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1. Introducéo

1.1. Enquadramento

O fluxo acelerado de dindmicas sociais, culturais e econdmicas contemporaneas exige uma
permanente reflexdo e adaptacdo de respostas as necessidades da sociedade e ao bem estar
de todos os individuos, entre as quais se evidencia a habitagdo como dominio premente para a

garantia da qualidade de vida e justica social e, por conseguinte, politica central a nivel nacional.

A importancia da habitacdo como um bem béasico para a qualidade de vida é instituida no quadro
das orientacfes e recomendacfes de organizagdes internacionais como as Nag¢fes Unidas -
1hy AuC6AyUAgC AOU&EhAOC EicAiai 1A yAiE OC &hU hy
também privacidade adequada; espaco adequado; acessibilidade fisica; seguran¢ca adequada;
seguranca no arrendamento; estabilidade estrutural e durabilidade; iluminagcdo, aquecimento e
ventilacdo adequadas; infraestruturas basicas adequadas; qualidade ambiental adequada e
fatores relacionados com a saude; e uma localizacdo e acessibilidade adequada no que diz
respeito ao local de trabalho e equipamentos basicos: todos os quais devem estar disponiveis a
hy 1T hEgC Aordidid, aqualidade e dignidade da habitagdo possui um impacto direto
nas condicdes de vida da populagcdo, nomeadamente ao nivel da saude (fisica e mental), da
economia e integragdo social e da educagdo, com repercussdo no percurso de vida de cada

individuo.

Tendo por base a crescente preocupagdo com esta matéria da habitacdo, devido ao progressivo
agravamento da dificuldade generalizada de acesso a mesma, foi criada a Carta Municipal de
Habitagdo (CMH}. Esta Carta € um instrumento municipal de planeamento e ordenamento
territorial em matéria de habitacao que se deverd articular com o Plano Diretor Municipal (PDM)
e os demais Instrumentos de Gestdo do Territério (IGT), nomeadamente estratégias aprovadas
ou previstas para o territério municipal, e programas estratégicos de reabilitacdo aplicaveis as
operacbes de reabilitacdo localizadas nas areas de reabilitacdo urbana, previstos no Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana (RIJRUY.

Este documento deve ser aprovado em Assembleia Municipal, sob proposta da Cémara
Municipal, depois de auscultados os 6rgédos das freguesias e apés a sujeicdo do documento a

consulta puablica. No ambito da elaboragdo da CMH, a Assembleia Municipal pode aprova, sob

1A CMH é enquadrada pelo artigo 22° da Lei de Bases da Habitac&o (Lei n.° 83/2019, de 3 dgetembro).
2 Aprovado pelo DL n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.
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proposta da Camara Municipal, uma declaragdo fundamentada de caréncia habitacional, para a

totalidade ou parte do municipio.

A decisdo tomada pela Camara Municipal da Nazaré de elaborar a presente CMH, reforga a
prossecucdo do objetivo de aprofundar as politicas municipais em matéria de habitagdo, na
sequéncia da elaboracédo e aprovacdo da sua Estratégia Local de Habitacdo (ELH) em 2020,
conforme estabelecido no DL n.° 37/2018, de 4 de junho e na Portaria n.° 230/2018, de 17 de
agosto*, diplomas que enquadram o 1.° Direito- Programa de Apoio ao Acesso a Habitagédo. Este
programa de apoio publico, enquadrado na Nova Geracgdo de Politicas de Habitacdo (NGPH),
destina-se a promocdo de solugbes habitacionais dirigidas as familias em grave caréncia
habitacional, que ndo disp6em de capacidade financeira para suportar o custo do acesso a uma

habitagdo condigna.

Através da ELH foi possivel o municipio estabelecer uma primeira abordagem estratégica e

operacional das necessidades habitacionais, exclusivamente focada nas familias mais
carenciadas, 0 que constitui uma base importante para a elabora¢do da CMH, que aprofundara
a andlise da problematica habitacional no concelho, bem como o exercicio de planeamento
estratégico, necessariamente territorializado, tendo em atencdo as caréncias habitacionais

presentes, mas também aquelas que possam advir de opcdes de ordenamento e de
desenvolvimento para fixagcao de novas fun¢des e atividades que induzam novas dinamicas de

procura habitacional.

NACIONAL MUNICIPAL
ENH ARU/ORU

2015 2018/2022

Incentivos a reabilitagcdo urbana;
Definigdo de um plano de agdo.

Candidaturas ao 1° Direito (focadas nos
agregados/pessoas mais vulnerdveis e
carenciados).

Instrumento municipal de planeamento
e ordenamento territorial em matéria de
habitagdo/habitat.

Figura 1 Esquema de sistematiza¢do dos Instrumentos da Politica de Habitacéo

3 Com as alteragdes introduzidas pela Declaracéo de Retificagdo n.° 25/2018, de 2 de agosto; pelo D.L n.° 84/2019, de 28
de junho; e pelo D.Ln.° 81/2020, de 2 de outubro.

4 Com as alteracdes introduzidas pela Portaria n.° 41/2021, de 22 de fevereiro.
5 Resolucido de Conselho de Ministros n.° 50- A/2018
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CARTA MUNICIPAL DE HABITACATA NAZARE

Também outros trabalhos ja desenvolvidos pelo Municipio em matéria de habitacdo e
regeneracio urbana, em particular as Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) e as Operacdes de
Reabilitacdo Urbana (ORU), traduzem se em contributos fundamentais para a elaboracdo da
CMH que, como ja mencionado, se constitui como um instrumento amplo, que aprofunda a
analise da problematica habitacional no concelho, ndo apenas focada nas situacées mais

criticas do ponto de vista social, mas num ambito de maior abrangéncia.

Assim, a CMH assume se como um exercicio de planeamento estratégico, necessariamente
territorializado, tendo em atencdo as necessidades habitacionais atuais de toda a populacéo, e
ainda as que possam advir de opc¢bes de ordenamento e de desenvolvimento para a fixacdo de

novas funcdes e atividades que se traduzam em dindmicas de procura de habitagéo.

Salienta-se ainda que, & semelhanca da ELH, cada municipio deve identificar a forma de

construir este instrumento, respeitando o estabelecido na LBH, nomeadamente:
a) n.° 3 do artigo 22.° da LBH | A CMH deve incluir:
A O diagnostico das caréncias de habitagéo na area do municipio;

A Aidentificag&o dos recursos habitacionais e das potencialidades locais, nomeadamente
em solo urbanizado expectante, em urbanizac¢des ou edificios abandonados e em fogos

devolutos, degradados ou abandonados;

A O planeamento e ordenamento prospetivo das caréncias resultantes da instalacéo e

desenvolvimento de novas atividades econémicas a instalar;

A A definicdo estratégica dos objetivos, prioridades e metas a alcancar no prazo da sua

vigéncia.
b) n.°4do artigo 22.°da LBH | A CMH deve definir:

A As necessidades de solo urbanizado e de reabilitacio do edificado que respondem as

caréncias habitacionais;

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

urbanistico, do aglomerado ou do edificado;

A Aidentificacdo dos agregados familiares em situacdo de manifesta caréncia de meios

para acesso a habitacao;

A As intervencBes a desenvolver para inverter situacdes de perda populacional e

processos de gentrificacao;
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A Aidentificacdo dos agentes, publicos ou privados, a quem compete a concretizacao das

intervencdes a desenvolver;

A A identificacdo dos agentes do setor cooperativo, da rede social e das associa¢des ou
comissfes de moradores, chamados a cooperar para a concretizacdo das intervencdes

a desenvolver;

A O modelo de acompanhamento, monitorizagdo e avaliagdo da CMH.

1.2. Objetivos e abordagem metodologica

O presente trabalho visa a elaboragdo da Carta Municipal de Habitagdo da Nazaré que se
considera de elevada importancia para o territério e sobretudo para a populacdo. Este é o
instrumento municipal primordial de planeamento e ordenamento territorial em matéria de
habitagdo, previsto na LBH, que se deve articular, no quadro do PDM, can os restantes
instrumentos de gestdo do territério e demais estratégias aprovadas ou previstas para o

territério concelhio.

ACMH éum /7 AEg Eh y UA gadoniiodda @dlitica da habitacdo municipal, de base
territorial, em que se salienta a estreita articulacdo que estabelece com a ELH, e com as
estratégias e os programas estratégicos de reabilitacéo aplicaveis as operagfes de reabilitagdo
localizadas nas areas de reabilitacdo urbana, previstos no Regime Juridico da Reabilitacéo
Urbana (RJRUY.

Constitui- se assim, como um documento muito relevante para o refor¢o da coeséo territorial, e
para o desenvolvimento socioeconémico concelhio, pelo que é fundamental que

metodologicamente a sua elaboragéo assegure o envolvimento de diversos atores locais .

A metodologia adotada tem por base o conhecimento das necessidades e potencialidades
habitacionais locais, que sustentam o diagnéstico e a definicdo da estratégia habitacional a
prosseguir, que reflete o futuro desejado, os objetivos, prioridades e metas a alcancgar e o plano
de implementacéo 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 orientagBes para os instrumentos de planeamento. Integra, ainda, um modelo de

acompanhamento, monitorizacao e avaliacdo, que permitira identificar e corrigir problemas, assim

& Aprovado pelo DL n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.
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como assimilar as boas praticas. Do mesmo modo, sublinha-se que tem, necessariamente, em

consideracgéo os contetidos da LBH.

Conhecer as Planeamento e

necessidades e as ordenamento
potencialidades territorial
habitacionais prospetivo

Carta Municipal

e Projetar um
Acompanhar, de Habitagao ERTINessron
monitorizar e definir a
avaliar estratégia de
atuacao

Implementar as
medidas e
intervencoes
habitacionais

Figura 2. Metodologia de trabalho

O trabalho foi desenvolvido através de duas fases distintas, com tarefas especificas, mas

interdependentes, que culminaram na elabora¢do da CMH,conforme sistematizado na Figura 3.

FASE 1. DESENHO E CONSTRUGAO DA CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

Etapa 1.1. Planeamento detalhado - definigdo
Etapa 1.2. Desenvolvimento de diagndstico partilhado

Etapa 1.3. Definicdo de (i) objetivos estratégicos, instrumentos de intervencdo a desenvolver e
condigbes da sua territorializagdo e (ii) de modelo de acompanhamento, monitorizagdo e

avaliagdo

FASE 2. CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

Etapa 2.1. Elaboracdo da Carta Municipal de Habitagdo e acompanhamento do processo de
consulta pUblica com a integragdo, se aplicével, dos contributos
Etapa 2.2. Elaboragdo da Declaragdo Fundamentada de Caréncia Habitacional e apoio na
apresentagdo, em conjunto com a CMH, a Assembleia Municipal

Figura 3. Fases e etapas de elaboragcdo da CMH
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O presente documento referente & Carta Municipal de Habitagdo da Nazaré esta organizado nos

seguintes capitulos:

A

Quadro de referéncia estratégico: analisa o quadro da politica nacional em matéria de
habitag&o, com particular enfoque no enquadramento da Carta Municipal de Habitag&o
na Lei de Bases da Habitacdo. Apresenta ainda os programas e instrumentos

estratégicos nacionais de apoio a habitacao.

Diagnostico na otica da habitagcdo: caréncias, recursos e potencialidades: consiste no
enquadramento territorial e urbano, assim como na caracterizagdo das dinamicas

demograficas, socioecondmicas, habitacionais e urbanisticas do concelho, em funcéo
dos dados disponiveis. Apresenta ainda, uma sistematizacdo de todas as caréncias
habitacionais identificadas, e respetivos grupos -alvo assim como o levantamento dos
recursos habitacionais municipais atualmente existentes e as oportunidades de
investimento concelhi o que se consideram potencialidades locais para o alargamento

dos recursos municipais, projetadas a curto e médio prazo.

Planeamento e ordenamento prospetivo: tendéncias e desafios: desenvolve um
diagnéstico prospetivo, tendo por base as perspetivas de evolucdo demogréfica, assim
como as proje¢cBes habitacionais para o concelho da Nazaré, a par dos principais

desafios a serem considerados em matéria de habitacéo.

Estratégia municipal e modelo territorial para a habitagdo: corresponde & definicdo
estratégica para a CMH. Considera os objetivos associados ao PMD, e a sua articulagdo
com o proposito da CMH e aborda a estratégia em matéria de reabilitagdo e mobilidade
urbana, fundamental para o habitat. Tendo presente as especificidades locais, define a
visdo de futuro, 0s eixos estruturantes e respetivos objetivos estratégicos, que regem

este instrumento. Para além disso, e com um carater operativo, elenca u ma série de
medidas prioritarias a considerar durante o periodo de vigéncia da CMH, e os respetivos

cronogramas.

Modelo de acompanhamento, monitorizacdo e avaliacdo da Carta Municipal de
Habitacdo: apresenta o modelo de governancga, propondo a organizacdo de uma
estrutura organica municipal e um modelo de acompanhamento, monitorizacdo e
avaliacdo da CHM, considerando as indicacdes expressas na LBH relativamente a esta

matéria.
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2. Quadro de referéncia estratégico

2.1. Politicas de habitagdo em Portugal

O artigo 65.° da Constituicdo da RepuUblica Portuguesa consagra o direito a habitacdo e
estabelece que todos os cidaddos{ g Uy Oi EUi gC° @eAEA Ei U é&AEA
adequada, em condicdes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a
8Ei 1 AT i OA OOnfigadrjdd- GefadsiEh tomo uma das mais importantes marcas genéticas
do Estado de Direito Democréatico. E nessa premissa, que se centra a discussdo em torno da
politica de habitacdo, vista como uma area estratégica e fundamental ao desenvolvimento
humano e da vida em comunidade, assim como a promocao da competitividade e coesdo dos

territorios.

