fundamental no artigo 65.° da Constituicao da
Republica Portuguesa, onde se estabelece “todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitagcéo de
dimensao adequada, em condicbes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade
familiar”. Note-se que o direito a habitagao engloba, para além da garantia de acesso a uma habitacao adequada,
um ambiente de proximidade que assegure condi¢des de salubridade, seguranca, qualidade ambiental e integragao
social. Isto inclui o0 acesso a servigos publicos essenciais, infraestruturas, transporte publico eficaz e espagos
envolventes seguros, contribuindo para a valorizagdo do habitat. Neste sentido, reconhecendo o papel central da
habitacao e do habitat na melhoria da qualidade de vida da populagao, é estabelecida a seguinte visdo/missao de

futuro:

Reforcar modelos habitacionais e urbanisticos sustentaveis e adequados as necessidades da populacao,

promovendo um territério coeso e competitivo
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A visdo preconiza a indispensdavel aposta numa politica municipal que atue, de forma integrada, no mercado
habitacional, garantindo uma oferta de habitagdo acessivel e adequada ao perfil socioeconémico local. A estratégia
proposta deve, assim, promover um ajuste da oferta aos rendimentos da populagao e a dimensao dos agregados
familiares, em sintonia com as expetativas e exigéncias dos trés grupos populacionais identificados com
necessidades/habitacionais especificas [(i) Populagao residente com rendimentos médios e jovens, (ii) populagao
residente em situagao de vulnerabilidade econémica e/ou habitacional e (iii) novos residentes]. Simultaneamente
€ crucial reforgar 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,

nomeadamente do litoral e “interior” do concelho.

A visdao/missao municipal em matéria de habitacdo, materializada na CMH, estd em consonancia com as
orientac6es da politica nacional, de modo a dar resposta aos principais desafios da politica local ja elencados,

garantindo o seguinte:

& incentivar e privilegiar, sempre que possivel, a reabilitacdo e a reocupacao do edificado, evitando a

dispersao urbana e valorizando as infraestruturas e recursos existentes;

aumentar a capacidade de adaptacao do parque habitacional a diferentes procuras e necessidades;

apostar num modelo de “producgao e gestdao” de habitagcdo economicamente sustentavel, valorizando

programas de apoio/financiamento e apostando em abordagens que garantam/facilitem o ajustamento da

oferta (fundamentalmente de carater privado) a procura;

valorizar a habitacao e o habitat enquanto fatores de competitividade e atratividade do territorio;

captar investimento privado para o setor habitacional, envolvendo promotores e investidores no

desenvolvimento de solugdes inovadoras e ajustadas ao contexto local, com especial énfase para o

arrendamento acessivel e habitagao colocada no mercado a precos acessiveis.

A concretizagcao desta estratégia exige uma abordagem integrada e adaptada as especificidades locais,
promovendo a racionalizacdao do uso do solo e a valorizacdo do patrimdnio. Através de uma coordenacao
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
Avisdo, e dela interdependentes, estdo associados dois eixos estruturantes (Figura 29), com objetivos estratégicos

que serao concretizados através da implementacao das medidas prioritarias.

No que respeita aos eixos estruturantes, a matriz territorial assume uma maior evidéncia no eixo 1 que se materializa
através de um conjunto de intervencdes de carater predominantemente material centradas na habitagdo enquanto

elemento central e prioritario desta estratégia. Por outro lado, o eixo 2 apresenta um ambito mais abrangente, sendo
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concretizado através de medidas essencialmente imateriais, dirigidas ao habitat enquanto dimensao estrutural e

complementar da habitagao, reforcando a importancia de politicas publicas integradas e eficazes.

Figura 29. Eixos estruturantes

EIXO 1

+ HABITAGAO: Promover modelos habitacionais diversificados que contribuam para a oferta e o acesso
justo a habitacao

| Uma politica centrada nas pessoas que responde as suas necessidades reais, valorizando os recursos locais,
dinamizando o investimento privado socialmente responsavel e reforgcando a qualidade de vida

EIXO 2

+ HABITAT: Promover modelos urbanisticos qualificados e fomentar o acesso a informacao tendo em vista a
coesao e inclusao social e territorial

| Uma politica centrada no crescimento e desenvolvimento urbano equilibrado, como base de igualdade de
oportunidades, integracao e bem-estar comunitario, promovendo um territorio inclusivo e competitivo

EIXO1

+ HABITACAO: Promover modelos habitacionais diversificados que contribuam para a oferta e o acesso justo a
habitacao

| Uma politica centrada nas pessoas que responde as suas necessidades reais, valorizando os recursos locais,
dinamizando o investimento privado socialmente responsavel e reforcando a qualidade de vida

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, sem esquecer o papel da intervencao publica na
sua regulamentacao e garantia de adequacao ao perfil socioeconémico da populacao residente. Nesse sentido,
procura dinamizar o mercado habitacional 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 populacao, criando um equilibrio entre a oferta e a procura que favoreca a fixagdo e a
atracao de populagdo, nomeadamente no que concerne a populagao jovem e a populagdo com rendimentos

médios, sem negligenciar os mais vulneraveis.

Integra e justifica o Eixo 1, o desafio de assegurar a promocao e disponibilizacao de habitacao acessivel, quer para
venda como para arrendamento, sendo diversas as medidas que é necessario avaliar e implementar para superar

e/ou diminuir as dificuldades identificadas.

Ao eixo estruturante 1 estdo associados os seguintes objetivos estratégicos:
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OE 1.1. Incentivar a reabilitacdo do parque edificado, contribuindo para a melhoria das condicdes de
habitabilidade e valorizagdo do ambiente urbano

OE 1.2. Contribuir para a regulagcdo do mercado imobiliario e aumentar a disponibilidade de respostas
habitacionais acessiveis, contribuindo para o equilibrio entre procura e oferta

OE 1.3. Assegurar solucdes habitacionais adequadas para as populacdes vulneraveis diminuindo as
assimetrias no acesso a habitacao

OE 1.4. Monitorizar o mercado da habitacdo com foco na dimenséo do turismo (AL)

EIXO 2
+ HABITAT: Promover modelos urbanisticos qualificados e fomentar o acesso a informacao tendo emvistaa

coesao e inclusdo social e territorial
| Uma politica centrada no crescimento e desenvolvimento urbano equilibrado, como base de igualdade de

oportunidades, integragao e bem-estar comunitario, promovendo um territdrio inclusivo e competitivo

O eixo estruturante 2 assume o habitat enquanto elemento essencial para o desenvolvimento urbano sustentavel,
alinhando-se com os principios definidos na Lei de Bases da Habitacao, designadamente no que se refere a garantia
de condic¢des de salubridade, seguranca, qualidade ambiental e integragao social, assegurando a plena utilizagao
das habitacdes e dos espacos e equipamentos coletivos. Aintervengao no habitat, predominantemente de iniciativa
publica, visa reforgar a qualidade de vida e o bem-estar dos cidadaos, estimulando simultaneamente o sentimento
de pertenca e coesdo comunitdria. Paralelamente, pretende-se promover a informacdo, a capacitacdo e a
sensibilizagdo da populagao em torno de diversas dimensdes relacionadas com a habitagao, incentivando praticas

mais conscientes e participadas.

Este segundo eixo atua de forma complementar ao primeiro, criando sinergias que favoregam a existéncia de
solugdes habitacionais acessiveis, sustentaveis e socialmente coesas, promovendo um ambiente urbano de

qualidade e facilitando o acesso universal a uma habitag¢éo digna.
Ao eixo estruturante 2 estao associados os seguintes objetivos estratégicos:

OE2.1. Promover a melhoria do ambiente urbano e uma rede de servigos publicos que reforce a inclusao,
mobilidade, seguranca e atratividade do territorio

OE2.2. Reforgar a estratégia de reabilitagao urbana municipal desenvolvendo operagdes de reabilitagcao
urbana sistematica para aglomerados estruturantes

OE2.3. Disponibilizar informacao sobre programas e apoios e sobre questdes praticas relacionadas com a

habitagao
Salienta-se que a visdo, os eixos estruturantes, os objetivos estratégicos, assim como as medidas a seguir

sistematizadas reforcam uma estratégia que se propde responder a um padrao heterogéneo de necessidades,

através da criacao de condigdes de acesso universal a uma habitacao adequada para todos.
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5.2.3 Medidas prioritarias

Os principais desafios e necessidades identificadas no dominio da habitacdo no concelho de Esposende
demonstram a necessidade de desenhar medidas diversificadas que consigam responder ao perfil da populacao
local. Nesse sentido, pretende-se refor¢car o setor da habitacao e do habitat, enquanto fatores de atratividade e
competitividade territorial e de fixacao de populacao, em conformidade com a visao de futuro estabelecida. A
operacionalizacao dos dois eixos estruturantes e respetivos objetivos estratégicos esta associada aimplementacao
de um conjunto de nove medidas (Figura 30) que incluem a¢6es materiais e imateriais e que deverdo ser avaliadas

e concretizadas no periodo de vigéncia da CMH.