Neste &mbito, ao nivel das politicas de habitagdo em Portugal, destacam- se as seguintes:

Estratégia Nova Geracao 3 2
Nacional paraa  de Politicas de Lelﬁaeblﬁgsgts) @ = (I)Enslira;?gl(?go Mais Habitacdo
Habitacéo Habitacdo & 9

ESTRATEGIA NACIONAL PARA A HABITACAO

A Estratégia Nacional para a Habitagdo (ENH) define a estratégia de Portugal para a habitagdo
no periodo de 2015 a 203% visa o0 acesso das familias a uma habitagdo condigna, bem como a
melhoria da qualidade de vida dos cidadaos, reforcando a necessidade de implementar medidas

transversais a longo prazo, assentes em trés pilares essenciais e respetivos desafios:

0] Reabilitacdo urbana:
A Incentivar a conservacdo duradoura e regular do edificado;
A Reduzir custos e simplificar o licenciamento na reabilitacdo de edificios;

A Atrair investimento para a reabilitagdo do parque habitacional

(i) Arrendamento habitacional :
A Dinamizar o mercado de arrendamento;

A Integrar e valorizar os bairros e a habita¢do social.

" Resolucdo de Conselho de Ministros (RCM) n.° 48/2015, de 15 de julho.
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(iii) Qualificagdo dos alojamentos :
A Contribuir para a inclus&o social e a prote¢do dos mais desfavorecidos;
A Corresponder as novas realidades sociais e demogréficas;

A Promover a melhoria das condi¢cdes de alojamento.

NOVA GERACAO DE POLITICAS DE HABITAGAO

Em 2018, é aprovada aNova Geragéo de Politicas de Habitagdo (NGPH) que visa marcar uma
reforma significativa do setor da habitacdo em Portugal, em resposta a grave situacéo de crise
habitacional que se faz sentir por todo o pais, procurando colmatar as falhas publicas, de
mercado e rompendo também com a visao tradicional de direcionar as respostas unicamente

para a populagdo mais carenciada.
A NGPH assume, assim, umamissao assente em:

A garantir o acesso de todos a uma habitacio adequada, entendida no sentido amplo de
habitat e orientada para as pessoas, passando, para tal, por uma ampliag&o significativa

do &mbito de beneficiarios e da dimensédo do parque habitacional com apoio publico;

A criar as condicdes para que, tanto a reabilitacdo do edificado, como a qualificagéo sejam
as formas de intervencéo mais privilegiadas, ao nivel dos edificios e das areas urbanas,

de modo a otimizar 0s recursos e ativos existentes.

Tendo por base esta missdo, sdo estabelecidos quatro objetivos estratégicos , com fortes

relacdes sinérgicas entre si e que permitirdo alcancar as metas estabelecidas, designadamente:
1. Dar resposta as familias que vivem em situagdo de grave caréncia habitacional;
2. Garantir o acesso a habitacdo aos que ndo tém resposta por via do mercado;

3. Tornar a reabilitagdo na principal forma de intervencdo ao nivel do edificado e do

desenvolvimento urbano;
4. Promover a inclusao social e territorial e as oportunidades de escolha habitacionais.

A cada objetivo estratégico supramencionado, associam - se diferentes instrumentos nacionais,
mais flexiveis e adaptaveis a diferentes necessidades, publicos-alvo e territérios (os

instrumentos sao apresentados no 2.2).

8 RCM n.° 50 A/2018, de 2 de maio.
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Salienta-se que é no quadro de solucdes da NGPH que foi criado oPrograma 1.° Direito *
Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo, que surgiu no sentido de garantir o direito de acesso
a habitacdo, numa dinamica predominantemente dirigida a reabilitacdo e arrendamento,
promovendo a inclusdo social e territorial. Neste &mbito a figura da Estr atégia Local de
Habitacdo (ELH), enquanto instrumento de iniciativa municipal, é fundamental para a
concretizacao dos principios orientadores delineados pela NGPH e, em particular, no 1.° Direito
- Programa de Apoio ao Acesso a Habitacéo, assim como para aceder ao financiamento por ele

previsto.

LEI DE BASES DA HABITACAO

Na prossecucao dos mesmos objetivos, em setembro de 2019 foi publicada a Lei de Bases da
Habitagdo (LBH)®, que representa o resultado de um forte debate na agenda politica nacional,
estabelecendo as bases do direito a habitacéo e as incumbéncias e tarefas fundamentais do

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

A LBH veio reforcar o reconhecimento do acesso & habitagdo como um direito humano universal,
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 contam -se as seguintes:

A Medidas de protecéo em situacdes de despejo e medidas de protecéo especial dirigidas
a jovens, pessoas idosas e familias com menores, monoparentais ou numerosas,
pessoas e familias em situacéo de especial fragilidade econdémica, assim como medidas
de protecao especial para grupos vulneraveis (cidadéos portadores de deficiéncia, sem -
abrigo, menores vitimas de abandono ou maus tratos, vitimas de violéncia doméstica,

de discriminacdo ou marginalizacdo habitacional);

>\

A possibilidade do Estado, Regibes Autbnomas e as Autarquias Locais recorrerem
medidas de intervencdo como a posse administrativa, o direito de preferéncia e a
expropriacdo mediante indemnizacgdo. O direito de preferéncia das entidades publicas

passa a poder ser exercido no caso de venda de iméveis em conjunto;

>\

A introducdo de novas regras referentes a habitacdo devoluta, maior protecdo em

situagBes de despejo, a promogao publica de arrendamento, prevendo que o Estado e

% Lei n.°83/2019, de 3 de setembro.
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as autarquias possam afetar parte do seu patrimonio a programas habitacionais
publicos, o estabelecimento de novas regras referentes aos créditos a habitacédo, a

fiscalizacdo de condominios e a reabilitacdo e construcdo de forma sustentavel.

Para além disso, a LBH contempla a criagdo do Programa Nacional de Habitacdo (PNH), que
estabelece os objetivos, prioridades, programas e medidas nesta matéria, e do Conselho
Nacional de Habitagdo, o 6rgao consultivo do governo para a habitacéo, e que vigorara até 2026.
O PNH foi aprovado em Conselho de Ministros em janeiro de 2023 Proposta de Lei n.° 46/XV/1.3,
e ira substituir a ENH °anteriormente referida, e congrega o quadro de politicas para o setor da
habitagéo, identificando as principais caréncias, instrumentos e objetivos para a sua
progressiva eliminacdo. O PNH define 22 medidas, integradas em seis eixos estratégicos de
intervencdo, que priorizam a intervencdo publica direta, sem descurar o papel do mercado

privado e cooperativo na promoc¢ao de respostas adequadas de habitacdo, designadamente:

Tabela 1l Eixos de intervencédo e medidas do Plano Nacional de Habitacao

Eixo 1. Reforcar e qualificar o parque habitacional publico, enquanto resposta permanente.

A Medida 1. Programa 1.° Direitd* Programa de Apoio ao Acesso & Habitac&o.
A Medida 2. Criacéo de uma bolsa de iméveis do Estado para habitac&o.

A Medida 3. Execucéo do Plano de Reabilitacdo do parque habitacional pablico.
A Medida 4. Processo aquisitivo de iméveis.
Eixo 2. Garantir repostas de emergéncia para situagdes de risco e emergéncia social

A Medida 5. Bolsa Nacional de Alojamento Urgente e Temporario (BNAUT).
A Medida 6. Programa Porta de Entrada.

A Medida 7. Programa de Apoio ao Arrendamento (PAA).

A Medida 8. Programa Porta 65> Jovem.

A Medida 9. Reabilitar para arrendar * Habitacio Acessivel.

A Medida 10. Habitag&io a custos controlados.

Medida 11. Promogao de contratos de longa duragéo.

A

A Medida 12. Direito Real de Habitagdo Duradoura.

A Medida 13. Protecéo dos Arrendatéarios.

A Medida 14. Fiscalizac&o do arrendamento.

A Medida 15. Estudo dos modelos internacionais de regulagdo do mercado de habitagdo.

A Medida 16. DaHabitacZio ao Habitat.

A Medida 17. Programas de mobilidade habitacional.

A Medida 18. Instrumento Financeiro para a Reabilitacéo e Revitalizagéo Urbanas (IFRRU 2030).
A

Medida 19. Acompanhamento do regular funcionamento dos instrumentos de politica
habitacional.

19 A data da elaboracédo do presente documento, o PNH ainda nao tinha sido publicado em Diario da Republica, pelo que
a ENH se mantém em vigor.
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Eixo 6. Promover a sustentabilidade e inovacao das solucdes habitacionais

A Medida 20. Promoc&o de novos modelos de habitag&o cooperativa e colaborativa.
A Medida 21. Inovagéo e sustentabilidade® Projeto- piloto de habitac&o publica.
A Medida 22.Certificacio das normas técnicas de construgao.

Fonte: Programa Nacional de Habitagdo

Contudo, salienta- se que a LHB confere aos municipios a responsabilidade de desenvolverem a
sua politica municipal de habitagdo, por forma a responder eficazmente as necessidades
existentes e expetaveis, acautelar a previsdo de areas adequadas e suficientes para uso

habitacional, e garantir a gestdo e manutenc¢édo do patriménio habitacional municipal.

O papel dos municipios é indiscutivelmente vital no que concerne ao diagnostico da realidade
concelhia, em termos de caréncias e oportunidades habitacionais, assim como na execucao da
politica municipal de habitacdo, integrada nos diversos instrumentos de gestéo territorial em

vigor e/ou previstos. Destacam -se as suas responsabilidades a vérios niveis, nomeadamente
no que se refere ao seu papel na construcdo ou reabilitagdo, no arrendamento ou aquisi¢do de
habitagcdes economicamente acessiveis ou a custos controlados, na melhoria das condi¢des de
habitabilidade do parque habitacional, na promogéo da regeneracéo urbana, na pratica de uma
politica de solos compativel com os objetivos da politica habitacional e na adequagdo dos
mesmos a politica fiscal municipal . Objetivando a operacionalizacédo destas responsabilidades,
a LBH define quatro tipologias distintas de instrumentos da politica de habitagdo a utilizar pelas

autarquias:
Promocéao e gestédo da habitac@o publica
Tributarias e politica fiscal

Apoio financeiro e subsidiacéo

Legislativas e de regulacéo

Figura 4. Tipologias de instrumentos da politica de habita¢éo a utilizar pelos municipios

Fonte: Lei de Bases da Habitacdo

Note-se que, a politica da habitacdo ndo se materializa de forma isolada, pelo que se sublinha
a importancia do papel dos stakeholders locais. Nesse sentido, a LBH sugere a replicacdo do

N

modelo proposto a escala nacional para uma escala local e descentralizada, através da
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programacéao e execucdo de politicas de habitacdo proprias por parte das autarquias, no ambito
das suas atribuicGes e competéncias (Decreto - Lei n.° 105/2019, de 29 de novembry), e consagra

no seu artigo 22.° a elaboracdo da Carta Municipal de Habitagdo, que no caso da Nazaré se

materializa no presente documento.

ACMH éassmAe EUEUAgGAOA T CyC 1C i AEgQEhRyUAgC yhAiliq

territorial em matéria de habitagdo, a articular, no quadro do Plano Diretor Municipal, com os
restantes instrumentos de gestéo territorial e demais estratégias aprovadas ou previstas p ara
C QUEEI g ¢ EiE® refldxdda visaeé rAuhidipal e da realidade concelhia em matéria de
habitag&o, afirmando-se como instrumento estruturante e agregador, com um papel ativo na
gestédo urbanistica, sendo igualmente crucial na identi ficacdo e caracteriza¢do das caréncias e

necessidades, mas também na definicdo e implementacéo de solugdes.

Deste modo, este instrumento deve refletir as efetivas necessidades de habitacdo do concelho,
e articular -se com outros IGT e demais estratégias aprovadas ou previstas para o territério

municipal, sendo importante destacar:

A As Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) e respetivas Operacées de Reabilitacio Urbana

(ORU) ja aprovadas, visto que estas procuram estimular a dinamica de
reabilitagdo/regeneracdo urbana, numa o6tica de qualificacdo da imagem urbana e de
melhoria da qualidade de vida da populagdo, assim como o refor¢o da coeséo territorial
e integracdo social, nomeadamente ampliando e qualificando a oferta habitacional. Do
mesmo modo, a elaboracdo da CMH pode verificar a necessidade de delimitar novas

ARU com o objetivo de melhor responder as problematicas e necessidades locais.

A A Estratégia Local de Habitacdo (ELH), focada no programa 1.° Direito, apresenta um

diagnostico das caréncias habitacionais, especialmente focadas na populagédo
particularmente desfavorecida e economicamente vulneravel, permitindo a CMH partir

de uma base ja identificada. Reitera- se, contudo, que a CMH& um instrumento de ambito
mais alargado e que pretende integrar todas as necessidades e estratégia municipal

geral em matéria de habitacéo.

No que respeita a interdependéncia entre a politica habitacional com a politica de solos e

ordenamento do territério, é reforcada a importancia da disponibilizacéo e reserva de solos de

propriedade publica em guantidade suficiente capaz de assegurar a regulacdo do mercado

habitacional, a intervencdo nos dominios da habitacdo e reabilitacdo urbana capaz de suprimir

caréncias habitacionais e a localizacdo adequada de infraestruturas e equipamentos que

https://dre.pt/application/file/a/117150198
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promovam o bem- estar e a qualidade de vida das populacées. A escala local, os instrumentos

de gestéo territorial deverdo prever as medidas necessarias para o dimensionamento adequado

das areas de uso habitacional, bem como a protecao e valorizacdo da habitacao.

Nesse sentido é crucial a articulagdo da CMH com o PDM, em especial no que concerne a
preconizacdo de uma resposta adequada as caréncias identificadas, particularmente em relagao

aos recursos habitacionais e potencialidades locais, nomeadamente, solo urban izado
expectante, urbanizagdes ou edificios abandonados e fogos devolutos, degradados ou
abandonados. A abordagem a considerar é indissociavel das opcdes estratégicas de
planeamento e de ordenamento tendo por base a resposta a objetivos, prioridades e meta s a

alcancar no prazo da vigéncia da CMH.

ESTRATEGIA PORTUGAL 2030

Em matéria de politicas nacionais de habitacéo, importa ainda referir a Estratégia Portugal 2030,
aprovada na Resolu¢éo do Conselho de Ministros n.° 98/2020, de 13 de novembro de 2020, que
consubstancia a visdo do governo para a préxima década e € o referencial para os véarios
instrumentos de politica, como sejam o Plano de Recuperacgédo e Resiliéncia (PRR) e o quadro
comunitario de apoio 2021- 27 (Portugal 2030). Esta é estruturada em quatro agendas teméticas
para o desenvolvimento da economia, da sociedade e do territério portugués no horizonte de
2030. A saber:

1. As pessoas primeiro. um melhor equilibrio demografico, maior inclusdo, menos

desigualdade;
2. Digitalizagdo, inovacao, e qualificacdes como motores do desenvolvimento;
3. Transicao climatica e sustentabilidade dos recursos;

4. Um pais competitivo externamente e coeso internamente.

Em matéria de habitacdo, destaca-EU A @& Ei y Ui EA AAs Besk0ds PmidisoAugni 1 A |
melhor equilibrio demogréfico, maior inclusdo, menos desigualdade | © & hU ¢gUy 1 CyC &Ci

entre cinco dominios *2 a garantia de habitacédo condigna e acessivel, nomeadamente a promocéo

12 A Agenda das Pessoas Primeiro incorpora intervengoes focadas em cinco dominios estratégicos: (i) Sustentabilidade
demografica; (i) Promocao da inclusdo e luta contra a excluséo; (iii) Resiliéncia do sistema de saude; (iv) Garantia de
habitagao condigna e acessivel; (v) Combate as desigualdades e a discriminagao.
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de uma nova oferta de habitacdo publica (social e a custos acessiveis) e a reabilitacédo do parque

de habitacdo existente.

Neste sentido, ndo s6 as familias que vivem em situacéo 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. O segundo objetivo prende- se com a necessidade de beneficiar o
parque habitacional publico, por via da reabilitacdo daquele que se encontre degradado e
devoluto, e do reforco da oferta existente, por forma a resp onder as necessidades da populacéao,

ndo esquecendo as pessoas com mobilidade reduzida.

Note-se que um dos compromissos da Estratégia Portugal 2030 era criar uma Bolsa Nacional
de Alojamento Urgente e Temporario para dar resposta as situacdes de necessidade de
alojamento de emergéncia, efetivada tendo por base a reabilitagdo ou constru¢édo das unidades
residenciais. Foi assim criada a Bolsa Nacional de Alojamento Urgente e Temporario (BNAUT}?

As situacdes de risco e ou emergéncia social abrangidas sao:

a) As pessoas afetadas por eventos imprevisiveis ou excecionais, designadamente

catastrofes naturais, incéndios, pandemias, fluxos migratérios ndo programados;

b) As pessoas com necessidade de alojamento urgente e de autonomizacdo de pessoas

que se encontrem privadas, de forma temporaria, de habitacdo, nomeadamente:

A Pessoas vitimas de violéncia doméstica;
A Pessoas vitimas de trafico de seres humanos;

A Pessoas requerentes e beneficiarias de protecdo internacional, nos termos
estabelecidos pela Resolucdo do Conselho de Ministros n.° 103/2020, de 23 de

novembro;

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

entidades competentes por estarem sem teto ou sem casa) .

c) Pessoas em risco iminente e efetivo de ficarem sem alojamento e em situacdo de sem
abrigo ou para jovens ou pessoas com deficiéncia em acolhimento residencial cujo
processo de autonomizacao esteja comprometido por auséncia de recursos ou suporte

familiar.

13 Criada através do Decreto-Lei n.° 26/2021 de 31 de margo. Posteriormente € definido o seu modelo de funcionamento
e de gestédo da BNAUT, ao abrigo da Portaria n.° 120/2021, de 8 de junho.

d@ spi
- SPf
NAZARE

23



CARTA MUNICIPAL DE HABITACATA NAZARE

MAIS HABITACAO

Por ultimo, mais recentemente, foi apresentado pelo Governo um conjunto de medidas que visa

dar uma resposta as varias dimensfes do problema de habitacdo, designado como IMais

Habitacdol, aprovado em Conselho de Ministros no dia 30 de margo de 2023, e publicado através

Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro. A generalidade das medidas aqui incluidas visa apoiar as

familias no acesso a habitacdo, regular o mercado e garantir uma maior oferta, pu blica e

privada, de habitacdo acessivel. O Mais Habitacao alicerca- se em cinco eixos de intervengéo:

>\ >\ >\ >\

>\

Aumentar a oferta de imoveis para habitagéo;

Simplificar os processos de licenciamento;

Aumentar o nimero de casas no mercado de arrendamento;
Combater a especulacéo;

Proteger as familias.

Entre as varias medidas, destacam-se:

A

>\

>\

Criacéo de novos programas (Arrendar para Subarrendar, que visa o arrendamento de
imoveis pelo Estado para subarrendamento as familias a pregos acessiveis), ou da
alteragdo nas regras de programas existentes (p.e. candidaturas em continuo no Porta

65 Jovem);
Mobilizacao de patriménio disponivel, pablico e privado;

Estimulos a novos projetos privados de arrendamento acessivel (p.e. através da criagdo

de uma linha de financiamento, ou da adog¢&o de incentivos fiscais);

Apoios a uma nova geragdo de cooperativas de habitacdo acessivel (p.e. através da

criacdo de projetos piloto, em modelos de habitacdo colaborativa ou partilhada);

Aumento da confian¢a no mercado de arrendamento, por via de reducédo dos impostos
sobre o arrendamento, da simplificacao de procedimentos (criacdo de um balcdo Unico
de arrendamento) e da garantia de pagamento de rendas pelo Estado nos casos de

incumpriment o por parte do arrendatario;

Apoios temporarios as familias no pagamento das rendas ou o estabelecimento de

limites aos valores de renda nos novos contratos de arrendamento.
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2.2. Programas e instrumentos nacionais de apoio a habitacéo

A habitacéo e a reabilitagdo urbana configuram - se como dimensd@es inseparaveis e constituem,
a nivel nacional, e particularmente no ambito da NGPH (ver subcapitulo 2.1), dominios
estratégicos e cruciais para a melhoria da qualidade de vida das populagdes, para a regeneracgao

e competitividade das cidades, assim como para a coeséo social e territorial.

Neste sentido, estdo atualmente disponiveis varios programas e instrumentos enquadrados por
quatro objetivos que visam apoiar 0 acesso a uma habitacéo condigna, dando resposta a parte

das caréncias mais prementes, designadamente:

Objetivo 1 | Dar resposta as familias que vivem em situacdo de grave caréncia habitacional

Pretende garantir 0 acesso a uma habitacdo adequada a pessoas que residem
em condi¢des habitacionais indignas. Visa a concesséo de apoio financeiro aos
atores publicos e assistenciais locais, como municipios, entidades publicas ou
do terceiro setor, e dire tamente aos proprios agregados familiares que
cumpram os critérios de elegibilidade do programa, apoiando financeiramente
um conjunto de solugdes habitacionais a pregos acessiveis ao universo dos
destinatarios.

DL n.° 37/2018, de 4 de junho, na sua redacao atual
Portaria n.° 230/ 2018, de 17 de agosto, na sua redagéo atual

Dar resposta as situacOes de agregados familiares que ficam privados das suas

habitac6es, ou que se encontram em risco iminente de ficar nessa situacéo, em
virtude de factos imprevisiveis ou excecionais, nomeadamente desastres

naturais (inundagdes, sismos, incéndios) ou fenédmenos de migragdes coletivas.

Visa a concessao de apoio aos agregados familiares para a reconstrucdo dos
Seus percursos residenciais.

DL n.° 29/2018, de 4 de maio; Portaria n.° 167/2018, de 12 de junh
Obijetivo 2 | Garantir o acesso a habitacao aos que nao tém resposta por via do mercado

Promover uma oferta alargada de habitacdo para arrendamento a precos
reduzidos e compativeis com os rendimentos dos agregados familiares, em
termos da sua taxa de esforgo. Terd por base um enquadramento fiscal
favoravel dos rendimentos prediais das entidad es publicas e privadas coletivas
e singulares, que cologuem os seus prédios ou fracBes urbanas em
arrendamento habitacional com o limite de preco de renda definido pelo
programa. Este programa vai estar disponivel para os novos contratos de

arrendamento a celebrar que cumpram os requisitos do mesmo. Em
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complemento, serdo criados instrumentos com vista a promogdo de oferta
publica para este fim, ao aumento da seguranca e da estabilidade no
arrendamento, a promogdo da transparéncia e regulagdo do mercado, a
realizacdo de investimento para arrendamento habitacional a precos
acessiveis e a captacdo de oferta, bem como instrumentos de apoio a procura.

DL n.° 68/2019, de 22 de maio

Promover uma maior transparéncia e seguranca nas condigdes contratuais e
de previsibilidade dos rendimentos, incluindo taxas autdbnomas diferenciadas
para os contratos de arrendamento habitacional de longa duracéo,
seguros/garantias ao arrendamento e revisd o do enquadramento
regulamentar visando a estabilidade e a seguranca do arrendamento e a

protecdo dos arrendatarios mais vulneraveis

Promover medidas que visam a captacdo de nova oferta para arrendamento
habitacional, por via de promocgao do investimento ou da angariacdo de fogos

afetos a outros fins ou noutros regimes de ocupacao.

Disponibilizar, regularmente e de facil acesso, informacéo rigorosa sobre
precos e acessibilidade no mercado da habitacéo, servindo de base para a
concecgdo, operacionalizagdo, avaliagdo e aperfeicoamento das politicas
publicas, incluindo o Programa de Arrendamento Acessivel, bem como para o
apoio aos cidaddos nas suas escolhas e decisdes em matéria de habitacdo e
aos proprietarios e empresas na avaliagdo de alternativas e viabilidade de

investimentos.

Fundo centrado na reabilitacdo de iméveis, em particular, patriménio publico

devoluto ou disponivel, para posterior arrendamento e, em especial, para
arrendamento habitacional a custos acessiveis para habitagdo permanente e
para residéncia temporaria de es tudantes, promovendo o aumento da oferta
publica de habitagdo neste segmento e a otimizacao dos recursos imobiliarios

publicos.

DL 150/2017, de 6 de dezembro

Conceder apoio financeiro ao arrendamento de habitacdo para residéncia
permanente a jovens. Este programa sera revisto, reforcado e compatibilizado
com o Programa de Arrendamento Acessivel.

Lei n.° 87/2017, de 18 de agosto; Portaria n.° 4/2018, de 4 de janeiro
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Objetivo 3 | Criar as condi¢des para que a reabilitacdo seja a principal forma de intervencao
ao nivel do edificado e do desenvolvimento urbano

Rever o enquadramento legal da construcdo de modo a adequalo as

exigéncias e especificidades da reabilitacdo de edificios.

RCM n.° 170/2017, de 9 de novembrc

Minorar os constrangimentos a manutencéo regular dos edificios. Prevé -se
ainda a revisdo do regime fiscal aplicavel aos imdveis devolutos, de modo a
possibilitar o aumento da penalizagéo pela ndo utilizacdo de edificios em zonas
de forte pressdo de mercado, sujeitas por essa via a maior caréncia de oferta
habitacional face as necessidades e a uma maior dificuldade de acesso das

familias a habita¢gdes adequadas a custos acessiveis.

Financiar, em condi¢bes favoraveis face as de mercado, operacGes de
reabilitacéo de edificios que se destinem ao arrendamento habitacional. Este
programa sera revisto, reforcado e compatibilizado com o Programa de

Arrendamento Acessivel.

DL n.° 53/2014, de 8 de abiril; Lei n.° 80/2014, de 19 de dezembro; DL n.° 307/2009, de 23 d
outubro; DL n.° 136/2014, de 9 de setembro; DL n.° 175/2012, de 2 de agos!

Apoiar operacdes de reabilitacdo integral de edificios, incluindo edificios
habitacionais e o parque de arrendamento publico e, complementarmente,
promover a eficiéncia energética. Sao elegiveis operagbes de reabilitacdo
integral de edificios, com idade igual ou superior a 30 anos, ou em estado de
conservagdo mau ou péssimo, destinados a todos os tipos de uso, incluindo
habitacdo e habitacdo com fins sociais. Os edificios objeto de reabilitacdo
devem estar localizados dentro de ARU definidas pelos municipios ou ser
enguadrados por um Plano de Acédo Integrado para as Comunidades

Desfavorecidas (PAICD).

RCM n.° 52A/2015, de 23 de julho

Financiar, em condicGes favoraveis face as de mercado, de operacdes que
promovam a melhoria do desempenho ambiental de edificios ou fracGes de
habitacao.

Instrumentos de programacdo que suportam a contratualizacdo com os
municipios de apoios financeiros a intervencdes de regeneracédo de Areas de

Reabilitagdo Urbana.
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Apoiar intervengdes que visem aumentar a eficiéncia energética e a utilizagao
de energias renovaveis para autoconsumo em edificios de habitagdo social.
Podem candidatar-se aos apoios 0s municipios ou empresas municipais

proprietarias ou gestoras de fogos de habitagéo social, das regides abrangidas.

Objetivo 4 | Promover a inclusdo social e territorial e as oportunidades de escolha
habitacionais

Promover a coeséo e integracdo socio territorial dos bairros publicos de

arrendamento e dos agregados familiares nestes residentes, com base em
abordagens integradas, inclusivas, participadas e adaptadas aos contextos
locais, designadamente, em termos de politicas (urbanas, sociais, econdmicas,
de educacao, salde e emprego, entre outras) e da articulagdo dos respetivos
instrumentos (Rede Social, o programa Escolhas, as Desenvolvimento Local de
Base Comunitaria (DLBC), etc.), destacandese, em particular, o papel das
autarquias e associaces de moradores e outros atores locais neste programa.

Despacho n.° 6295/2018, de 29 de junho; RCM n.° 56/2018, de 7 de mai

Apoiar os agregados familiares em matéria de acesso a habitacéo, melhorando
a acessibilidade a informacéo, o encaminhamento e o acompanhamento de
proximidade, nomeadamente mediante a criagdo de um novo Portal da
Habitagcdo, de uma linha de apoio ao acesso ahabitacdo e do reforgo do
acompanhamento integrado e de proximidade, em forte articulagdo com as

respostas sociais, associacdes de moradores e as autarquias locais.

Possibilitar a mobilidade habitacional aos moradores do parque de
arrendamento publico, designadamente face a necessidade de mudanga de
area de residéncia, bem como a coeséo social nestes bairros e a inclusdo dos

seus moradores.

Permitir ao Instituto da Habitacéo e da Reabilitagcdo Urbana, I. P. (IHRU, I. P.),
gerir ou arrendar a habitacdo propria de agregados familiares residentes em
areas de forte pressao urbana, para posterior disponibilizagdo no ambito do
Programa de Arrendamento Acessivel, nos casos em que estes agregados
transfiram a sua residéncia permanente para um territorio de baixa densidade.