Figura 30. Medidas prioritarias
Eixo 1. M1.1. Ecossistema publico de suporte a habitagao acessivel
+ Habitacdo M1.2. Incentivo a criagado de habitagao a custos controlados e acessivel no dominio privado
M1.3. Avaliagcao da delimitacao de Zonas de Pressao Urbanistica
M1.4. Promog¢ao do mercado de arrendamento habitacional
M1.5. Resolugao de situagdes indignas em matéria habitacional
M1.6. Barémetro do mercado habitacional no concelho de Esposende
Eixo 2. M2.1. Revisdo do modelo de ordenamento do territorio
+ Habitat M2.2. Refor¢o da integracdo urbana e valorizacao do habitat

M2.3. Divulgacéao de informagéao e servico de apoio a habitagao

Para cada medida é apresentada uma ficha (campos identificados na Figura 31) que a descreve e que identifica a
localizagao (sempre que aplicavel), potenciais promotores e fontes de financiamento, perspetiva temporal de

implementagao e estimativa orgamental. A codificagao das medidas estd indexada ao eixo para o qual contribuem.

Figura 31. Modelo de ficha de medida prioritaria

Identificagcao (n.° e nome)

Descrigcao:

Publico-alvo prioritario: Localizagao:

Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:

. 100.000€ a 500.000€ a
<100.000€ 500.000€ 1.000.000¢ ~ -:000-000€

Possiveis fontes de financiamento: Calendarizagao:
~ [ee) (o2} o — oN [v] < Lo} ©
N N N (52} [so] [so] (a2} [so} (a2} [s2}
o o o o o o o o o o
N N S S S g g S g N
O ~ oo} [« o — oN (3} < o)
N N N N (52} (52} (a2} [se} [se} [se}
o o o o o o o o o o
N N N N N N N (3\} N N
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A Carta Municipal de Habitacao representa uma abordagem ampla e diversificada para enfrentar os desafios
habitacionais no concelho de Esposende. Este documento estratégico abrange um conjunto diversificado de
medidas que visam garantir o acesso a habitagdo, enquanto direito consagrado na Constituicdo da Republica

Portuguesa.

E importante ressalvar que a CMH tem um horizonte temporal de 10 anos, vigorando entre 2025/2026 a 2034/2035,
e para o qual se prevé a implementagao das 7 medidas preconizadas. A responsabilidade da sua implementagao
cabe ao Municipio, mas envolve 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 territorios durante a operacionalizagao da

CMH, potenciando os efeitos esperados e a utilizacao racional de recursos.

Relativamente ao cronograma temporal das medidas, grande parte ocorre de forma continua ao longo do horizonte
de implementacao da CMH, conforme expresso na Tabela 60, contudo salienta-se que se espera que nos trés
primeiros anos de implementacao estas estejam concretizadas e disponiveis a populagao alvo sendo os anos

subsequentes de “manutenc¢ao” da sua disponibilidade.
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M1.1. Ecossistema publico de suporte a habitacao acessivel

Descrigao:

A Medida 1.1., da responsabilidade direta do municipio, € uma medida central no aumento da oferta de habitacao com
padrées alinhados com o perfil da populagao residente e com as necessidades especificas identificadas. Nesta medida
incluem-se acoes da total responsabilidade da autarquia e que visam uma intervengao publica na regulagao de mercado,
através da disponibilizacao de solugbes acessiveis suportadas por investimento publico (valores médios que nao
ultrapassem taxas de esfor¢o médias de 40%):

A. Promocao de solucoes acessiveis de génese ptiblica (promocao de habitacao a custos controlados - HCC)

Prospecao regular de mercado, aquisigao e reabilitacao de edificios em mau estado de conservacao para reabilitagao e
disponibilizacdo no mercado (preferencialmente para venda) a pregos acessiveis (caso se equacione o regime de
arrendamento, os fogos serao incluidos no regime de arrendamento acessivel). Os valores de investimento reger-se-ao
pelos valores de habitagao a custos controlados, sendo de equacionar a analise da possibilidade de valorizagao de FEEI
para habitacao acessivel (Norte 2030) o que nao sendo possivel determina que esta acao dependa exclusivamente de
fundos proprios municipais. Esta agcao da resposta a populagao com rendimentos médios e aos jovens.

B. Criacao de bolsa municipal de terrenos com foco na necessidade de regulacao de mercado e no incentivo a
autoconstrucao

Aquisicao de terrenos para serem disponibilizados a interessados para promocao de habitacdo acessivel (mercado
imobiliario) e para autoconstrugao, desonerando o promotor de pregos elevados de aquisicdo e indexando o valor do
contrato a efetivagao de HCC para habitacao prépria ou para colocagao no mercado de arrendamento acessivel ou venda
avalores acessiveis. Esta agao da resposta a populagao com rendimentos médios e aos jovens.

A alienagao dos terrenos para o presente fim deve assegurar que, (i) no caso de investidores imobilidrios, no minimo,
70% da area bruta se destina a habitacao acessivel, seja para venda ou para arrendamento, de acordo com o definido na
Portaria n.° 65/2019 e devem manter-se afetos ao mercado acessivel (arrendamento ou venda); (ii) no caso da
autoconstrugao a regra dos 30 anos também se aplica, nao podendo o imdvel ser arrendado ou vendido por valores
superiores aos definidos regulamentarmente. O nao cumprimento do exposto determina o pagamento de indeminizagao
ao Municipio.

C. Desenvolvimento e aplicacao de regulamento municipal tinico para a area da “Habitacao”

No sentido de operacionalizar os apoios municipais ligados a habitacdo acessivel é fundamental regular, a escala
municipal, o conceito para que possa ser respeitado e aplicado nas medidas apresentadas na CMH. Neste sentido,
propde-se a adogao da definicdo de habitacao a custos controlados (HCC) estabelecida pela Portaria n.° 65/2019 que
determina que um edificio habitacional de custos controlados é “o edificio ou imével unifamiliar ou multifamiliar em que
a drea bruta destinada as habitag6es de custos controlados e respetivas partes acessdrias corresponde a, pelo menos,
70 % da sua drea bruta total”, sendo cumulativamente aplicaveis os demais requisitos ai definidos e que se prendem
com o custo de promogéao (CP) por m? de area bruta para estas construgoes, aferido através de uma formula (artigo 8.°),
bem como com as areas brutas maximas por tipologia (artigo 4.°):

Contudo, para efeitos de acesso aos beneficios e incentivos de dmbito municipal, sugere-se que a autarquia possa
introduzir um quadro de 4reas/tipologia distinto e mais  Tipologias T0 T1 T2 T3 T4 T5
adequado as necessidades dos agregados familiares = Area bruta (m?) 57 73 95 117 128 150
atuais, mantendo os demais requisitos de conceito. A

regulamentagao de conceito assume-se como base para a regulagao clara do acesso dos interessados as medidas e
incentivos municipais tendentes a um quadro de estimulo a um mercado habitacional justo e acessivel. Do mesmo
modo, estando regulamentados por legislagdo nacional os valores do arrendamento acessivel (por tipologia), devera o
Municipio definir os valores para a venda acessivel (tendo por referencial o valor do CP) assim como os requisitos de
acesso as habitagdes (quer para venda ou arrendamento), garantindo critérios objetivos, transparentes e justos.

Sugere-se que a matéria da habitagdo seja vertida num regulamento municipal tnico.

D. Avaliacao do aumento do valor IMI dos alojamentos de segunda residéncia e afetos a AL

No sentido de reforgar a capacidade de investimento publico num ecossistema justo e adequado as necessidades da
populagao, sera avaliada a possibilidade de aumento da taxa de IMI para os alojamentos de segunda residéncia (com uma
expressao na ordem dos 40% do total de alojamentos do concelho e com um impacto direto nos valores de mercado) e dos
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afetos a AL. Prevé-se que, caso se implemente este acréscimo de valor do IMI, seja avaliada a possibilidade de afetagao
direta destes valores ao investimento publico no mercado de habitagao acessivel e/ou de renda apoiada.