RCM n.° 57/2018, de 8 de maio

Fonte: Portal da habitacéo, IHRU, IP.
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3. Diagnostico na otica da habitacdo: caréncias, recursos e

potencialidades

Este capitulo integra uma abordagem de caracterizacdo geral do panorama concelhio, crucial
para a elaboracdo Carta Municipal de Habitacdo da Nazaré, e engloba um diagnéstico do
contexto territorial, socioeconémico e habitacional concelhio que tem por base a seguinte

estrutura :

A Contexto territorial e urbano: enquadramento do concelho da Nazaré em termos de

localizacéo, acessibilidades e sistema urbano;

A Contexto demografico e socioeconémico: identificagdo das principais dinamicas

demograficas e caracteriza¢éo do concelho em termos econdémicos e sociais ;

A Contexto habitacional e urbanistico: caracterizagéo do parque edificado e alojamentos
e analise da dindmica urbanistica concelhia, em particular a mais recente,

particularmente focada na matéria da habitac&o;

A Caréncias habitacionais: identificacio de todas as caréncias em matéria de habitac&o e

respetivos grupos - alvo;

A Recursos habitacionais e potencialidades locais: levantamento dos recursos
habitacionais municipais atualmente existentes e as oportunidades de investimento
concelhio que se consideram potencialidades locais para o alargamento dos recursos

municipais, projetadas a curto e médio prazo.

3.1. Contexto territorial e urbano

Localizado na Regido Centro (NUTS II), o concelho d Nazaré integra a Regido Oeste (NUTS III)
juntamente com os concelhos de Alcobacga, Alenquer, Arruda dos Vinhos, Bombarral, Cadaval,

Caldas da Rainha, Lourinha, Obidos, Peniche, Sobral de Monte Agraco e Torres Vedras

O concelho da Nazaré confina a norte, leste e sul com o concelho de Alcobaca e a oeste com 0
Oceano Atlantico. Possui uma area de 82,43 km? distribuida por 3 freguesias: Famalicdo, Nazaré

e Valado dos Frades (Figura 5).
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Figura 5. Enquadramento geografico do concelho da Nazaré
Fonte: SPI, 2023

No que respeita a rede de mobilidade/acessibilidades , destaca- se a presenc¢a do IC9 que insere
o concelho da Nazaré na rede de autoestradas e itinerarios complementares nacionais, atraves
da A8/A17 e das ligacdes ao IC1 e A23. Esta rede reforca acessibilidade do concelho as Areas
Metropolitanas, principalmente a de Lisboa, ao Ribatejo e, através da A23, a Espanha. De
salientar ainda a rede de estradas municipais e nacionais, que permite a ligacéo intraconcelhia,
em que se destaca a EN242, que atravessa o concelho no sentido norte - sul, assim como a EN8-

5, que estabelece a ligacéo aAlcobaca.

z

Em termos ferroviarios, o concelho é atravessado pela Linha do Oeste, contando com a
presenca de duas estacdes (Valado dos Frades e Famalicio da Nazaré€), sdo servidas por

comboios regionais e inter -regionais.

Ainda no dominio da mobilidade, é importante a analise dos fluxos pendulares dos ultimos
registos censitarios ( Tabela 2). Os dados revelam uma maior expresséo dos fluxos diarios de

saida (19,53) em detrimento dos de entrada no concelho (11,2p
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Tabela2. Proporgéo da populagéo residente que sai e entra da unidade territorial (movimentos
pendulares) em 2011 e 2021

Proporcéo da populagéo
residente que entra na unidade
territorial

Proporcao da populagéo residente que
sai da unidade territorial

Unidade territorial

Nazaré 19,53 18,06 11,22 8,81
Alcobaca 16,74 14,25 11,77 8,6
Alenquer 23,79 21,06 12,96 12,97
Arruda dos Vinhos 31,47 29,77 17,22 16,68
Bombarral 20,38 17,12 12,13 9,57
Cadaval 20,92 17,47 9,03 6,68
Caldas da Rainha 14,9 13,74 16,76 14,1
Lourinha 19,51 17,83 7,81 6,33
Obidos 25,78 24,3 19,59 19,44
Peniche 12,08 10,27 10,63 8,31
Sobral de Monte Agraco 33,67 31,53 13,1 11,45
Torres Vedras 14,51 13,22 10,25 8,95

Fonte: INE, Recenseamento da populacdo e habitacdd Censos 2011 e 2021

No que respeita ao sistema urbano, de acordo com o Plano Regional de Ordenamento do
Territério do Oeste e Vale do Tejo (PROTOVT),sdo estabelecidas as seguintes tipologias de

centros urbanos:

A Centros Regionais, oferecendo uma rede de equipamentos e servigos diversificada,
desempenhando fungbBes essenciais de articulacdo territorial e evidenciando
capacidades para construir e dinamizar redes e especialidades urbanas de ambito

regional;

A Centros Estruturantes , prestando um conjunto de funcdes especializadas de ambito
regional ou um leque de funcdes razoavelmente diversificado de influéncia sub -

regional;

A Centros Complementares, fornecendo um leque de fun¢des urbanas pouco
diversificado, mas fundamental na sustentacéo da coeséo territorial e na consolidacao

de redes de proximidade.
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Figura 6. Sistema urbano do Oeste e Vale do Tejo
Fonte: PROTOVT, 2009

A Nazaré corresponde a um centro urbano estruturante, tal como Alcobaca, Obidos, Peniche,
Rio Maior, Ourém, Tomar, Torres Novas, Entroncamento, Abrantes, Cartaxo, Almeirim,

Benavente, Coruche e Alenquer, assumindo, desta forma, as seguintes fun¢des:

A O reforco das capacidades para assumir as fungbes de nds estruturantes na rede

urbana regional;

A A cooperagdo interurbana a qualquer ambito, desde que existam oportunidades para

melhorar a oferta e a gestéo de bens e servicos;

A Redes teméticas (cidades patrimoniais, cidades turisticas, cidades desportivas, entre

outras), em que a proximidade ou a contiguidade ndo séo requisitos necessarios;

A A cooperacao dirigida a promogado conjunta de um espaco econémico, territorialmente

coerente e que ofereca potencialidades produtivas.

Conforme ilustrado na Figura 6, o concelho da Nazaré integra o Eixo Urbano do Oeste

(representado a roxo) que corresponde a uma centralidade urbana em rapida transformacao

a spj
Sowe P
NAZARE

33



CARTA MUNICIPAL DE HABITACATA NAZARE

vertebrada pela A8 e suportada em trés importantes polos : Torres Vedras, Caldas da Rainha e
Alcobaca. Estes polos desenvolvem igualmente I6gicas de atracao/relacionamento com nucleos
proximos, nomeadamente: Torres Vedras com a Lourinhd, Caldas da Rainha com Obidos e
Alcobaca com a Nazaré. O concelho da Nazaré integra ainda o Eixo de Conetividade a Norte
(representado a rosa), plataforma de interligacdo entre o Subsistema Urbano do Oeste e o
Subsistema Urbano do Médio Tejo, apresenta fortes ligacdes a Leiria e tem o patriménio como

fator de agregacao.

No que respeita ao nivel intramunicipal, o sistema urbano da Nazaré apresenta uma rede
organizada por uma estrutura de povoamento concentrado, onde a vila (sede de concelho),
constitui o polo estruturante do municipio, resultado do peso demografico que apresenta e da
respetiva estruturacdo funcional bastante superior ao dos dois outros principais aglomerados
do concelho: Valado dos Frades e Famalicdo.De acordo com o Plano Diretor Municipal (PDM)

em vigor!, destacam- se os seguintes niveis de espacgos urbanos:

A Espacos urbanos de nivel  vila da Nazaré;
A Espacos urbanos de nivel Il Famalicao e Valado de Frades;

A Espacos urbanos de nivel lll-  Fanhais, Bairro da Crisal, Casal Mota, Quinta Nova, Casais
de Baixo, Pescaria, Serra da Pescaria, Casal do Salgado, Rebolo, Macarca, Casal da Rita,

Raposos e Mata da Torre.

14 Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 7/97 (1.2 alteracéo: Declarag&o n.° 168/2002; 2.2 alterac&o: Edital n.° 975/2007;
Suspenséo: Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 64 A/2009; Suspensdo™ Retificagcdo: Declaragdo de Rectifica¢éo n.°
71 A/2009; Identificacdo dos artigos do PDM alvo de suspenséo nos termos da RCM 64 A/2009: Aviso (extracto) n.°

7164/2010; 1.2 correcdo material: Aviso n.° 7031/2016; Alterac@o por adaptacdo: Aviso n.° 14513/2019; 3.2 alteracdo: Aviso

n.° 11982/2020; 4.2 alteracdo: Aviso n.° 13958/2022mporta referir que 0 PDM encontra - se em processo de revisdo.
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3.2. Contexto demografico e socioecondmico

3.2.1. Dinamicas demograficas

De acordo com os resultados do ultimo exercicio censitério, em 2021 residiam no concelho 14.881
pessoas (Tabela3). Salienta- se que, cerca de 70% dosresidentes estavam concentrados na sede

de concelho, afreguesia da Nazaré (10.394 pessoas) Quanto as restantes freguesias, a menos
povoada corresponde a freguesia de Famalicdo, com 1.664pessoas (1%) seguindo-se a de

Valado dos Frades com 2.823 pessoas (19%).

Tabela 3. Populacao residente no concelho da Nazaré, 2001, 2011 e 2021

Unidade territorial 2021 2011 2001 | 20112021 | 200£2011| 2021 2011
hab./km? | hab./km?

Portugal 10343066 10562 17¢ 1035611 -2,1 2,0 112,2 114,5
Regiéo Centro (NUTS II) 2227239 2327755 2348 397 -4,3 -0,9 79,0 82,5
Oeste (NUTS IlI) 363 511 362 535 338 711 0,3 7,0 163,7 163,3
Nazaré 14 881 15 158 15 060 -1.8 0,7 180,5 183,9
Famalicdo 1664 1740 1672 -4,4 4,1 76,6 80,1
Nazaré 10 394 10 309 10 080 0,8 2,3 246,3 2443
Valado dos Frades 2823 3109 3308 -9,2 -6,0 152,5 168,0

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Popula¢dd® Censos 2001,2011 e 2021

No que concerne a variacdo da populacdo, tal como demonstram os dados apresentados na
Tabela 3, em 2011, o concelho da Nazaré registou um aumento de 98 habitantes face a 2001 o
que se traduziu num crescimento populacional na ordem dos 0,7%.Pelo contrario, o quantitativo
demografico de 2021 mostra umaperda populacional de cerca de 1,8% face a 201%endo de notar
que € uma dindmica transversal a todas as freguesias do concelho, a excecado da freguesia da

Nazaré, que apresenta um crescimento residual de aproximadamente 1%.

No ambito da auscultacdo das entidades e parceiros locais, foi referid a a existéncia de um

cenario de perda populacional, verificad o através da diminuicdo do nimero de eleitores . Deste

modo, o0 acréscimo populacional registado na freguesia sede deve-se, sobretudo, a populagao

yi cEAAGU &hU EU T AEAT gUEi kA &CE EUE JeihghAAguU]
Relativamente a densidade populacional, entre 2011 e 2021, de modo geral, observoise uma
diminuicdo, como consequéncia da retracdo no numero de residentes no mesmo periodo
temporal. Destaca-se, no entanto, a freguesia da Nazaré (246,3 hab/km?), que em 2021
apresentava o valor mais elevado a nivel intraconcelhio, & semelhanca de 2011, superior aos

verificados a escala nacional, regional e sub-regional.
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A evolucao da estrutura etaria da populagdo entre os dois registos censitarios cara cteriza-se
pela reducédo da representatividade do grupo etario dos 15 aos 64 anos (61,3% em 2021 face a
66% em 2011) do grupo etario mais jove m, com menos de 14anos (12,5% em 2021 face a 13,9%
em 2011)bem como pelo aumento da representatividade da populacéo idosa (65 e mais anos),

que passou a ter uma expressao de 26,2% face aos D,1% registados em 201(Tabela4).

Em resultado desta alteragdo da estrutura etaria, o indice de envelhecimento tem aumentado
progressivamente nos ultimos anos, contabilizando - se, em 2021,no concelho, 209,2idosos por
cada 100 jovens (45em 2011). Neste dominio, a nivel intraconcelhio, areguesia de Valado dos
Frades era a que apresenta o valor mais elevado (241,5) seguindo-se Famalicdo (207,9) e
Nazaré, que registava o menor valor (201,6) Importa referir que o concelho da Nazaré apresenta
um indice de envelhecimento superior a escala s ub-regional e nacional pelo que a estratégia
para a habitacdo ndo pode descurar esta realidade, devendo assim privilegiar medidas e

incentivos a fixagao de novos residentes em idade ativa.

d@l gpf
- S
NAZARE

36



CARTA MUNICIPAL DE HABITACADA NAZARE

Tabela4. Populagéo residente por grupo etario e indice de envelhecimento no concelho da Nazaré, 2011 e 2021

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

Unidade territorial

Portugal 1331 18t 12,9 1572329 14,9 6588 239 63,7 6979785 66,1 2423639 23,4 2010064 19,0 182,1 127,8
Regido Centro (NUTS Il) 263 399 11,8 319 258 13,7 1361 66( 61,1 1486 747 63,9 602180 27,0 521 750 22,4 228,6 163,4
Oeste (NUTS I1I) 47 629 13,1 54 957 15,2 227 552 62,6 234 711 64,7 88 330 24,3 72 867 20,1 185,5 132,6
Nezré 1864 125 2106 139 9117 613 9999 660 390 262 3053 201 2092 1450
Famalicdo 216 13,0 254 14,6 999 60,0 1084 62,3 449 27,0 402 23,1 207,9 158,3
Nazaré 1325 12,7 1409 13,7 6 398 61,6 6 839 66,3 2671 25,7 2061 20,0 201,6 146,3
Valado dos Frades 323 11,4 443 14,2 1720 60,9 2076 66,8 780 27,6 590 19,0 2415 133,2

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacdo® Censos 2011 e 2021
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Complementarmente, importa observar outros indicadores fulcrais para uma caracterizacao da

evolucao das dindmicas demograficas no concelho. Tendo por base os dados que constam na

Tabela 5, destaca-se a relacdo entre a taxa de crescimento efetivo e a taxa de crescimento

migratério, que pass aram de valores negativos em 2011 {0,35%e -0,09%, respetivamente) para

positivos em 2022 (0,42%e 1,11¥6acompanhando as tendéncias a escala sub-regional, regional

e nacional. Neste sentido, torna-se evidente que a migracao tem sido fundamental para o

concelho, refletindo uma maior atratividade territorial , bem como a capacidade de fixacdo da

populacao.