Publico-alvo prioritario: Localizacao:
* Populagdo residente com rendimentos médios e Todo o concelho
jovens

* Novos residentes

Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orgamental:

- <100.000€ 100.000€ a 500.000€ a > 1.000.000€
- unicipio ’ 500.000€ 1.000.000€ R

Possiveis fontes de financiamento: Calendarizagao:

. Orgamento municipal
: Fundos e Programas Comunitarios

2026/2027
2027/2028
2028/2029
2029/2030
2030/2031
2031/2032
2032/2033
2033/2034
2034/2035
2035/2036

. Fundos nacionais (IHRU)
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M1.2. Incentivo a criacao de habitacao a custos controlados e acessivel no dominio privado

Descrigao:

A Medida 1.2. inclui agdes da responsabilidade direta do municipio tendo como objetivo influenciar o dominio privado no
aumento da oferta de habitacdo com padrdes alinhados com o perfil da populacdo residente e com as necessidades
especificas identificadas. Sendo esta a natureza da presente medida, esta é essencialmente focada numa intervengao no
dominio fiscal. Inclui as seguintes atividades:

A. Regulamentacao e fiscalidade que pode potenciar a mudanca de contexto:

» Aplicacao de instrumentos fiscais para onerar imoveis em mau estado de conservagao e devolutos e promover o
arrendamento:

(i) Aumento da tributacgao fiscal dos fogos degradados (mau estado de conservacao e ruina) - J4 aplicavel/em vigor

em ARU (ponto 6 do artigo 112° CIMI); analisar a possibilidade de alargamento ao concelho (ponto 8 do artigo 112°

CIMI) - Neste articulado deve ser salvaguardada a protegao da populacao vulnerdvel que nao possui capacidade de

reabilitacdo dos imdveis onde vive);
“8 - Os municipios, mediante deliberagdo da assembleia municipal, podem majorar até 30% a taxa aplicavel a
prédios urbanos degradados, considerando-se como tais 0s que, face ao seu estado de conservagao, ndo cumpram
satisfatoriamente a sua funcdo ou facam perigar a seguranca de pessoas e bens, exceto quando tal seja motivado
por desastre natural ou calamidade. (anterior n.° 7; Redagdo da Lei n.° 24-D/2022, de 30 de dezembro)”

(ii) Diminuicao da tributacao fiscal em prédios urbanos arrendados - Ja possivel em ARU e que deve ser oficializado

com a aprovacao em Assembleia Municipal) (ponto 7 do artigo 112° CIMI), devendo ser alargado o ambito de aplicagao;
“6 - Os municipios, mediante deliberacdo da assembleia municipal, podem definir dreas territoriais,
correspondentes a freguesias ou zonas delimitadas de freguesias, que sejam objeto de ORU ou combate a
desertificacdo, e majorar ou minorar até 30% a taxa que vigorar para 0 ano a que respeita o imposto.
7-0s municipios, mediante deliberagao da assembleia municipal, podem definir dreas territoriais correspondentes
a freguesias ou zonas delimitadas de freguesias e fixar uma reducdo até 20% da taxa que vigorar no ano a que
respeita o imposto a aplicar aos prédios urbanos arrendados, que pode ser cumulativa com a definida no nimero
anterior.

(iii) Aumento da tributacao fiscal de prédios devolutos (artigo 112°B CIMI) —-implica a delimitacado de zonas de pressao

urbanistica (DL 67/2019) - proposta na Medida 1.3.

* Avaliacao de quadro complementar de medidas de incentivo de ambito municipal: reducao ou isengao de taxas
urbanisticas para projetos de habitacdo acessivel/a custos controlados e regulamentacdo do acesso aos mesmos.
[sugere-se a conformidade com a lei - HCC - definicdo de beneficios aplicaveis, tipologias de habitacao enquadraveis
(deve incluir, por exemplo, tipologias diferentes de coabitacdo promovida por empresas para dar resposta a
trabalhadores) e requisitos].

B. Informacao e Simplificacao:

» Avaliacao interna e implementacao de agdes que permitam desburocratizar e acelerar os processos de licenciamento
relativos a habitacao acessivel/HCC - Via verde licenciamento “prioridade Habitacado para todos”

Publico-alvo prioritario: Localizagao:
* Populagao residente com rendimentos médios e Todo oconcelho
jovens

* Novos residentes

Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orgamental:

. Municioi <100.000€ 100.000€ a 500.000€ a > 1.000.000€
- Hunicipio ’ 500.000€ 1.000.000€ DR

Possiveis fontes de financiamento: Calendarizacao:
N

. Orgamento Municipal

2026/2027
2027/2028
2028/2029
2029/2030
2030/2031
2031/2032
2032/2033
2033/2034
2034/2035
2035/2036
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M1.3. Avaliacao da delimitacao de Zonas de Pressao Urbanistica (ZPU)

Descrigao:

A Medida 1.3. visa avaliar a delimitacao de Zonas de Pressao Urbanistica (ZPU) que incluam, por exemplo, as ARU em vigor
(Esposende, Apulia, Fao e Marinhas) de modo a fazer face as dificuldades da populacao residente no acesso a habitagao,
pelos elevados precos de venda e de renda praticados e reduzida oferta de habitacao disponivel. Esta especialmente focada
nas freguesias de Esposende, Apulia, Fao e Marinhas por se tratarem de zonas de maior pressao urbanistica.

De acordo com o DL n.° 67/2019, de 21 de maio: “Considera-se 'zona de pressao urbanistica' aquela em que se verifique
dificuldade significativa de acesso a habitacdo, por haver escassez ou desadequacdo 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 delimitagdo em
concreto de uma zona de pressdo urbanistica fundamenta-se na analise conjugada de séries temporais de indicadores
relativos aos pregos do mercado habitacional, aos rendimentos das familias ou as caréncias habitacionais, incluindo a
caracterizagao do parque, a selecionar de entre 0s constantes em anexo ao presente decreto-lei, do qual faz parte integrante,
com base nas dindmicas sociais, demograficas, habitacionais e de mercado em presencga no territério especifico. A
delimitacao geografica da zona de presséo urbanistica é da competéncia da assembleia municipal respetiva, sob proposta da
cdmara municipal(...)... Quando a fundamentagdo para a delimitagcdo de uma ARU ou para a aprovagao de uma ORU previstas
no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana estabeleca como objetivo o aumento da oferta habitacional, o aumento da
populagéo residente ou reconhega a escassez habitacional nesses territorios, a delimitagdo da zona de presséo urbanistica
pode fundamentar-se diretamente no previsto naqueles documentos. A delimitagdo da ZPU tem a duragdo de cinco anos,
podendo ser alterada ou objeto de prorroga¢ao, com redugdo ou ampliagdo da drea delimitada, nos termos previstos nos
numeros anteriores.” Por outro lado, a delimitagdo de uma ZPU permite a ativacao de agravamentos de IMI em prédios
classificados como devolutos: “Os prédios urbanos ou frag6es auténomas que se encontrem devolutos ha mais de dois anos,
quando localizados em zonas de pressdo urbanistica, como tal definidas em diploma préprio estdo sujeitos ao seguinte
agravamento, em substituicdo do previsto no n.° 3 do artigo 112.°:

a) A taxa prevista na alinea c) do n.° 1 do artigo 112.° é elevada ao séxtuplo, agravada, em cada ano subsequente, em
mais 10 %;

b) O agravamento referido tem como limite maximo o valor de 12 vezes a taxa prevista na alinea c) do n.° 1 do artigo 112.°

As receitas obtidas pelo agravamento (...) sdo afetas pelos municipios ao financiamento das politicas municipais de
habitagao”.

Esta medida referente a delimitagcdo de uma ZPU (Esposende, Apulia, Fao e Marinhas) pretende contribuir para um maior
acesso a habitagao por parte da populacao residente no concelho de Esposende.

Publico-alvo prioritario: Localizagao:
Transversal Freguesias de Esposende, Apulia, Fdo e eventualmente
Marinhas
: Municipio <100.000€ 100.000€ 2 500.000¢ >1.000.000€
500.000€ 1.000.000€

Possiveis fontes de financiamento: Calendarizagao:

. Orcamento Municipal

2026/2027
2027/2028
2028/2029
2029/2030
2030/2031
2031/2032
2032/2033
2033/2034
2034/2035
2035/2036
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M1.4. Promocao do mercado de arrendamento habitacional

Descrigao:

A Medida 1.4. visa dar resposta a populagao que enfrenta progressivas dificuldades no acesso a habitagao, intervindo na
promocao do mercado de arrendamento. Como apontado no diagnéstico, o0 mercado de arrendamento € pouco expressivo,
verificando-se que a maioria dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual sdo ocupados pelos respetivos
proprietarios ou coproprietdrios. Face as recentes dindmicas migratdrias (internas e externas), tem-se registado um aumento
significativo da procura no mercado de arrendamento para o qual a oferta existente nao estava preparada para dar resposta.
Esta procura acrescida, conjugada com a oferta limitada, tem como consequéncia o aumento dos valores, afetando
particularmente os agregados familiares jovens e com rendimentos intermédios.

Neste contexto, torna-se crucial reforgar a oferta no mercado de arrendamento, nomeadamente através das seguintes agoes
por parte do Municipio:

» Apoio ao arrendamento: Divulgacdo do Regulamento Municipal do Programa Habita + como instrumento municipal
de apoio a renda dirigido a todos os agregados/residentes que sejam enquadraveis nos seus requisitos. Podera verificar-
se Util a avaliagao do espetro dos apoios, englobando novos grupos passiveis de aceder aos mesmos (jovens, familias
com rendimentos médios cujas taxas de esforgo para pagamento da renda superem os 40%).

* Apoio ao incremento da oferta de arrendamento:

* Incorporacao de incentivos fiscais de ambito municipal, nomeadamente a redugao/isengao da taxa de IMl e de
IMT em imoveis a afetar a arrendamento para habitacdo permanente. [ver EBF: artigo 45°-A (Prédios urbanos
destinados ao Programa de Apoio ao Arrendamento), artigo 45° (Prédios urbanos objeto de reabilitagdo) e artigo
45°-C (Rendimentos prediais no &mbito do arrendamento para habitacdo)do EBF)]. Aos prédios concluidos ha mais
de 30 anos ou localizados em ARU que cumpram o estabelecido no ponto 1 do artigo 45°, aplica-se o seguinte do
ponto 2 do artigo 45° do EBF: “a) Isen¢ao do imposto municipal sobre iméveis por um periodo de trés anos a contar
do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do proprietario,
por mais cinco anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para habitagao permanente ou a habitagdo propria

e permanente; (...) c) Isengdo do imposto municipal sobre as transmissoes onerosas de imoveis na primeira
transmissao, subsequente a intervengao de reabilitagao, a afetar a arrendamento para habitagdo permanente ou,
quando localizado em area de reabilitagdo urbana, também a habitagdo propria e permanente”;

Considerando a vigéncia de beneficios fiscais em ARU aprovadas, tal como referido na M1.1., deverd ser avaliada
a extensao, de acordo com o CIMI (artigo 112.°) a outras areas do concelho. Note-se que é fundamental reforgar a
divulgacao destes incentivos, sobretudo junto de proprietarios de imoveis devolutos/mau estado e potenciais
investidores.

» Refor¢o da informacao: Disponibilizagdo de informagdo sobre incentivos fiscais e apoios existentes a afetacao de
imoveis ao regime de arrendamento acessivel/arrendamento para habitagao prépria e permanente.

Publico-alvo prioritario: Localizagao:
Proprietarios de imdveis passiveis de ser afetos a habitagdao  Todo o concelho
para arrendamento, nomeadamente os localizados em ARU

Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:

S Municipio 100.000€ a 500.000€ a
i o <100.000€ >1.000.000€
. Autoridade Tributaria 500.000€¢ 1.000.000€

Possiveis fontes de financiamento: Calendarizagao:
N N

. Orcamento Municipal

2026/2027
2027/2028
2028/2029
2029/2030
2030/2031
2031/2032
2032/2033
2033/2034
2034/2035
2035/2036
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M1.5. Resolucao de situacées indignas em matéria habitacional

Descricao:
A Medida 1.5. é especificamente dirigida a populagdo com maior vulnerabilidade socioeconémica, exigindo uma intervencao

municipal direta na proviséo de alojamentos em regime de arrendamento apoiado. Em termos de enquadramento legal, a
habitacao incluida nesta medida d& resposta as situacdes de vulnerabilidade mapeadas pelos servicos municipais e que
sustentaram as solucdes habitacionais contempladas na Estratégia Local de Habitacdo (e subsequentes exercicios de
atualizacao da mesma).

Incluem-se nesta medida:

(i) Execucdo das solucdes habitacionais previstas na ELH sob a responsabilidade do Municipio para resolucéo de
situagdes de precariedade, insalubridade, sobrelotacao e inadequagao - ELH;

(ii) Avaliacao de possibilidade de outras solu¢des habitacionais que possam ser executadas diretamente pelo
Municipio, de acordo com o estabelecido no Decreto-Lein.° 37/2018);

(iii) Apoio na submissdo de candidaturas e acompanhamento de beneficiarios diretos - situacdes indignas mapeadas
em dominio privado - no &mbito da ELH - Programa 1° Direito.

Publico-alvo prioritario: Localizacao:
Populacdo residente em situacdo de vulnerabilidade Todo o concelho
econémica e/ou habitacional

Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:

L 100.000€ a 500.000€ a
¢ Municipi <100. >1.000.
unicipio 100.000€ 500.000€ 1.000.000€ 1.000.000€
Possiveis fontes de financiamento: Calendarizacao:
: Programa 1° Direito N X 2 8 8 8§ 8 F 8 8
& &8 & &8 & &8 & & & &
. Norte 2030 -ITI CIM & = > > S = N & 3 5
N N N N (32} [se] (2] [se} (5o} [se}
: Orgamento Municipal & & &8 &8 & &8 & & §& §
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M1.6. Barometro do mercado habitacional no concelho de Esposende

Descrigao:

A Medida 1.6 corresponde a uma atividade procedimental, ou seja, a uma acao imaterial relacionada com a implementagao
de uma dinamicainterna de recolha, andlise e gestao de informagao relacionada com o mercado habitacional (podendo partir
da base de dados recolhida no presente exercicio de elaboragao da CMH - dados sobre licenciamentos e obras construidas,
fogos para renda e venda, valor médio de venda e renda/m?; rendimentos médios da populacao residente, etc.) que se sugere
possa ser feita regularmente (semestre ou ano) no sentido de informar o executivo e, consequentemente, assegurar 0s
necessarios ajustes as politicas locais em vigor.

A presente medida inclui:

. Criacao e atualizacao de base de dados (o formato mais simples podera ser um ficheiro excel), a analise cruzada e
territorializada dos dados e a produgao de relatérios semestrais ou anuais para apresentacao ao executivo e
servigos técnicos e assim fundamentar decisdes e garantir respostas adequadas as necessidades locais. Inclui,
sempre que os dados assim o justifiquem, a recolha e tratamento de informacao georreferenciada, incluindo neste
processo o Alojamento Local, no sentido de monitorizar o impacto no mercado habitacional tradicional;

e  Criacao de um inquérito por guestiondrio (a disponibilizar na pagina do municipio — carater anual), dirigido a
residentes, no sentido de auscultar e recolher informacgao sobre dificuldades no acesso a habitagao, conhecimento
de apoio e beneficios disponiveis, constrangimentos e outros dados que contribuam para o retrato anual do
mercado habitacional de Esposende.

Publico-alvo prioritario: Localizagao:
Transversal Todo o concelho
Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:
s 100.000€ a 500.000€ a
Municipio <100.000€ 500.000€ 1.000.000€ >1.000.000€

Possiveis fontes de financiamento: Calendarizacao:
N

. Orgamento municipal

2026/2027
2027/2028
2028/2029
2029/2030
2030/2031
2031/2032
2032/2033
2033/2034
2034/2035
2035/2036
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M2.1. Revisdo do modelo de ordenamento do territorio

Descrigao:
A Medida 2.1. tem como foco a promogao da qualidade do ambiente urbano e a adequada gestao dos recursos existentes,

incluindo a atuagdo em matéria de ordenamento da expansao / dreas urbanas e em matéria de reabilitacdo urbana e do

edificado:

A. Revisdao do modelo territorial e quadro estratégico de referéncia no ambito da revisio do PDM, promovendo a
consolidacao de solo urbano e da efetiva complementaridade com o solo rustico

. Privilegiar a concentragao da edificagao e a rentabilizacao das infraestruturas e equipamentos, a colmatagao de vazios
urbanos e solos expectantes, a reabilitacao do edificado e privilegiar a disponibilizacao de areas necessarias para
novos usos e atividades a partir de solos ja artificializados ou contiguos a espago urbano existe;

. Expandir areas urbanas para fins predominantemente habitacionais, para dar resposta ao aumento demografico
expectdvel e aquele para o qual o Municipio pretende criar condi¢des para que se efetive. Promover, nesta necessidade
de expansao, logicas territoriais polinucleadas e que garantam a qualidade de vida das comunidades, através do
acesso a servigcos de qualidade, evitando que novas areas habitacionais sejam implantadas de forma segregada no
territério, devendo, pelo contrario, ter-se em conta a integracao social e dotar o solo urbano de relevancia
progressivamente igualitaria.

B. Elaboracdo e execucio de ORU sistematicas para todas as sedes de freguesia e aglomerados estratégicos

. Aprovar novas ARU e ORU sistematicas, incluindo um quadro de incentivos e de 6nus a reabilitagao urbana que possa
ter um impacto direto na disponibilizacao de iméveis em areas centrais para a fungao habitacional;

. Executar os Programas Estratégicos de Reabilitagdao Urbana, nos prazos de vigéncia nestes definidos.

Publico-alvo prioritario: Localizagao:

Transversal Todo o concelho

Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:

. s 100.000€ a 500.000€ a

¢ Municipio <100.000€ 500.000€ 1.000.000€ >1.000.000€

Possiveis fontes de financiamento: Calendarizacao:
N

. Orgamento Municipal

2026/2027
2027/2028
2028/2029
2029/2030
2030/2031
2031/2032
2032/2033
2033/2034
2034/2035
2035/2036
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M2.2. Reforco da integracao urbana e valorizacao do habitat

Descrigao:
A Medida 2.2. complementa e interliga-se com a anterior M2.1. versando a atuagao em espagos e servi¢os publicos dirigidos

atoda a populagao e com influéncia direta na atenuagao de desequilibrios que possam existir entre as varias freguesias do
concelho. Inclui o seguinte:

A. Reforco de rede de transportes publicos que dé resposta ao modelo territorial preconizado e aum modelo habitacional
inclusivo.

E fundamental que a rede de transportes publicos acompanhe e suporte, de forma eficaz, 0 modelo territorial preconizado,
bem como um modelo habitacional verdadeiramente inclusivo, capaz de responder as necessidades especificas da
populacao. Neste sentido, importa assegurar uma oferta sélida, coerente e abrangente em todo o territério concelhio,
promovendo a articulagao entre as diferentes centralidades e garantindo a acessibilidade.