Tabela5. Evolugéo das dindmicas demograficas

Taxa de Taxa de

efetivo natural

Unidade territorial

Taxa de
crescimento | crescimento | cresciment
migratori

Taxa de Taxa bruta | Taxa bruta
fecundidade

geral natalidade | mortalidade

I

% | % [ % [ |
Portugal 0,44 -0,29 -0,39 -0,06 0,83 -0,24 38 386 8 92 11¢ 97
Regido Centro (NUTS 1) 0,17 -0,53 -0,68 -0,34 0,85 -0,18 355 34,8 7 79 137 113
Oeste (NUTS IlI) 1,23 -0,25 -0,46 -0,22 1,69 -0,03 387 37,5 8 87 126 11
Nazaré 042 -035 -0,7 -026 1,1:-009 37,9 409 73 93 143 11¢

Fonte: INE, Indicadores demogréficos * 2011e 2022

Por outro lado, evidencia-EU" Uy s 168 HyA gAijA OU aUl hAOi OAOU ¢ UE
anacionalesub-EUc¢i CAAG”" U hyA T CAEU8hUAgU Oiyi Ahi NEC OA ¢
1 11 U 2022, gue tbiijugada com a taxa bruta de mortalidade, que tem vindo a aumentar

~OU t4 ', Uy s1 14 BAEA 1y w_ Uy s188”° EU gEAOhk AN

numa reduzida taxa de crescimento efetivo (de -0,7% e 0,42%, respetivamente).

Ainda no contexto demogréfico, e tendo em consideragdo 0 exposto anteriormente,

relativamente a taxa de crescimento migratério, importa analisar os dados mais recentes

relacionados com a imigra¢do, quer no que diz respeito a evolugdo dos quantitativos ao longo

dos ultimos anos (concelho e NUTS IIl), como em relagdo as principais nacionalidades dos

imigrantes residentes no concelho da Nazaré.

De acordo com os dados do Servigo de Estrangeiros e Fronteiras (SEF) (Tabela 6), o conjunto

de concelhos que compdem a NUTS IllOeste assistiu a um aumento muito expressivo de

populagdo estrangeira®entre 2011 e 202$(45,8%), passando del6.114esidentes para 23.487.

15Populacdo estrangeira com estatuto legal de residente.

162021 ¢ o ano mais recente disponivel.
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Em 2021, cerca de5% dessa populacdo estrangeira residia no concelho da Nazaré, o que
corresponde a 1.146 residentes estrangeiros. Salienta- se que, no periodo em andlise, oconcelho
da Nazaré foi o concelho da NUTS IllOeste em que a populacao residente estrangeira mais
cresceu (111,86).Relativamente as principais nacionalidades da populacao residente estrangeira
no concelho da Nazaré,em 2021, destacavamse o Brasil (262) e a Franca (144, cujo quantitativo

representava, respetivamente, 2 3%e 13%do total.

Tabela 6. Populacao residente estrangeira por concelho da NUTS Il Oeste, 2011 a 2021

Unidade territorial

Nazaré 1146 982 828 643 595 544 490 495 514 543 541
Alcobaga 2814 2479 2153 1747 1659 1561 1540 1546 1543 1600 1680
Alenquer 3418 3139 2734 2148 1954 1933 1919 2122 2329 2695 3023
Arruda dos Vinhos 778 726 633 518 460 448 486 500 542 603 671
Bombarral 617 566 475 393 372 345 346 409 479 496 503
Cadaval 473 435 361 286 263 261 255 287 307 333 374
Caldas da Rainha 3998 3610 3018 2127 2003 1850 1750 1850 1971 2126 2328
Lourinh& 1705 1578 1299 1040 911 827 793 822 890 990 1130
Obidos 961 944 842 726 629 603 545 571 503 512 506
Peniche 1578 1430 1231 997 895 808 724 771 808 823 917
Sobral de Monte Agraco 424 381 306 241 227 253 243 263 306 347 391
Torres Vedras 5575 4929 4151 3417 3112 3048 3001 3285 3452 3791 4050

Fonte: SEF, 2023

Contudo, de acordo com os dados dos Censos 2021 o numero real de residentes estrangeiros
podera ser substancialmente superior, uma vez que os dados do SEF apenas consideram a
populacdo estrangeira com estatuto legal de residente . Tal como apresentado na Tabela7, em
2021 o concelho da Nazaré registou um total de 1.457 residentes estrangeiros, 0 que
correspondia a 9,8% do total da populacdo, sendo a maioria proveniente da Europa(35,6%) e da
América (33%), seguindo- se a Africa (24,1%) e aOceania(7,2xb).

Tabela 7. Populagéo residente, por naturalidade em 2021

Naturalidade
Estrangeira

Unidade territorial Total Po uesa ~on — 7 .
--

Portugal 10343066 9254043 1089023 319326 353117 342234 72592 1754

Regiéo Centro (NUTS

Il 2227239 2031074 196 165 73984 49816 62781 9225 359

Oeste (NUTS 11I) 363 511 327 100 36411 13358 7903 12275 2802 73
Nazaré 14 881 13424 1457 518 351 481 104 3
Famalicdo 1664 1516 148 68 37 32 10 1
Nazaré 10 394 9234 1160 386 292 395 85 2
Valado dos Frades 2823 2674 149 64 22 54 9 0

Fonte: INE, Recenseamento da populacao e habitacdo- Censos 2021
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Face a este contexto, o concelho da Nazaré tem acolhido populacdo das mais diversas
nacionalidades, sendo expectavel, em funcdo das dinamicas globais mais recentes, que esta
tendéncia continue em ascenséo. Deste modo, relativamente a procura do territério por parte
de cidadaos estrangeiros, é relevante observar os dados referentes aos pedidos de estatuto de
residente, um indicador que também tem vindo a aumentar consideravelmente . De acordo com
os dados apresentados na Tabela 8, em 2022, no contexto da Regido Oeste (NUTS Ill), os
concelhos de Torres Vedras, Caldas da Rainha, Alcobaca, Alenquer, Lourinha e Peniche foram
0S que registaram uma maior procura por parte da populacao estrangeira que solicitou estatuto
de residente, seguindo-se o concelho da Nazaré com 221 pessoas (81 pertencentes aos paises

da Unido Europeia e 140 pertencentes aos paises fora da Unido Europeia).
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Tabela 8. Populagéo estrangeira que solicitou estatuto de residente , entre 2015 e 2022

2022 2021 2020 2019

Unidade Extra Extra Extra

Portugal 143081 30053 113028 11131 26506 84805 11812 20573 97551 129155 27327 101828 93154 26334 66820 61413 23508 37905 46921 18127 28794 37851 13616 24235
Regido Centro

(NUTS Iy 20663 4546  1611: 16106 3534 12572 17756 2992 14764 18040 3676 14364 11351 3233 8118 8621 2895 5726 6962 2442 4520 5450 2127 3323
Oeste (NUTS

1) 4788 953 3835 3908 891 3017 3976 730 3246 3792 837 2955 2253 695 1558 1567 700 867 1279 526 753 933 440 493
Nazaré 221 81 140 259 112 147 185 95 90 207 104 103 110 72 38 87 57 30 86 48 38 43 22 21
Alcobaga 607 164 443 474 158 316 462 110 352 412 126 286 248 89 159 197 95 102 123 50 73 107 57 50
Alenquer 592 57 535 514 55 459 503 36 467 601 62 539 324 67 257 175 61 114 138 35 103 81 16 65
Arruda dos

Vinhos 131 16 115 124 18 106 127 4 123 109 3 106 57 6 51 34 1 23 33 21 12 26 12 14
Bombarral 153 26 127 96 27 69 100 26 74 81 16 65 66 34 32 47 29 18 28 10 18 31 19 12
Cadaval 64 14 50 56 18 38 80 22 58 73 22 51 57 29 28 37 18 19 24 9 15 30 11 19
Caldas da

Rainha 885 202 683 597 148 449 706 127 579 720 168 552 296 64 232 286 121 165 207 75 132 125 56 69
Lourinha 363 95 268 277 70 207 338 73 265 279 105 174 181 91 90 129 80 49 112 55 57 82 52 30
Obidos 184 64 120 148 74 74 172 67 105 145 50 95 121 55 66 96 49 47 111 43 68 101 37 64
Peniche 335 118 217 305 116 189 272 85 187 283 66 217 198 65 133 137 68 69 107 61 46 71 47 24
Sobral de

Monte Agraco 96 8 88 73 4 69 84 6 78 57 4 53 33 6 27 6 2 4 14 7 7 11 2 9

Torres Vedras 1157 108 1049 985 91 894 947 79 868 825 111 714 562 117 445 336 109 227 296 112 184 225 109 116
Fonte: INE, Populacéo estrangeira que solicitou estatuto de residente
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Considera- se igualmente relevante para o objeto do presente trabalho, analisar o perfil dos

agregados domeésticos privados no concelho?’ De acordo com o Recenseamento Geral da
Populacdo e Habitacdo, em 2021, contabilizaramse 6 217 agregados domésticos privados?'®
tendo- se verificado um acréscimo de 3,8%em relacdo a 2011Destaca- se a freguesia da Nazaré
com o maior aumento do nimero de agregados domésticos (6,26)e a freguesia de Famalicdo
(0,3%). Por outro lado, a freguesia de Valado dos Frades registou um decréscimo de agregados
domeésticos privados (- 1,9%)Relativamente a dimensdo média dos agregados, observou- se uma

diminuicdo de 2011 (&) para 2021 (24), em linha com a tendéncia das escalas macro.

Tabela9. Agregados domeésticos privados no concelho da Nazaré, 2011 e 2021

o . o Dimensao média dos agregados
Agregados domeésticos privados Variagdo 2011 domésticos orivados
Unidade territorial 2021 2011 2021 2021 2011

Portugal 4 149 096 4043 726 2,6 2,5 2,6
Regido Centro (NUTS II) 909 312 904 770 0,5 2,4 2,5
Oeste (NUTS III) 146 538 140 694 4,2 2,4 2,5
Nazaré 6217 5987 3,8 2,4 25
Famalicdo 687 685 0,3 24 2,5
Nazaré 4 366 4115 6,1 2,4 2,5
Valado dos Frades 1164 1187 -1,9 2,4 2,6

Fonte: INE, Recenseamento da populagao e habitacdo- Censos 2011 €021

A diminuicdo da dimensdo média dos agregados domeésticos privados € um reflexo claro da
alteracdo na estrutura das familias. Conforme apresentado na Tabela 1Q entre 2011 e 2021, o
concelho registou uma reducéo significativa do nimero de agregados com 4 pessoas ( -16,2%),
com 3 pessoas (-10,7%) e com 5 ou mais pessoas {0,4%). Por outro lado, observou-se um
aumento expressivo dos agregados com apenas uma pessoa (21,686), e também um crescimento

dos agregados com 2 pessoas (13,26). Esta tendéncia verifica- se também a escala macro.

1"De acordo com o INE, para os Censos 2021 foi adaptado o conceito e a terminologia associada a caracterizagdo das
estruturas domésticas no sentido de uma maior adequacgéo as recomendacdes das Nagdes Unidas, ao regulamento da
Unido Europeia, e ainda para fadlitar a apreenséo e a operacionalizacdo do conceito de agregado doméstico privado.
Deste modo a terminologia de familia classica (utilizada até agora na série censitaria) foi substituida por agregado
doméstico privado, contribuindo também para uma maior h armonizagdo com os restantes inquéritos as familias. Em
termos internacionais, o regulamento da Unido Europeia para os Censos 2021 e as recomendac6es das Nacdes Unidas
estabelecem que os agregados domésticos privados podem ser identificados a partir de um conceito de economia
comum, ou através da identificacdo de todos os residentes num alojamento familiar. Dado que, em Portugal, as
diferencas entre as duas abordagens séo residuais, o INE elegeu a segunda opgédo. Esta opgdo permitiu igualmente
continuar a observar todas as relagbes de parentesco dentro do alojamento.

8Conjunto 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 10 Dimenséo dos agregados domésticos privados, 2011 e 2021

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

Portugal 4149096 4043726 1027871 866827 1382996 1277558 894451 965781 61186: 671066 231917 262494
Regi&o Centro (NUTS I1) 909312 904770 229461 195368 319732 301017 188276 209076 129630 149577 42213 49 732
Oeste (NUTS IlI) 146 538 140 696 36 100 30121 50022 45 820 30 992 33331 21912 23752 7512 7672
Nazaré 6217 5987 1596 1312 2244 1983 1264 1415 846 1009 267
Famalicio 687 685 165 146 254 229 137 157 100 123 31 30
Nazaré 4 366 4115 115¢ 955 1586 1350 846 970 595 667 180 173
Valado dos Frades 1164 1187 272 211 404 404 281 288 151 219 56 65

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacdo‘ Censos 2011 e 2021
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A transformacéo das estruturas familiares representa uma mudanca social, com implicac6es

diretas na forma como se aborda a habitacdo, uma vez que reflete uma necessidade de adaptar
0 parque edificado a nova realidade. Agregados menores podem pressupor habitacdes mais
pequenas, eficientes e acessiveis (especialmente importante quando os agregados sao
compostos por pessoas idosas, isoladas, ou familias monoparentais). E crucial considerar
solucdes inovadoras e sustentaveis, que otimizem 0s recursos existentes e promovam

respostas eficazes, inclusivas e equitativas, direcionadas as atuais exigéncias e necessidades.

N

No que respeita a constituicdo dos nuicleos familiares , denotam-se igualmente algumas
alteragBes. Tal como apresentado na Tabela 11 em 2021, existiam no concelho2 817nucleos
familiares com filhos, menos 5,5% que em 2011. Verificese, neste universo, que 36 @70)
correspondiam a nucleos familiares monoparentais (uma subida de 26% face a 2011), com a

maioria (73%) a residir na sede de concelho.