A existéncia de percursos e de frequéncias adequados as exigéncias diarias dos residentes constitui um fator determinante
para a atratividade e fixacao da populagao, permitindo também reduzir a dependéncia do transporte individual, reforcar a
coesao social e contribuir para um territério mais sustentavel e equilibrado.

B. Manutencao e reforgo do investimento na disponibilizacao de umarede de espacos publicos de qualidade e numarede
de servicos e equipamentos publicos que dé resposta a toda a populacao residente no concelho

A garantia do direito a habitacao pressup0e a existéncia de um “habitat que assegure condigcoes de salubridade, seguranga,
qualidade ambiental e integragao social, permitindo a fruicdo plena da unidade habitacional e dos espagos e equipamentos
de utilizagao coletiva e contribuindo para a qualidade de vida e bem-estar dos individuos (...) .

Nesse sentido, a presente acao propoe a manutencao e refor¢o do investimento na disponibilizagao de uma rede de espagos
publicos de qualidade e numa rede de servigos e equipamentos pulblicos que dé resposta a toda a populagao residente no
concelho.

C. Avaliacao de incentivos a reabilitacdo de edificado para acolhimento de funcées tercidrias em locais em que estas se
configuram como relevantes a qualidade de vida da populacao

Verificagcdo de incentivos no contexto da execucao das ARU/ORU sistematicas, por exemplo, para comércio e servicos nas
freguesias do interior do concelho.

Publico-alvo prioritario: Localizagao:
Transversal Todo o concelho, com especial foco nos territdrios do interior
Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:
. Municipio

: B . SR 100.000€ a 500.000€ a LR
: Comunidade Intermunicipal (Autoridade de Transportes) 500.000€ 1.000.000€

Possiveis fontes de financiamento: Calendarizagao:

. Fundos europeus estruturais e de investimento (Portugal
2030

. Orgamento municipal

2026/2027
2027/2028
2028/2029
2029/2030
2030/2031
2031/2032
2032/2033
2033/2034
2034/2035
2035/2036

. Orgamento intermunicipal (transportes)

1 N.° 2 do Artigo 14.° da LBH
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M2.3. Divulgacao de informacao e servico de apoio a habitacao

Descrigao:

Medida imaterial de suporte a concretizagao da Carta Municipal de Habitagao que inclui:

A. Avaliacao da criacdo de uma equipa municipal/unidade de habitacao

Com o nome e configuracao que melhor se adequar a estrutura organizacional da autarquia, é fundamental a criagao de uma
equipa/servigo responsavel (i) pela implementagao das medidas da CMH promovidas pelo Municipio e pela mobilizagao das
entidades identificadas como potenciais promotoras de diversas medidas da CMH e (ii) pela monitorizagao da CMH.

B. Prospecaio e divulgacao de informagao sobre programas e apoios disponiveis

Inclui organizacdo e disponibilizacdo de informacao online e realizagdo de sessdes de esclarecimento, sempre que
pertinente.

E fundamental a disponibilizacao de informagao clara na pagina da autarquia sobre a politica de habitagao (apoios locais,
oferta, etc.). Relativamente as sessoes, estas poderao ser destinadas a varios publicos, entre os quais, a comunidade em
geral, proprietarios privados de imdveis, entre outras entidades que possam ser beneficiarias dos apoios existentes e assim
contribuir para a diminuicao das caréncias habitacionais existentes no concelho. Sempre que se considere adequado, devera
ser convidado o IHRU para apresentar os programas que estao sob a sua gestao.

Publico-alvo prioritario: Localizagao:

Transversal Todo o concelho

Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:

. Bl 100.000€ a 500.000€ a

¢ Municipio <100.000€ 500.000€ 1.000.000€ >1.000.000€

Possiveis fontes de financiamento: Calendarizacao:
N

. Orgamento municipal

2026/2027
2027/2028
2028/2029
2029/2030
2030/2031
2031/2032
2032/2033
2033/2034
2034/2035
2035/2036
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5.2.4 Calendarizacao e cronogramas gerais

A Carta Municipal de Habitacao representa uma abordagem ampla e diversificada para enfrentar os desafios
habitacionais no concelho de Esposende. Este documento estratégico abrange um conjunto diversificado de
medidas que visam garantir o acesso a habitagdo, 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 2026/2027 a 2035/2036 para aimplementa¢ado das nove medidas preconizadas que, tendo como principal motor
de implementagao 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 articulagoes entre as medidas estdo expressas na Tabela 59 que pretende
evidenciar os beneficios de se procurar intervir de forma integrada nos territorios durante a operacionalizagao da

CMH, potenciando os efeitos esperados e a utilizagao racional de recursos.

Relativamente ao cronograma temporal das medidas, grande parte ocorre de forma continua ao longo do horizonte
de implementacao 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 populagdo alvo sendo os anos

subsequentes de “manutenc¢ao” da sua disponibilidade.
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Tabela 59. Principais articulagdes entre medidas

N ) 0 5 (Y e R

EIXO1

+ HABITAGAO: Promover modelos
habitacionais diversificados que
contribuam para a oferta e o acesso
justo a habitacao

| Uma politica centrada nas pessoas
que responde as suas necessidades
reais, valorizando os recursos locais,
dinamizando o investimento privado
socialmente responsavel e
reforgando a qualidade de vida

EIXO0 2

+ HABITAT: Promover modelos
urbanisticos qualificados e fomentar
0 acesso a informacao tendo em
vista a coesao e inclusao social e
territorial

| Uma politica centrada no
crescimento e desenvolvimento
urbano equilibrado, como base de
igualdade de oportunidades,
integracdo e bem-estar comunitario,
promovendo um territério inclusivo e
competitivo

OE 1.1. Incentivar a reabilitacdo do parque
edificado, contribuindo para a melhoria das
condicdes de habitabilidade e valorizagao
do ambiente urbano

OE 1.2. Contribuir para a regulacdo do
mercado imobilidrio e aumentar a
disponibilidade de respostas habitacionais
acessiveis, contribuindo para o equilibrio
entre procura e oferta

OE 1.3. Assegurar solucdes habitacionais
adequadas para as populagdes vulneraveis
diminuindo as assimetrias no acesso a
habitacao

OE 14. Monitorizar o mercado da
habitacdo com foco na dimensdo do
turismo (AL)

OE2.1. Promover a melhoria do ambiente
urbano e uma rede de servigos publicos que
reforce ainclusao, mobilidade, segurancae
atratividade do territério

OE2.2. Reforgar a estratégia de reabilitagao
urbana municipal desenvolvendo
operagbes de reabilitagdo  urbana
sistematica para aglomerados
estruturantes

OE2.3. Disponibilizar informagcao sobre
programas e apoios e sobre questdes
préaticas relacionadas com a habitagao

M1.1. Ecossistema publico de suporte a habitagdo acessivel

M1.2. Incentivo a criagdo de habitagao a custos controlados
e acessivel no dominio privado

M1.3. Avaliagao da delimitagcao de Zonas de Pressao
Urbanistica

M1.4. Promocao do mercado de arrendamento habitacional

M1.5. Resolugdo de situagdes indignas em matéria
habitacional

M1.6. Barémetro do mercado habitacional no concelho de
Esposende

M2.1. Revisdo do modelo de ordenamento do territério

M2.2. Reforco da integracao urbana e valorizagao do habitat

M2.3. Divulgagao de informagao e servigo de apoio a
habitacao
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Eixo estruturante

EIXO01

+ HABITAGAO: Promover modelos
habitacionais diversificados que
contribuam para a oferta e o acesso
justo a habitacao

| Uma politica centrada nas pessoas
que responde as suas necessidades
reais, valorizando os recursos locais,
dinamizando o investimento privado
socialmente responsavel e
refor¢ando a qualidade de vida

EIXO 2

+ HABITAT: Promover modelos
urbanisticos qualificados e fomentar
0 acesso a informacao tendo em
vista a coesao e inclusao social e
territorial

| Uma politica centrada no
crescimento e desenvolvimento
urbano equilibrado, como base de
igualdade de oportunidades,
integracdo e bem-estar comunitério,
promovendo um territério inclusivo e
competitivo

Objetivos estratégicos

OE 1.1. Incentivar a reabilitagao do parque
edificado, contribuindo para a melhoria das
condi¢des de habitabilidade e valorizagdo
do ambiente urbano

OE 1.2. Contribuir para a regulagdo do
mercado imobilidrio e aumentar a
disponibilidade de respostas habitacionais
acessiveis, contribuindo para o equilibrio
entre procura e oferta

OE 1.3. Assegurar solucdes habitacionais
adequadas para as populagdes vulneraveis
diminuindo as assimetrias no acesso a
habitagcao

OE 1.4. Monitorizar o mercado da habitagao
com foco na dimensao do turismo (AL)

OE2.1. Promover a melhoria do ambiente
urbano e uma rede de servigos publicos que
reforce ainclusao, mobilidade, seguranca e
atratividade do territério

OE2.2. Reforgar a estratégia de reabilitacao

urbana municipal desenvolvendo
operacbes de reabilitagdo  urbana
sistematica para aglomerados

estruturantes

OE2.3. Disponibilizar informagao sobre
programas e apoios e sobre questdes
praticas relacionadas com a habitacao

U ELIER

M1.1. Ecossistema publico de suporte a habitagdo

acessivel

M1.2. Incentivo a criagao de habitagdo a custos

controlados e acessivel no dominio privado

M1.3. Avaliagao da delimitagcao de Zonas de Pressao

Urbanistica

M1.4. Promogao do mercado de arrendamento

habitacional

M1.5. Resolugao de situagdes indignas em matéria

habitacional
M1.6. Barémetro do mercado habitacional no

concelho de Esposende

M2.1. Revisdo do modelo de ordenamento do
territério

M2.2. Reforgo da integracao urbana e valorizagao do

habitat

M2.3. Divulgacao de informagéo e servigo de apoio a

habitacao

2026/2027

©
N
(=]
N
~
N
N
(=
N

2028/2029

Tabela 60. Cronograma temporal das medidas

2029/2030

2030/2031

2031/2032

2032/2033

2033/2034

2034/2035

2035/2036
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6 MODELO DE ACOMPANHAMENTO, MONITORIZACAO E AVALIACAO DA
CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

6.1 Estrutura organica municipal

A Carta Municipal de Habitagao (CMH) aborda uma tematica de primordial relevancia para a populagao e para o
desenvolvimento territorial. Assim, torna-se essencial assegurar o rigor metodolégico do trabalho realizado e
garantir que os objetivos delineados sao efetivamente alcangados. A mudanca de paradigma subjacente a politica
local de habitacéao, refletida no alargamento do universo de beneficiarios e no reforgo da articulagao com a politica
de reabilitagao urbana e com o dominio social, acarreta um acréscimo de exigéncia e complexidade na definicdo e
implementacao das politicas habitacionais. Este novo contexto exige uma atuacdo municipal ativa, proxima e

sustentada a longo prazo.

Enquanto instrumento dinamico, a CMH deve adaptar-se continuamente as necessidades e realidades concretas
do territério, impondo-se a monitorizacao e avaliagcao periédica da execucao das medidas previstas, permitindo
atuar de forma célere e eficaz perante eventuais constrangimentos e identificar a necessidade de eventual revisao

do quadro estratégico.

Face ao exposto, a CMH de Esposende estd associado um modelo de governanga que pretende garantir a
operacionalizagao da estratégia e medidas elencadas, do qual faz parte uma estrutura organica municipal eficaz
que promova a comunicacao e cooperacao (interna - entre servicos municipais e externa - com entidades
corresponsaveis pela dindmica habitacional no concelho). A implementacao da CMH, enquanto instrumento da

politica municipal de habitacao, tem como principal promotor o Municipio, mediante a sua capacidade e

disponibilidade financeira.

Importa destacar que a atual realidade habitacional, como é demonstrado ao longo da CMH, exige uma atuagao
municipal que va para além de uma perspetiva meramente assistencialista, centrada no apoio a grupos vulneraveis,
verificando-se prioritaria uma intervengao integrada que contribua para uma regulacio de mercado tendo em vista
a adequacao da oferta a procura, com especial énfase para a classe média e 0os mais jovens. Para tal, sera
necessario envolver diversos servicos municipais e garantir a capacitacao técnica dos profissionais envolvidos,
bem como aperfeicoar os quadros regulamentares e operacionais existentes. Importa otimizar os procedimentos
associados a promocao da habitagao acessivel, com especial enfoque na agilizacao e simplificagcao dos processos

de licenciamento urbanistico, fomentando um ambiente administrativo mais eficiente e menos burocratico.

O Municipio, enquanto entidade promotora da CMH, é o principal responsavel pela sua implementacao e
operacionalizagao, propondo-se um modelo de governanga simples e flexivel (Figura 32), assente no seu papel

basilar coadjuvado por um conselho local de habitagdo®® que envolva parceiros estratégicos publicos e privados.

Subjacente ao modelo de governanga esta a consolidacdo da Equipa Municipal Multidisciplinar que agrega

%2 0s conselhos locais de habitagdo, com fungdes consultivas, estdo previstos no artigo 24.° da LBH.
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competéncias dos servicos municipais nas areas do urbanismo/ordenamento do territério, agcdo social, apoio

juridico e licenciamento.

O Municipio assumira o papel de coordenacgao geral, assegurada pelo Executivo Municipal. No que concerne a
operacionalizacdo e acompanhamento da CMH, esta serd garantida pela Equipa Municipal Multidisciplinar,
constituida por técnicos superiores especializados em diferentes dominios de politica publica, devendo contar
também com o apoio e envolvimento de parceiros estratégicos, promotores e proprietarios de habitacdes, bem
como membros da populacao local (e.g. organizacoes de moradores). O modelo proposto nao é estanque, sendo

sempre possivel estabelecer novas parcerias.

Figura 32. Estrutura organica municipal de governanga proposta para a execugao da CMH

COORDENAGAO

. Coqdene:ga_o gg ra L,_supewlsat} e acompanhamento da execugao P
» Articulagdo institucional
+  Avaliacdo

ACOMPANHAMENTO

Acompanhamento do planeamento e execugao :
Participacdo em momentos de trabalho colaborativo H

|

Conselho local de habitagdo

= Acompanhamento da avaliagio

OPERACIONALIZAGAO

» Planeamento e execugao das medidas

» Informacao, orientagdo e acompanhamento de processos ligados a habitacao

» Divulgacao de beneficios, programas e apoios existentes
= Articulag8o com entidades proemotoras de habitagao/privados

- Dinamizacdo de reunides e momentos de trabalho colaborativo

* Monitorizagao anual da execugao da CMH

Equipa municipal

- multidisciplinar

De acordo com a LBH, no seu artigo 24.°, esta prevista a possibilidade de constituicdo de um Conselho Local de
Habitacao, presidido pela Camara Municipal. Este 6rgao tem fungdes consultivas, com vista a apoiar o Executivo
Municipal nos momentos de decisao, suportando-se em dados disponiveis no que respeita aos resultados em
matéria de politica local de habitagao. Acomposigao e o funcionamento do Conselho Local de Habitagao, caso seja

opcao a sua criacao, devem ser aprovados em sede de Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal,

podendo integrar, salvo todos 0s ajustes necessarios tendo em conta a escala e as especificidades do territdrio, (i)
organizagdes profissionais, cientificas, setoriais e ndo governamentais, relacionadas com os setores da habitagao,
da construgao civil e da reabilitacao urbana; (ii) entidades do setor social; (iii) Juntas de Freguesia; (iv) associa¢des

ou cooperativas de habitacao e organizacoes de moradores.

Salienta-se ainda que, de acordo com o artigo 25.° da LBH, as freguesias assumem um papel relevante ao nivel da
programacao e execugao da politica local de habitagao, mediante delegagao de competéncias dos municipios, de

intervencoes pontuais para melhoria das condicdes de habitabilidade e promocdo da sua reocupacao. Nesse
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sentido, consideram-se fundamentais enquanto parceiros estratégicos todas as entidades que compdem o modelo

de governanga, assegurando a manutencao de um dialogo e interagdo continuos.

6.2 Mecanismos de acompanhamento, monitorizacao e avaliacao

A concretizagdao da CMH depende, de forma indissociavel, de um acompanhamento e monitorizagao continuos que
permitam avaliar a adequacao e a eficacia das medidas preconizadas. Este processo possibilita, igualmente, a
identificacao atempada de eventuais constrangimentos e desvios, assegurando a introducao de ajustes e corre¢cdes
necessarios em tempo util, com vista a maximizacao 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 particularimportancia que todos os agentes envolvidos adotem uma postura proativa
e colaborativa ao longo de todo o processo de implementacdo da CMH, assegurando uma monitorizacao e
avaliacao efetivas dos resultados obtidos. Deste modo, no ambito do modelo de implementacao, encontram-se

previstos 0s seguintes mecanismos de acompanhamento, monitorizag¢ao e avaliagao:

Tabela 61. Sistematizacdo dos mecanismos de acompanhamento, monitorizag¢ao e avaliacao

Objetivos, Periodicidade e Participantes

Objetivos:
Planear e garantir a execucao das medidas
Avaliar os resultados alcangados e a execugao da CMH
Analisar pontos criticos identificados e validar propostas de melhoria e/ou de retificagao da
trajetéria da CMH
Periocidade:
Semestral
Participantes/responsaveis:
Executivo Municipal e pelo menos um representante da Equipa Municipal Multidisciplinar

Reunides de
coordenacao

Objetivos:
Coordenar atuagoes e aferir aimplementacao das medidas
Identificar pontos criticos e respostas para eventuais necessidades de introducéo de melhorias
e/ou retificagao da trajetéria da CMH
Nota: As conclusdes das reunides de operacionalizagao sao reportadas ao Executivo Municipal nas
reunides de coordenagao.
Periocidade:
Semestral
Participantes/responsaveis:
Equipa Municipal Multidisciplinar e, de acordo com as necessidades, a possibilidade de convocar o
Conselho Local de Habitagao