Neste contexto, considera-se particularmente relevante analisar as situagbes que podem
conduzir a uma maior vulnerabilidade socioecondmica no seio familiar. A monoparentalidade,
assumindo- se a existéncia de apenas um rendimento, associada a situagdo perante o emprego,
pode influenciar a capacidade para fazer face as despesas relacionadas com habitacdo e
conduzir a situacbes de caréncia habitacional. De acordo com a Tabela 11 em 2021

contabilizavam- se:

A 388 nucleos familiares monoparentais com mée ou pai desempregado ou sem atividade,
situagdo mais expressiva no caso de nucleos monoparentais de maes com filhos (que
representam 8 5% das situa¢cdes monoparentais) o que, complementado com o facto de
com os valores de rendimento serem mais baixos para o sexo feminino, pode indiciar

um cenario de maior fragilidade, ao qual deve ser dada especial atencao.

A 303 casais com filhos a cargo, em que ambos o0s progenitores se encontram

desempregados ou inativos.
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Tabela11Nducleos familiares com filhos, 2011 e 2021

Nucleos familiares com filhos
Casais com
Monoparentais filhos, com
i i/ma . ) Total
Ui Monoparentais com pai/mae Casais com filhos ambos os
territorial (total) desempregado(a) elementos

/ inativo(a) desempregados/
inativos

| 2021 | 2011 | 2021 | 2011 | 2021 | 2011 | 2021 | 2011 | 2021 | 2011 |

Portugal 579971 480443 262840 238963 1415817 161428S 205036 244658 1995788 2094732
Regido Centro
(NUTS 1) 10714¢ 90381 47682 45100 300600 351604 41289 49852 407749 441985
Oeste (NUTS
1) 18743 14448 7677 6603 49990 55861 6233 6895 68733 70309
Nazaré 870 691 388 359 1947 2289 303 332 2 817 2980
Famalicdo 85 60 39 27 234 265 27 32 319 325
Nazaré 633 494 291 259 1316 1524 196 229 1949 2018
Valado dos
Frades 152 137 58 73 397 500 80 71 549 637

Fonte: INE, Recenseamento da populagao e habitacdo- Censos 2011 €021

3.2.2. Dinamicas socioecondmicas

As dimensfes da educacgdo, salde e acgdo social sGodominios essenciais para assegurar 0
desenvolvimento sustentavel de qualquer territério . Deste modo, as autarquias desempenham
um papel fundamental nestas matérias , tendo em consideragdo o conhecimento local que detém
para elencar respostas direcionadas e adequadas as necessidades, com impacto direto na

promocéo da qualidade de vida da populacéo residente.

A escolarizagdo da populagdo € um dado importante e com reflexos a varios niveis,

nomeadamente no acesso ao emprego mais qualificado e com salarios mais elevados, sendo

expectavel repercussdes diretas no poder de compra das familias. Neste sentido, verifica-se
um aumento da escolarizagdo nos niveis mais elevados entre 2011 e 2021Tabela 1, a excecao
do ensino pds- secundario que se manteve nos 1%. A populagdo com ensinosuperior aumentou

de 8% para B%e a populagdo com ensino secundario aumentou de 13% para 20%Relativamente
aos restantes niveis, em 2021,24% da populagdo tinha completado o 1° CEB,13% 0 2° CEB e16%
0 3° CEBR
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Tabela 12 Nivel de escolaridade da populagéo (situacéo no nivel mais elevado completo), 2011 e 2021

Unidade secundario | secundario superior

territorial 2011| 2021| 2011) 2021 2011} 2021 | 2011 2021 | 2011| 2021| 2011
%

Portugal 13 19 21 25 11 13 16 16 20 13 1 1 17 12

Regido Centro

(NUTS 1) 13 20 24 28 11 13 16 16 20 12 1 1 15 10

Oeste (NUTS

1)) 13 20 23 27 11 14 17 17 21 13 1 1 14 9

Nazaré 14 19 24 29 13 14 16 16 20 13 1 1 13 8
Famalicdo 14 22 26 29 11 13 17 16 19 12 1 1 12 8
Nazaré 14 18 23 29 12 14 15 16 21 13 1 1 14 9
Valado dos
Frades 13 18 27 30 15 17 18 18 17 11 1 1 8 5

Fonte: INE, Recenseamento da populagdo e habitagdo- Censos 2011 €021

Relativamente a rede escolar concelhia, de acordo com o INE, no ano letivo de 2021/2022 (ano
mais recente disponivel), esta abrangia todos os niveis de escolaridade obrigatéria, totalizando

9 estabelecimentos escolares.

Tabela 13 Rede escolar do concelho da Nazaré, por tipo de estabelecimento e natureza, no ano letivo
de 2021/2022

Ensino pré- | Ensino bésico | Ensino bésico | Ensino basico Ensino
Natureza Tk escolar * 1.9%iclo x 2.0 ciclo * 3.9 ciclo secundario

institucional N.O

Rede publica 5 4 8 1 1 1
Rede privada 4 2 0 0 1 2
Total 9 6 3 1 2 3

Fonte: INE, Direcéo- Geral de Estatisticas da Educacgéo e Ciéncia

O parque escolar da rede publica do concelho dispde de um Agrupamento de Escolas
(Agrupamento de Escolas da Nazaré) que abrange o ensino pré-escolar, o 1°, 2° e 3°ciclo do
ensino béasico e ensino secundario. O 1° ciclo do ensino béasico da rede publica encontra-se
dividido por 3 centos escolares (Nazaré, Valado dos Frades e Famalicdo), a que se junta o
jardim-de-infancia do Bairro dos Pescadores e a Escola Basica e Secundaria Amadeu

Gaudéncio(escola sede do Agrupamento).
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No que respeita as respostas sociais, o concelho da Nazaré apresenta uma rede social
composta por 33respostas, com uma maior preponderancia das vocacionadas para a populagéo
adulta, com uma representatividade de 52% (correspondente a 17respostas sociais), seguindo-
se as respostas direcionadas para a infancia e juventude (39% 13respostas sociais) e para a

familia e comunidade (9%, 3 respostas sociais).

Tabela 14 Capacidade, utentes e taxa de utilizagdo das respostas sociais, por grupo-alvo, no concelho

da Nazaré
I P
sociais utilizacéo
Grupo alvo [ N° ] N°o ] N°o [ % |
Infancia e juventude 903 571 63,2%
Casa de Acolhimento para Resposta a Situacdes de

Emergéncia 1 15 14 93,3%

Centro de Atividades de Tempos Livres 1 120 15 12,5%

Creche 4 258 182 70,5%

Estabelecimento de Educacgédo Pré- escolar 7 510 360 70,6%

Populagéo adulta 17 498 357 71,7%
Apoio Domiciliario Integrado 1 14 14 100,0%

Centro de Atividades e Capacitacéo para alncluséo (CACI) 1 15 15 100,0%
Centro de Dia 4 100 a7 47,0%

Estrutura Residencial para Pessoas Idosas (Lar de Idosos e

Residéncia) 3 110 104 94,5%

Lar Residencial (Deficiéncia) 1 20 20 100,0%

Residéncia de Autonomizagao e Incluséo (RAI) 1 5 5 100,0%

Servigo de Apoio Domiciliario (Dependéncia) 1 30 30 100,0%

Servigo de Apoio Domiciliario (Idosos) 3 178 96 53,9%

Unidade de Longa Duracdo e Manutencao (ULDM) 1 18 18 100,0%

Unidade de Média Duracdo e Reabilitagdo (UMDR) 1 8 8 100,0%

Familia e Comunidade 3 578 488 84,4%
Ajuda Alimentar a Carenciados 2 357 267 74,8%

Centro Comunitario (Familia e Comunidade) 1 221 221 100,0%

Fonte: Carta Social (consultado a 07 de novembro de 2023)

No ambito da agdo social, destacam- se ainda 0s seguintes apoios:

A Arrendamento apoiado: regime aplicavel as habitacdes detidas, a qualquer titulo, por
entidades das administracdes direta e indireta do Estado, das Regides Auténomas, das
Autarquias Locais, do setor publico empresarial e dos setores empresariais regionais,
intermunicipais e munic ipais, que por elas sejam arrendadas ou subarrendadas com
rendas calculadas em funcdo dos rendimentos dos agregados familiares a que se
destinam. As habitac8es de arrendamento apoiado no concelho da Nazaré localizam-se

no Bairro Municipal M&e D' Agua cuja atribuicéo é feita através de concurso publico.

A Apoio a familia que inclui: i) o apoio as pessoas/agregados familiares cujo projeto de
vida passe pela constituicdo de familia, e que contribuam, desta forma, para o

rejuvenescimento da populagéo do concelho da Nazaré - Apoio a Natalidade; ii) o apoio
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as pessoas/agregados familiares que utilizem os transportes urbanos na area do
concelho da Nazaré e que possuam um rendimento per capita igual ou inferior a 50 %
do valor do Indexante dos Apoios Sociais (IAS) * Apoio a Mobilidade; iii) o apoio as
pessoas/agregados familiares para a realizacdo de despesas inadiaveis no d&mbito da
saude - Comparticipacdo na aquisicdo de Medicamentos; iv) 0 apoio as
pessoas/agregados familiares em comprovada situacédo de vulnerabilidade e caréncia
econdmica, acompanhados no Senico de Atendimento de A¢édo Social do Municipio da
Nazaré - SAAS Nazaré.

Por dltimo, o acesso a saude constitui um fator preponderante na construgdo de um contexto
social equilibrado e capaz de eliminar situacdes de pobreza e exclusdo social e contribuir para
cenarios sociodemogréficos positivos. No que se refere aos recursos humanos ligados a area
da saude no concelho da Nazaré, verificava- se a existéncia de 2,1médicos por mil habitantes e
2,2 enfermeiros por mil habitantes (dados de 2022), valores inferiores aos registados & escala

sub-regional, regional e nacional.

Em termos de equipamentos de salde, ao nivel da prestacdo de cuidados de saude primarios

destacam- se:

A Unidade de Salde Familiar * Centro de Saude da Nazaré;
A Extensfo de Saude de Valado dos Frades;
A Unidade Saude Familiar Famalic3o.

Em termos de equipamentos hospitalares, o concelho da Nazaré encontra - se apenas servido
pelo Hospital da Confraria de Nossa Senhora da Nazaré (hospital privado), localizado no Sitio,
freguesia da Nazaré, destacando-se a proximidade aos hospitais da rede publica que integram

o Centro Hospital de Leiria, EPE.
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No dominio do emprego, destaca- se a significativa diminuicdo da taxa de desemprego, entre
2011 e 2021e 14,3346(982 pessoas desempregadas) para 8,01% (522 pessoaslesempregadas),
fixando- se acima da média regional e sub-regional (6,02% e 6,40%, respetivamente) e abaixo da

média nacional (8,13%)Tabelal15.

Relativamente a populacéo ativa no concelho, em 2021, era de6 517individuos, correspondendo
a uma taxa de atividade de 43,7%, sendo a esmagadora maioria empregada por conta de outrem
(70%). Assim, e como se pode constatar através da Tabela 15 a populacdo empregada & 995
pessoas), concentrava-se sobretudo no setor terciario ( 4 055 pessoas), seguindo-se o setor
secundario (1671pessoas), o que revela a preponderancia das atividades ligadas ao comércio e
servigos, assim como a industria e atividades de transformacdo. Este cenario é similar ao que
ocorre nas escalas nacional, regional e sub -regional. Salienta-se que o aumento de populacdo

empregada entre 2011 e 2021 ocorreu, essencialmente, no setor secundario.

Tabela 15 Indicadores socioeconémicos, 2011 e 2021

. e Taxa de desemprego (%) Populagdo desempregada (N.°)
Unidade territorial
Portugal 8,13 13,18 391 517 662 180
Regido Centro (NUTS II) 6,02 10,98 59 985 116 01«
Oeste (NUTS 1) 6,40 11,3¢€ 10 766 19 504
Nazaré 8,01 14,33 522 982
Famalicao 5,83 9,47 41 71
Nazaré 8,81 16,03 403 747
Valado dos Frades 6,29 11,3¢€ 78 164

Unidade territorial
Portugal 4426461 4361187 130145 133386 1096498 115470¢ 3199 81€ 3073092

Regido Centro (NUTS Il) 936569 940211 33247 35018 274285 282800 629037 622393
Oeste (NUTS IIT) 157 415 15216¢ 9750 9 497 40 379 41175 107 286 101 49¢

Nazaré 5995 5872 269 391 1671 1425 4 055 4 056

Famalicdo 662 679 18 32 220 234 424 413

Nazaré 4170 3913 144 180 1000 754 3026 2979

Valado dos Frades 1162 1280 107 179 451 437 605 664

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Popula¢@o‘ Censos 2011 e 2021
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Como ja referido, a dindmica empresarial no concelho tem vindo a evoluir de forma muito
positiva, 0 que representa um sélido contributo para a sustentabilidade e reforco do emprego
local, assim como para a fixacdo e captacdo de novos residentes. Deste modo, os dados
apresentados na Tabela 16evidenciam uma dindmica empresarial positiva, caracterizada pelo

aumento do nimero de empresas e do respetivo volume de negécios, com destaque para 0s

setoresdo{ UWCB6AYyUAGC™ EUEGQgAR EA NuieCepresentavay2s, 4vAd6 bimero ~

8

M~

total de empresas do concelho edo! - CYyUET i ¢ eCE ¢ECEEC U A EUgAueécC.

AhgCy é1 Ui E U(CAEG)dhié repregebtava 36% do volumede negécios total, em 2021.