Reunides de
operacionalizacao

Objetivos:
Divulgacao das medidas, apoios, beneficios e programas no dominio da habitagéo
Mobilizagao dos privados para a reabilitacdo e disponibilizagdao de imoéveis no mercado de
Sessoes de arrendamento acessivel
divulgacao Periocidade:
De acordo com as atividade e medidas implementadas, assim como com os resultados a alcangar
Participantes/responsaveis:
Equipa Municipal Multidisciplinar
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Descricao:

O relatério devera contemplar:
 Aatualizacao da identificacdo de caréncias habitacionais;
* Aatualizacao dos recursos e potencialidades locais com aptidao para uso habitacional;
* Aelaboracao de um balanco das medidas executas e a executar;

:ﬁi:;r:;?s de ¢ Aidentificagao das dificuldades de aplicagao pratica da CMH e propor ajustes;
habitagdo * Propostas de alteragdes pertinentes a politica municipal de habitacao;
* Aadequagao do cronograma previsto para as medidas elencadas (se necessario).
Periocidade:
Anual

Participantes/responsaveis:
Equipa Municipal Multidisciplinar

Importa referir que o Relatério Municipal da Habitacao, 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 revisao,

devendo ser submetido a apreciacao da Assembleia Municipal.

Cumpre ainda salientar que, para uma implementacao eficaz da CMH, é essencial a definicao de indicadores de
monitorizagao (conforme proposto na tabela seguinte), bem como a adogdo de um modelo dinamico e rigoroso de
avaliacao de resultados. Este modelo visa permitir aidentificagao precoce de eventuais aspetos criticos suscetiveis
de melhoria, garantindo, simultaneamente, uma percecao clara do grau de execuc¢ao e do impacto efetivo da CMH.
Neste contexto, a CMH devera ser objeto de monitorizagao permanente, em conformidade com o exposto, cabendo
a Equipa Municipal Multidisciplinar esta responsabilidade. 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 alcangados, promovendo, assim, uma abordagem integrada, transparente e colaborativa.

Tabela 62. Indicadores de monitorizagao

Meta

Indicadores a aferir Unidade| global [Justificagao
(2036)

1. Novos fogos em regime de

- n.° +23 Concretizagao da M1.5.
arrendamento apoiado
2. Alojamentos familiares classicos de Aumento na ordem dos 25 alojamentos/ano. O ultimo
residéncia habitual em regime de n.° +200 dado do INE (2021) o nimero de alojamentos em regime
arrendamento e subarrendamento de arrendamento era na ordem dos 1500.

Nao ha informacéo detalhada sobre a realidade atual,
contudo, este indicador medird a eficacia da
comunicacao e dos incentivos associados a este regime
de arrendamento.

4. Alojamentos vagos (incluindo vagos por % -50% Diminuicdo de 50% de alojamentos vagos face ao valor

outros motivos) registado em 2021.

O ultimo valor registado era de 7,37€ (INE), dado que
multiplicado por uma drea de 90 m?se traduz num valor
mensal de renda que, comparado com o rendimento
médio dos agregados, revela taxas de esforgo proximas
dos 60%. A meta é que se consiga uma progressiva
diminuicao para taxas de esforco inferiores a 35-40%

3. Alojamentos de residéncia habitual
integrados em regime de arrendamento n.° 200
acessivel

5. Valor mediano das rendas/m? - Diminuicao
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Valor mediano das vendas de
alojamentos familiares por m?

Taxa de esforco maxima dos agregados -
50%

Edificios degradados

Edificios concluidos para habitagao
decorrentes de processo de reabilitagao
de edificado

Edificios licenciados para habitagao
associados a processos de reabilitagao
de edificado

Agregados familiares em situacao
habitacional nao digna (precariedade,
sobrelotacao, desadequacgao e
insalubridade)

Populacgao residente em alojamentos
adequados em termos de mobilidade e
conforto térmico

%

n.°

n.°

Diminuicao

Diminuicao

-50%

100

120

Diminuicao

Aumento

O ultimo valor registado era de 2.100€ (INE), dado que
multiplicado por uma drea de 90 m? se traduz em valores
préximos dos 200 mil euros o que comparado com o
rendimento médio dos agregados se traduz numa taxa
de esforgo muito elevada num cendrio de empréstimo.
Ajuste da oferta face a procura para que numa década.
A meta é que se consiga uma progressiva diminuicao
para taxas de esforgo inferiores a 35-40%.

(alteracao da classificagao do concelho no estudo do
IHRU sobre a desadequacao da oferta habitacional)

Em 2021(INE) eram cerca de 400 os edificios com
necessidades de intervengao profunda. Estima-se que
com as politicas de habitagao preconizadas estes
possam em 10 anos diminuir para menos de metade.

A meta é cerca de 25% dos edificios com necessidades
profundas de reparagao.

A meta é cerca de 30% dos edificios com necessidades
profundas de reparacao.

O valor atual é superior a 100, sendo a meta mais
ambiciosa a resolugdo deste numero (de notar que
estes numeros, fruto de mudangas de contexto
regulares, sao muito volateis).

Os dados mais recentes revelam um quantitativo
expressivo de pessoas com dificuldade de mobilidade a
residirem em fogos com obstaculos, sendo a meta a
diminuicdo deste tipo de situagdes. O mesmo para o
conforto térmico, uma vez que é expressivo o nimero de
fogos sem nenhum tipo de aquecimento, por exemplo.
Este indicador mede essencialmente a capacidade de
resposta, em matéria de habitacao, a populagcao mais
vulneravel.
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7 ANEXOS

7.1 Workshop

Percecao dos participantes / comunidade relativamente ao contexto habitacional concelhio

A percecao da comunidade foi recolhida com base em reunides internas, nomeadamente com 0s servi¢os técnicos
municipais com responsabilidades diretas no contacto com os municipes em matéria de habitagdo e num momento
de trabalho em que foram convidadas a participar diversas entidades locais (juntas de freguesia, imobilidrias,
associagoes sociais, associagcao empresarial, entre outras). O objetivo deste momento de trabalho (imagens do
mesmo apresentado na figura seguinte), realizado a 20 de abril de 2026 e que contou com cerca de 30 participantes,
foi a partilha de informagao, em especial a recolha de contributos dos presentes sobre (i) as principais

caréncias/necessidades habitacionais que identificam no concelho e (ii) as potenciais medidas a implementar.

Figura 33. Dinamizacao do workshop com entidades externas

Deste momento participativo, sistematizam-se os seguintes contributos/percecao dos presentes, nos quais se

incluem representantes das juntas de freguesia, sobre o contexto habitacional do concelho de Esposende:

CARENCIAS HABITACIONAIS IDENTIFICADAS POTENCIAIS MEDIDAS A IMPLEMENTAR

Dificuldade crescente no acesso a habitacao, especialmente para jovens e migrantes

Promocao de programas de habitacdo a custos
controlados, direcionados para jovens e
trabalhadores.

Criacao de incentivos ao arrendamento acessivel.
Reforgo de politicas de regulagao e monitorizagao
do mercado de arrendamento.

» Elevado preco das rendas e custos de aquisicao
incompativeis com os rendimentos médios.

* Jovens e trabalhadores com rendimentos médios
destacam-se como 0S grupos com maiores
dificuldades no acesso a habitagao.
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Procura acrescida por parte da populagdo de
outros municipios ou estrangeiros com
rendimentos elevados, contribui para 0 aumento
dos precos.

Imigrantes com reduzida capacidade financeira
para aceder ao mercado habitacional.
Necessidade de alojamento para que exista mao
de obra disponivel, indispensavel para a economia
local.

Insuficiéncia de oferta habitacional (social, arrendamento e aquisi¢ao)

Caréncia generalizada de habitacdo, com
particular incidéncia na habitacdo a custos
acessiveis (renda e compra).

Inexisténcia ou escassez de casas e terrenos
disponiveis no mercado, situacdo generalizada a
maioria das freguesias.

Acesso a habitagdo “social” insuficiente face as
necessidades.

Reforco do parque habitacional publico -
promocdo de habitacdo para arrendamento
apoiado de pequena escala e nao dos antigos
bairros que segregam.

Mobilizacao de terrenos disponiveis para fins
habitacionais;

Parcerias publico-privadas para aumento da oferta
habitacional.

Constrangimentos ao desenvolvimento urbano e a disponibilizacao de solo

Terrenos existentes, nomeadamente nas familias
de ca que querem que 0s mais novos fiquem, mas
indisponiveis para construgao o que faz com que
nao se consiga reter populacdo em todas as
freguesias.

Elevada procura e escassa oferta, faz disparar o
valor dos terrenos.

Condicionantes do PDM (ex.: envolvente de Vila
Cha) e necessidade de criacdo de Unidades de
Execucao

Projetos urbanisticos paralisados (ex.: loteamento
de 13 moradias em Apulia).