Tabela 16 Numero de empresas e volume de negdcios, por atividade econdémica (Divisédo - CAE Rev. 3),
no concelho da Nazaré

- 2CuhyU OU AUgeli
CAE?® Variacdo Variagéo

A -13, 1 13 124 611 9 289 809 41,3
B 1 0 n.d. n.d. 0 n.d.
C 75 77 -2,6 52 149699 14 583 213 257,6
D 1 0 n.d. n.d. 0 n.d.
E 3 2 50,0 n.d. n.d. n.d.
F 105 89 18,0 17 855 264 9899 024 80,4
G 402 436 -7,8 100 695 912 90 052 853 11,8
H 27 22 22,7 16 466 805 6944 791 137,1
| 552 319 73,0 40 545 592 26 133 905 55,1
J 23 13 76,9 1712 28t 464 484 268,6
L 62 39 59,0 7 023 625 3053 215 130,0
M 132 115 14,8 4 762 502 2380 377 100,1
N 292 172 69,8 6 839 898 n.d. n.d.
P 99 80 23,8 760 178 1 850 403 -58,9
Q 102 68 50,0 512711 3245112 58,0
R 57 55 3,6 820 357 702 044 16,9
S 92 77 19,5 1757 51 1742 247 0.9

Fonte: INE, Sistema de contas integradas das empresas

Face a este contexto, é notéria a importancia do setor do turismo no concelho da Nazaré e do
seu impacto no mercado habitacional. A analise aos indicadores relacionados com a atividade

turistica e o setor do alojamento turistico a nivel concelhio permite observar um aumento

19CIassificagéo INE (revisdo 3) por sec¢éo (nivel 1): A Agricultura, produg&o animal, caca, floresta e pesca; B - Industrias
Extrativas; C- Inddstrias Transformadoras; D * Eletricidade, Gas, Vapor, Agua quente e fria, e ar frio; E- Captacéo,
tratamento e distribuicdo de agua, saneamento, gestdo de residuos e despolui¢do; F* Construgdo; G* Comércio por
grosso e a retalho, reparacéo de veiculos automéveis e motociclos; H * Transportes e armazenagem; | * Alojamento,
restauracéo e similares; J * Atividades de informac¢@o e comunicagéo; K * Atividades financeiras e de seguros; L *
Atividades imobiliarias; M * Atividades de consultoria, cientificas, técnicas e similares; N * Atividades administrativas e
dos servigcos de apoio; O* Administragdo publica e Defesa; Seguranca Social Obrigatéria; P * Educagdo; Q* Atividades
de satde 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 producgdo das
familias; U * Atividades dos organismos internacionais e outras instituicdes extraterritoriais. O ambito da informacéo
do sistema de contas integradas das empresas do INE exclui as sec¢des K, O, T e U.
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exponencial de estabelecimentos de alojamento turistico entre 2017 e 2023, nomeadamente no
que respeita aos estabelecimentos de alojamento local (AL). Atualmente, de acordo com os
dados disponibilizados pelo Turismo de Portugal, existem 1 520 alojamentos locais no concelho
da Nazaré e 17 empreendimentos turisticos, com uma clara concentracdo na freguesia da
Nazaré (Tabelal1?.

Tabelal7 Numero de estabelecimentos de alojamento, por tipologia, entre 2017 e 2023

Unidade Territorial Variacéo Alojamentos Locais Variacéo
Turisticos (20172023) (20172023)

_

Nazaré 1520 459 231 2
Famalicao O O O 68 24 183,3
Nazaré 5 5 0 1446 434 233,2
Valado dos Frades 2 2 0 6 1 500,0

Fonte: SIGTUR Turismo de Portugal (consultado a 23 de outubro de 2023)

A capacidade dos estabelecimentos de alojamento turistico em igual periodo (2017-2023)
cresceu, com clara preponderancia do aumento da capacidade no Alojamento Local, na ordem
dos 195% Tabela18.

Tabela 18 Capacidade dos estabelecimentos de alojamento, por tipologia, entre 2017 e 2023

Unidade Territorial Variacédo Alojamentos Locais Variacédo
Turisticos (20172023) (20172023)

2023 2017 2023 2017
Nazaré 3349 3349 8127 2748 195 7
Famalicao 0 0 0 411 158 160,1
Nazaré 3269 3269 0 7688 2584 197,5
Valado dos Frades 80 80 0 28 6 366,7

Fonte: SIGTUR Turismo de Portugal (consultado a 23 de outubro de 2023)

Deste modo, constata-se que o alojamento local tem um impacto direto no que respeita a
indisponibilidade de iméveis para arrendamento ou venda, tendo em consideracdo o elevado

nimero de estabelecimentos afetos a esta atividade econémica no concelho.

Por fim, a dltima dimens@o em andlise corresponde & evolugdo dos rendimentos mensais da
populagdo residente no concelho, uma vez que situa¢gdes de maior fragilidade laboral e
financeira podem conduzir a maiores dificuldades de acesso a habitagdo, nomeadamente num

contexto em que esta pode Ser escassa.

Entre 2011 e 2021, registotse um aumento no ganho médio mensal dos trabalhadores por conta
de outrem (32,8%, correspondente a266,90 Yy UAEAi E” " Uy uai AéA T1Cy

escalas analisadas. Como apresentado naTabelal9 em 2021 este valor situava - se nos 1 081,20

NAZARE I |

51


https://sigtur.turismodeportugal.pt/
https://sigtur.turismodeportugal.pt/

CARTA MUNICIPAL DE HABITACATA NAZARE

(81430 Uy s+ 11”7 T CAghOC  Ahieslb-BAUCGAIiGACAWOC 1 BEi"@i'T'A0C

T4y a7 U AAT T CAAG T s T

No que respeita ao indicador relativo ao rendimento bruto declarado por habitante no concelho,
este revela que, em 2021, o valor médio erade 8896° ~ y UOi A JyUAEAG OU EUAOI y UA¢

habitante na ordem de 74133 ~° i AaUEi CE AC | Udgionadi(9380C" A£AEUET EAAGENR
~t v U AATiICAAG tur st wr . sAEA C yUEyC AAC C
fiscal foide 16 5@ ~ y UOi A yUAEAG OC EUAOi yUAgC 1BERGC hyFCE AcE

valor inferior ao verificado a escala sub -regional, regional e nacional. Neste ambito, importa

também notar que, em termos de distribuicdo do nimero de agregados fiscais por escalbes de

rendimento bruto declarado, 11,7 1T CEEUEe CAOi Ay A EUAOi yUAQCE i A=UE
proporcao ligeiramente superior & escala nacional, 10,17%). A maior propor¢cdo concentrase no

UETAGEC OU ' +::° A JUACE OU @ 22" Ahkdtdnte€’ Uy 1C

pl

escalas em analise.

Associado ao ganho médio mensal dos trabalhadores por conta de outrem e aos rendimentos

da populacéo e dos agregados, o poder de compra per capita situava- se nos 86,40, no ano mais
recente disponivel (2019), um valor inferior ao verificado a escala sub - regional (89,77), regional
(88,74) e nacional (definida numa base=100). Porém, e tal como demonstra aTabelal9 constata-

se que a evolugéo deste indicador tem sido, globalmente, positiva.
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Tabela19 Ganho médio mensal, rendimentos e poder de compra

Rendimento bruto declarado

Ganho médio mensal Distribuicdo de agregados fiscais por escalGes Poder de
dos trabalhadores : Por agregado De 5.000 a| De 10.000 | De 13.500 & De 19.000 a ) compra per
; o ta de outrem | POrhabitante fiscal C we capita
Unidade territorial por con iscal . : 1| menosde | amenos | menosde | menos de ou mais P
F P R | U 1w A | we - '

2021 2019
N.o
Portugal 1 289,50 n.d. 10 273 19 866 547549 1318 88¢ 906 717 808 859 991 277 808883 100,00 100,00
Regido Centro
(NUTS 1) 11471 931,1C 9 550 18 848 101 79¢ 283 027 202 755 177 977 218 647 153880 88,74 87,49
Oeste (NUTS Il 1106,7¢ 903,30 9 382 18 19¢ 18 653 49 525 33 626 29 253 35083 24 128 89,77 89,51
Nazaré 10812 814,30 8 896 16 579 938 2120 1476 1 306 1390 810 86,40 84,63
Alcobaga 1074,1¢ 866,60 8 941 17 261 2525 7 502 5534 4774 5422 2997 87,37 83,41
Alenquer 1239,69 1030,30 9 480 18 816 1963 5315 4 059 3768 4611 3107 88,95 92,56
Arruda dos Vinhos 11414 943,40 11 46¢ 22742 505 1532 1150 1105 1513 1384 93,73 93,43
Bombarral 997,89 816,20 8 332 16 861 708 1798 1178 946 1112 701 81,95 77,73
Cadaval 1 043,26 854,40 8197 16 972 701 1820 1144 1023 1224 690 72,36 71,08
Caldas da Rainha 1 106,45 894,80 9642 18 185 3134 71132 4661 4070 4821 3563 98,06 100,50
Lourinha 1 077,03 815,30 8 954 17 488 1436 3790 2380 2019 2378 1661 79,75 77,77
Obidos 1 062,90 955,40 9 045 18 042 635 1677 1032 910 1108 766 7590 78,24
Peniche 1 050,14 846,90 9072 17 421 1402 3758 2 433 2110 2584 1598 8550 86,34
Sobral de Monte
Agrago 1 058,97 818,80 9412 19 21¢€ 488 1310 921 835 1007 771 97,01 84,08
Torres Vedras 1108,6: 915,30 9829 18 798 4218 11 79C 7 658 6 387 7913 6080 96,37 97,76

Fonte: INE, MTSSS/GEP, Quadros de pessoal, 2021; Estudo sobre o poder de compra concelhio, 20Eitatisticas do Rendimento ao nivel local com base na
informacéo produzida pelo Ministério das Financas - Autoridade Tributaria e Aduaneira
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Para a analise dos rendimentos disponiveis é relevante a informacéo associada aos indicadores
relativos a transferéncias sociais (pensdes, subsidio de desemprego e Rendimento Social de

Insercéo) que evidenciam potenciais debilidades socioeconémicas da populacao.

No periodo compreendido entre 2014 e 2022, verificouse uma diminuicdo do nimero de
beneficiarios das varias tipologias de prestacdes sociais em analise (pensdes - invalidez,
velhice, sobrevivéncia; subsidio de desemprego; e rendimento social de insergdo), como se
verifica através dos dados apresentados na Tabela 18. Acompanhando o perfil etario da
populacdo, as pensdes (com especial énfase para as pensbBes de velhice que, em 202,
representavam cerca de 69% do total de pensdes, seguidas das pensdes de sobresivéncia a
representarem 2 5% e das de invalidez 6%yorrespondem atipologia mais expressiva em termos

do nuimero de beneficiarios.

Entre 2014 e 2022, erific ou-se um ligeiro aumento do valor médio das pensdes, passando de
4818 Uy 40150 . § UE” 5.68AE 958 . y UE” 2JMo caso do valor médio do
subsidio de desemprego da seguranca social este sofreu um ligeiro decréscimo, passando de

s awT gy si1 1y eAEA s ‘em2022, dvalorprocessado oo Rdndirfeatg
Social de Insercéo era de 152 milhares de euros, correspondendo a um dos valores mais baixos

registados na Regido Oeste.
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Tabela20. Indicadores de prestacdes sociais, entre 2014 e 2022
Valor médio anual Valor processado

Pensbes (invalidez, Subsidio de desempredo Rendimento Social de Pensdes (invalidez, Subsidio de desempredo dO_ Rendimento
Unidade territorial | Vvelhice, sobrevivéncia preg Insercéo velhice, sobrevivéncia Prego | gocial de Insercéo

2022 2014 2022 2014 2022 2014 2022 2014 2022 2014 2022
N2 N2

Portugal 3027302 3024590 335222 583523 262545 320 811 6184 4 998 3181 3391 312 881
(F:\leg'T""g "C)e””o 726014 742323 60 301 111 58¢ 42508 48 559 5 461 4412 2993 3184 50 202
Oeste (NUTS Ill) 11104 109826 11 482 20 397 4941 4790 5 886 4698 3013 3121 5278
Nazaré 5099 5132 552 915 173 241 5635 4818 2795 2803 152
Alcobaca 19 291 19 541 1383 2 859 725 669 5819 4760 2905 3085 797
Alenquer 12 081 13 11 1863 2779 629 646 6 333 4888 3337 3235 749
Arruda dos Vinhos 3607 3536 393 671 154 116 6 598 5038 3947 3867 171
Bombarral 4065 4179 434 721 167 119 5251 4241 2552 2799 175
Cadaval 4710 4726 487 796 181 117 5 394 4295 2352 2821 196
Caldas da Rainha 15 600 15257 1594 2887 671 678 5770 4635 2921 3090 657
Lourinha 8 043 7588 752 1445 495 418 5678 4457 2706 2 960 507
Obidos 3797 3751 312 634 91 117 5563 4394 2 950 3036 95
Peniche 8917 8784 1330 2093 461 478 5559 4516 2701 2757 385
ig?;g:)de el 2865 2835 261 468 105 162 6 140 4721 3510 3501 112
Torres Vedras 22 968 21383 2121 4129 1089 1029 6 165 4872 3251 3353 1281

Fonte: INE, Instituto de Informéatica
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Em suma, o contexto econdmico retratado pode influenciar a capacidade da populacdo para

fazer face as necessidades basicas e encargos com a habitacéo. Nesse sentido, salienta-se a
importancia da Estratégia Local de Habitacdo (ELH)?° da Nazaré, que identificou, a data da sua
elaboracdo, 94 agregados familiares, num total de 233 pessoas, caracterizados por se

UAT CAgGEAEUY Uy 1 Ei ghARNEZe adiverdm/ietn dohdicoes indignas,fefl Ui E A |
conformidade com o estabelecido pelo referido 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a

Habitac&o?2. Contudo, esta é uma realidade dinamica e que importa monitorizar.

E importante salientar que a CMH visa uma estratégia mais alargada, numa viséo que pretende
preconizar respostas/medidas ajustadas a toda a populacéo e a visdo de modelo territorial para
a habitacéo, por forma a melhorar a qualidade de vida da populacéo local, reforcar a atratividade

do concelho e assegurar condi¢des de fixacdo e captacdo de novos residentes.

3.3. Contexto habitacional e urbanistico

3.3.1. Dinamicas habitacionais

Para uma melhor compreenséo do sistema urbano concelhio é fundamental uma analise ao
parque edificado geral. Esta abordagem permite uma caracterizagdo da imagem urbana do
concelho, tendo em consideracdo fatores como a época de construgdo e o estado de
conservacgdo do edificado. Este dltimo muito relevante , uma vez que permite identificar possiveis

vulnerabilidades habitacionais.