Revisao e flexibilizacao de instrumentos de gestdo
territorial quando justificavel.

Incentivos a reabilitagao urbana e do edificado -
ARU e ORU em mais territérios.
Desbloqueio de processos
pendentes.

Incentivos a disponibilizacdao de terrenos no
mercado.

urbanisticos

Monitorizagao continua das dindmicas
habitacionais e adequacao das medidas.

Operacionalizacéo de Unidades de Execucao.

Necessidade de reabilitacao do parque habitacional existente

Desajustes territoriais e funcionais no acesso a habitacao

Existéncia de edificios devolutos ou degradados
que poderiam ser reabilitados.

Necessidade especifica de reabilitacdo e
adequacao do edificado da populacao idosa.

Dificuldades associadas a processos de
propriedade (ex.: partilhas), que travam
intervengoes.

Percecdo de que a reabilitacdo deveria ser
prioritizada face a nova construcao.

Diferencas marcadas entre litoral e interior.
Forte pressao nas areas centrais e do litoral.
Percecdo de impacto do alojamento
reduzindo a oferta disponivel.

Necessidade de criacdo de oportunidades
habitacionais em zonas menos valorizadas.

local,

Refor¢o de politicas e de programas de incentivo a
reabilitacao urbana (financeiros e fiscais).

Apoio técnico e juridico para resolugdo de entraves
a reabilitacao.

Estratégias especificas para
habitacao a populagao idosa.

adaptacao de

Incentivo a fixagao populacional em territérios de
menor pressao urbanistica.

Regulacao do alojamento local em zonas de maior
pressao.

Reforco da rede de transportes e acessibilidades.
Criacao de comércio e servicos nao concentrados
na sede de concelho.
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e Caréncia de comércio, servigos e transportes de e« Articulagdo entre politicas de habitagao,
suporte a habitagao fora do centro urbano. mobilidade, ordenamento do territério e
desenvolvimento econdmico.

Os contributos da comunidade corroboram as conclusdes previamente retiradas dos dados estatisticos e
informacgao analisada, evidenciando a desadequacado crescente entre a oferta e a procura, com dificuldades
crescentes no acesso a habitacao, particularmente pela classe média (trabalhadores) e por jovens e populagao
imigrante, cujos rendimentos se revelam desajustados face aos elevados custos do mercado da habitacao
(venda e arrendamento). Esta situacdo é agravada pela atratividade do concelho como destino turistico
(alojamento turistico e segunda habitacao) e/ou destino sazonal de populacao de rendimentos elevados, sobretudo
na zona litoral. Decorre assim uma percecao generalizada de insuficiéncia e desadequacao da oferta
habitacional, tanto para arrendamento como aquisicao, incluindo uma resposta limitada em termos de habitacao

para arrendamento acessivel e arrendamento apoiado.

Adicionalmente, destacam-se constrangimentos ao desenvolvimento urbano e a disponibilizacao de solo,
associados a limitac6es dos instrumentos de gestéo territorial, com destaque para o PDM, nomeadamente
indisponibilidade de terrenos cuja localizagao e infraestruturacdo poderiam ser valorizadas para incrementar a
oferta e também constrangimentos nos processos urbanisticos que estao bloqueados ou que tém tempos de

resposta muito lentos, bloqueando assim o investimento.

A par destas constatacoes, foi muito expressiva a percecao da necessidade de uma maior aposta na reabilitacao
urbana, com a identificagdo de muitos imdveis em ruina, mau estado ou devolutos, localizados um pouco por todas
as freguesias, nomeadamente em zonas centrais com acesso privilegiado a comércio, servi¢os, espagos publicos.
Ha assim a percecdo do potencial da reabilitacdo do edificado existente para dar resposta a procura de

habitacao.

Lista de participantes:

Nome Entidade
1. CarlosSilva CM Esposende
2.  Fatima Escrivaes CM Esposende
3. Marina Costa CM Esposende
4.  Catarina Martins CM Esposende
5. BrunaMarques CM Esposende
6. Andreia Costa CM Esposende
7.  Fernando Ferreira CM Esposende
8. José Fernandes CM Esposende
9.  Cristina Figueiredo CM Esposende
10. Lucia Silva Premium Exclusive
11. Pedro Laranjeira Premium Exclusive
12. JodoBenta JF Marinhas
13. Mariana Pinheiral JF Marinhas
14. CarlosLima JF Mar
15. Alzira Maciel CM Esposende
16. Amaro Areias ACICE
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17. Carlos Ribeiro
18. Vitor Quintao

19. Paulo Marrucho
20. BrunoLemos

21. OscarSilva

22. Jorge Silva

23. Marco Gongalves
24. ManuelVinha
25. Jodo Peixoto

26. Paula Barbosa

ACICE
JF Forjaes
IAT - Imobiliaria
IAT - Imobiliaria
JFVilaCha
JF Gemeses
Imobiliaria Litoral Viver
JF Apulia
Esposende Solidario
Esposende Solidario
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7.2 Apoios a habitacao

A presente informacao é apresentada de forma sucinta, sendo de caracter meramente informativo, pelo que nao
dispensa a consulta detalhada dos respetivos regulamentos e/ou consulta dos servigos técnicos da Camara

Municipal de Esposende.

Habita + | Apoio ao Arrendamento

O Programa Habita + regula a atribuicao do apoio ao arrendamento de habitagao no Municipio de Esposende,
mediante a atribuicdo de uma comparticipacao financeira, a fundo perdido, a estratos sociais desfavorecidos,

promovendo a melhoria das suas condi¢des de habitabilidade.

O apoio ao arrendamento, concedido ao agregado familiar e ndo apenas ao titular do contrato de arrendamento,
assume natureza pecuniaria, com montante variavel e caracter temporario. Este apoio € atribuido por 12 meses,
sendo eventualmente renovavel até ao limite maximo de 60 meses, consecutivos ou intercalados. O Habita+ tem
trés escaldes de apoio (A, B e C) variando a percentagem do apoio a conceder, ndo podendo ultrapassar os 50% do

valor da renda.

Podem beneficiar do programa os municipes que se encontrem nas condi¢des especificadas no Regulamento

Municipal do Programa Habita+ 2024 e ndo sejam beneficiarios de apoios atribuidos no &mbito do arrendamento

urbano, ou noutros programas de apoio ao arrendamento em vigor.

Mais informacao: www.municipio.esposende.pt

Porta 65 | Programa de Apoio ao Arrendamento por Jovens

Este Programa apoia o arrendamento de habitagoes para residéncia permanente, atribuindo uma percentagem do
valor da renda como subven¢do mensal, podendo dele beneficiar jovens com idade igual ou superior a 18 anos e
inferior a 35 anos (no caso de um casal de jovens, um dos elementos pode ter 36 anos, o0 outro elemento 34 anos,

no maximo) que redinam as seguintes condicoes:

a. Sejam titulares de um contrato de arrendamento para habitagao permanente;

b. Nao usufruam, cumulativamente, de quaisquer subsidios ou de outra forma de apoio publico a habitagao;

c. Nenhum dos jovens membros do agregado seja proprietario ou arrendatario para fins habitacionais de
outro prédio ou fragao habitacional;

d. Nenhum dos jovens membros do agregado seja parente ou afim do senhorio.

Apesar da candidatura ao Programa ser efetuada por via eletronica, no Portal da Habitagdo, a Camara Municipal de

Esposende torna-se, por um lado, um promotor de divulgacdo do programa junto das entidades locais para
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informagao dos/as municipes e, por outro lado, presta apoio técnico ao/a jovem municipe na elaboracdo da

candidatura.

Mais informacdo: www.municipio.esposende.pt

Requalificacao Habitacional

O apoio arequalificagdo habitacional é uma resposta social criada por iniciativa da autarquia, tendo como objetivo
a melhoria do estado de conservacao e salubridade de habitacoes de familias proprietarias com recursos

financeiros reduzidos e, consequentemente, a melhoria efetiva das suas condi¢des de vida.

O apoio a requalificagdo da habitacdo destina-se a familias recenseadas no concelho de Esposende, com
vulnerabilidades socioeconémicas e habitacionais, que apresentem a titularidade de apenas um artigo urbano, o

qual se destina a sua residéncia permanente.

O presente programa disponibiliza diferentes respostas, mediante a situacao apresentada, e podera contemplar, a
titulo exemplificativo: a) avaliagdo e acompanhamento técnico; b) organizacdo de processo de licenciamento; c)
execucao de obras de melhoria. Em casos de manifesta necessidade, a CME podera assumir, ainda, os encargos
com a elaboracgao de projetos, bem como, total ou parcialmente, os encargos com a ligagao as redes publicas de

abastecimento de agua e de drenagem de aguas residuais e a instalagao de energia elétrica.

Mais informacao: www.municipio.esposende.pt

Complementarmente a esta informacgao, deve ser consultado o Portal da Habitagao onde é sistematizada toda a

informacao sobre programas nacionais disponiveis: https://www.portaldahabitacao.pt/ - ver também o ponto 2.2.

do presente relatoério.
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