De referir que as dindmicas habitacionais estéo fortemente relacionadas com os problemas e

fragilidades demogréficas, sociais e econdmicas. As escolhas pessoais relativamente ao local
para viver sdo, muitas vezes, influenciadas pelas oportunidades de emprego, assim como pela
facilidade de acesso a uma habitacdo adequada, condigna e acessivel Estas escolhas e decisdes
tém por base fatores demograficos, econémicos e sociais, e, por sua vez, estas escolhas

também afetam esses mesmos fatores. A compreensdo desta complexa interacdo €

20 Aprovada a 11de dezembro de 2020.

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

22 1° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagao foi criado pelo Decreto-Lei n.° 37/2018 e regulamentado pela
Portaria n.° 230/2018.
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fundamental para abordar desafios como a disponibilidade de habitagcdo acessivel, a segregacéo

socioecondmica, a mobilidade, e a qualidade de vida das populagdes.

Neste contexto, as politicas habitacionais e o planeamento urbano desempenham um papel vital
na procura de medidas e solugdes que promovam a equidade habitacional e o0 bem-estar das
comunidades locais. Assim, considera-se crucial, apés a analise das dinamicas
socioeconoémicas, compreender as habitacionais, tendo em vista a identificacdo dos principais
constrangimentos e das potenciais oportunidades, a fim de definir uma estratégia que contribua
para melhorar a qualidade de vida da populacao, reforcar a atrati vidade do concelho e promover

a coesao territorial.

PARQUE EDIFICADO

Tendo por base os resultados dos Censos (Tabela 21), verificou-se uma variagéo de -0,7%do
namero de edificios no concelho, passando de 7 628 em 2011 para 7 575 em 2021 Contudo,
durante o mesmo periodo, verificou-se um incremento significativo nos edificios

exclusivamente residenciais (7,3%).

A nivel intraconcelhio, em 2021, cerca de 67% dos edificiog5 093) concentravam- se na freguesia
sede, embora tenha sido a freguesia de Famalicdo que registou o maior aumento (3,5%) no
periodo intercensitario. E ainda relevante referir que , em todas as freguesias, se verificou um
aumento da propor¢cdo de edificios exclusivamente residenciais entre 2011 e 2021, sendo o
aumento mais expressivo verificado na freguesia de Famalicdo. Este facto poderd estar
relacionado com a forte pressdo urbanistica jA existente na freguesia sede, associada a
potenciais constrangimentos /restricdes a construcdo, que justificam a opcdo por outras

freguesias concelhias.

Tabela 21 Indicadores relativos aos edificios, 2011 €021

Unidade territorial 2021 2011 2021 2011
%

Portugal 3573416 3544389 29027 0,8 3547159 3305062 242097 7,3
Regi&o Centro (NUTS If) 111678 111195 4835 04 111333 1046903 66427 63
Oeste (NUTS Ill) 162358 160791 1567 1,0 16145 15167€ 9775 64
Nazaré 7575 7628  -53 -07 7391 6886 505 73
Famalicio 117¢ 1139 40 35 117¢ 1012 167 165
Nazaré 5016 5093 .77 -15 4833 4554 279 6,1
Valado dos Frades 1380 1396 -16 -11 1379 1320 59 45

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

23 Nos Censos 2021, foram recenseados os edificios gue integravam pelo menos um alojamento, néo sendo recenseados
os edificios totalmente utilizados para fins diferentes de habitacéo.
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Contudo, ao observar a época de construcdo destes edificios é evidente que, de forma geral, se
trata de um parque edificado envelhecido, em que cerca de 50% foi construido até 1980,
destacando-se o periodo compreendido entre 1961 e 1980, com a construgdo de 27,2% dos

edificios. Nadécada de 20012010 foram construidos 17,7% apenas 3% dos edificios do concelho

foram construidos na década 20112021 Tabela22).

Tabela22. Edificios por época de construcdo, 2021

Total Antes 1919 1946- 1961 1981 199t 2001- 2011
Unidade territorial de 19 1945 19 1980 90 2000 2010 2021

Portugal 3573416 174200 277571 375353 967 182 581 768 557 048 529510 110 784
RegidoCentro (NUTS 111678 47183 90148 126298 319237 177950 167 15¢ 159 006 29 806

D)

Oeste (NUTS IlI) 162358 5483 1171 18 190 43226 23939 25886 29083 4840

Nazaré 7 575 232 621 787 1694 1523 1224 1294 200
Famalicdo 117¢ 42 63 98 247 189 194 283 63
Nazaré 5016 142 461 548 974 1139 826 817 109
Valado dos Frades 1380 48 97 141 473 195 204 194 28

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagéo e Habitagde Censos 2021

Assim, e tal como apresentado na Tabela23, o indice de envelhecimento dos edificios aumentou
exponencialmente entre 2011 (154,7) e 2021 (820,0). Este indicador € um reflexo direto da idade
dos edificios que, em 2011, no concelho da Nazaré, era em média de 36 anos, e embora este

indicador néo esteja disponivel para 2021, pressupfe- se que a idade média tenhaaumentado.

Tabela23. Indicadores relativos as caracteristicas dos edificios

indice de envelhecimento dos edificios Ida_d’e‘ izl dgf
edificios (Ano

Unidade territorial

Portugal 746,6 176,4 37,9
Regido Centro (NUTS 1) 884,5 186,3 38,2
Oeste (NUTS Il1) 731,1 137,8 35,9
Nazaré 820,0 154,7 36,0
Famalicao 322,2 88,0 32,5
Nazaré 1 056,0 171,C 36,2
10214 182,5 38,1

Valado dos Frades

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagcéo e Habitacde Censos 2011 €021

24 Indicador ndo disponivel para o ano de 2021
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Em relacdo ao estado de conservacéo do parque edificado é importante identificar qual o nivel
de necessidade de intervencgdo, sendo notdrio que a idade dos edificios esta diretamente
relacionada com as necessidades de obras de beneficiagdo/conservagdo. De acordo com a
Tabela 24, em 2021, 39,%das constru¢cbes no concelho careciam de algum tipo de reparacéo,
um valor que se situa acima dos valores das escalas macro consideradas. Contudo, apenas
cerca de 10% (300 edificios) necessitavam de obras mais profundas, assumindcese que

correspondem a edificios em ruinas.

A nivel intraconcelhio, destaca-se a freguesia da Nazaré, com o nimero mais significativo de
edificios a carecerem de intervenc¢des profundas (165), bem como a freguesia de Famalicdo com

103 edificios emmau estado de conservacao.

Tabela24. Necessidade de reparacgédo dos edificios, 2021

Com necessidade de reparagéo Sem

. o Total necessidades de

Portugal 3573416 1278826 35,8 780 126 335599 16310. 2294590 64,2

(Ff\leg'T""; I(I:)en"o 111678 418166 37.4 243728 115 87¢ 58550 698621 62,6

Oeste (NUTS Il) 162358 53814 33,1 32415 14 293 7106 108544 66,9

Nazaré 7575 3019 39,9 1803 916 300 4556 60,2
Famalicao 117¢ 923 783 427 393 103 256 217
Nazaré 5016 1841 36,7 1237 439 165 3175 633
Vel aEs 1380 255 185 139 84 32 1125 815
Frades

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

Esta informacéo é particularmente importante para o presente trabalho, dado que a maioria do
edificado é de uso habitacional, pressupondo-se que uma parte dele ndo estara dotado das

condic¢des de habitabilidade e comodidade mais favoraveis a sua plena utilizagdo.

ALOJAMENTOS E CONDIGOES HABITACIONAIS

Tal como referido anteriormente, apesar do nimero de edificios no concelho ter registado um
decréscimo (7 628 edificios em 201%e 7 575 edificios em 2023, o mesmo ndo se verificou com o
namero de alojamentos, que registou um incremento (13099 alojamentos em 2011 e B 739
alojamentos em 2021) Tal como demonstrado pela Tabela25, o quadro de evolu¢cdo mencionado
reflete uma média de 1,8 alojamentos familiares por edificio, 0 que representa um ligeiro

incremento em relacdo a 2011 (1,7). De salientar que a quase totalidade destes alojamentos
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correspondiam a alojamentos familiares classicos (13 726), estando identificados apenas 4 como

nao classicos?.

Quanto a distribuicao geografica dos alojamentos, é refor¢a da a conclusao ja mencionada sobre
a forte concentracdo na sede de concelho (10893 alojamentos), na qual se regista a maior
densidade populacional e também o maior racio de alojamentos familiares classicos por edificio

(2,2), devido a tipologia multifamiliar.

Tabela25. Tipos de alojamentos familiares, 2021

Alojamentos familiares Alojamentos

) o Total = familiares
Lnidatietemniional Total Nao classicos/edificio

classicos
Portugal 5981482 5974719 5970677 4042 1,7
Regido Centro (NUTS II) 1473384 1471 39( 1470 422 968 1,3
Oeste (NUTS 1lI) 228 689 228 400 228 252 148 14
Nazaré 13739 13730 13726 4 1,8
Famalicdo 1266 1265 1265 0 11
Nazaré 10893 10885 10881 4 2,2
Valado dos Frades 1580 1580 1580 0 1,1

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacéo e Habitacde Censos 2021

No que concerne aos usos, 0 mais expressivo é o habitacional, pelo que importa identificar a
forma de ocupacgéo dos alojamentos. De acordo com os resultados dos Censos em 2021 Tabela
26), existiam no concelho 13 726 alojamentos classicos. Destes, 45,3% eram residéncias
habituais, 44,3% residéncias secundarias e 13,5% correspondiam a alojamentos vagos (6,9% para

venda ou arrendamento e 3,6% por outros motivos).

Analisando os alojamentos familiares vagos (1 430) como um potencial recurso habitacional
para a estratégia a delinear, os dados de 2021 demonstram que 68,5% estava no mercado
imobiliario para venda ou arrendamento ( Tabela 26), enquanto os restantes 31,5%

correspondiam a iméveis que ndo se encontravam disponiveis no mercado.

Em termos de distribuicdo territorial dos imoveis vagos, em particular os para venda ou

arrendamento, a data do Ultimo registo censitario verifica va-se alguma dispersdo, sendo de
mencionar a freguesia da Nazaré com a maior proporgdo de alojamentos no mercado (7% dos
alojamentos familiares classicos existentes na freguesia, o que corresponde a 764

alojamentos).

25 Alojamento que n&o satisfaz inteiramente as condigdes do alojamento familiar classico pelo tipo e precariedade da

construgao, porque & moével, improvisado e nao foi construido para habitagdo, 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

yAOUIi EA U C AGCO6AYJyUAgGC iyeECI i EAOC" *UINESBEEmadderi6iarmad®d C OUEgi AAOCE
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Tabela26. Forma de ocupagéo dos alojamentos familiares classicos no concelho, 2021

Residéncia Residéncia Vago para venda Vago por
Unidade territorial Total habitual secundaria ou arrendamento | outros motivos

Portugal 5970677 4142581 694 110488. 185 348097 58 37511¢ 6,3
Regiéo Centro (NUTS II) 1470422 907 883 61,7 350226 23,8 99 895 6,8 11241¢ 7,6
Oeste (NUTS III) 228 252 146 273 64,1 52076 22,8 13 975 6,1 15928 7,0
Nazaré 13726 6211 453 6085 44,3 941 6,9 489 3,6
Famalicdo 1265 687 54,3 423 33,4 84 6,6 71 56
Nazaré 10881 4360 40,1 5427 49,9 764 7,0 330 3,0
Valado dos Frades 1580 1164 73,7 235 14,9 93 59 88 5,6

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacéo e Habitagde Censos 2021

Na analise do regime de ocupacéo dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual,
conforme se apresenta na Tabela 27, em 2021,verificou-se que 66,9% eram ocupados pelos
proprietarios ou coproprietarios e 23,9% por arrendatarios ou subarrendatarios, o que reflete a

preponderancia da aquisi¢cao de habitacé@o prépria em detrimento do arrendamento .

Tabela27. Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual quanto ao regime de ocupacao, 2021

Propriedade ou Arrendamento ou 2 situacio
Unidade territorial Total copropriedade subarrendamento &

Portugal 4142 581 2900 093 70,0 922810 22,3 319678 11,0
Regido Centro (NUTS I1) 907 883 701 937 77,3 143234 15,8 62712 8,9
Oeste (NUTS IIl) 146 273 107 972 73,8 25961 17,7 12 340 11,4
Nazaré 6211 4153 66,9 1483 23,9 575 138
Famalicdo 687 543 79,0 67 9,8 77 14,2
Nazaré 4 360 2762 63,3 119: 27,3 407 14,7
Valado dos Frades 1164 848 72,9 225 19,3 91 10,7

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagéo e Habitagde Censos 2021

Para além do namero de iméveis disponiveis em regime de arrendamento é também importante
analisar a despesa mensal que estes representam no orgamento dos agregados sendo , para
isso, apresentados os dados relativos aos escalbes de rendas. Os dados de 2011 e2021

demonstram o aumento do numero de alojamentos com valores mensais de renda mais

elevados (Figura 7).
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Figura 7. Escalé@o do valor mensal da renda de alojamentos familiares classicos de residéncia habitual
~ U y K 1B |

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacéo e Habitagdd Censos 2011 €021

Em 2021, do total de 483 alojamentos familiares classicos arrendados :

A 34,4% (510 alojamentos) situavaE U AC UET AUEC OU EUAOA UAgEU CE s
em 2011)

A 24,6%(365 alojamentos) situava-senoUET AGEC UAQgEU CE. wi: " U CE w'"
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tendéncia inversa a observada nas restantes escalas macro.
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Analisando os valores das rendas a escala das freguesias, em 2021, e como apresentado ra
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Tabela28. Escaldo do encargo mensal para aquisicdo de alojamentos familiares classicos de residéncia habitual nas freguesias do conce |ho da Nazaré, 2021

Famalicao

Nazaré

Valado dos
Frades

a spj
Sowe P
NAZARE

0,0 2 3,0 1 15 3 4,5 7 104 33 49,3 18 26,9 1 15 0 0,0
5.2 47 3,9 38 3,2 67 56 100 84 366 30,7 307 258 110 9,2 47 3,9
13 4 1,8 3 1.3 18 80 38 16,9 117 49,3 40 17,8 3 13 3 13

Fonte: Recenseamento Geral da Populagdo e Habitacdo- Censos 2021
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Face ao exposto, em 2021, o valor médio mensal das rendas dos alojamentos familiares
TUAEEIi 1 CE AEEUAOAOCE AC dutehtb ded® 7 fddeeaR010@& """ "1'Cy°
o valor mais elevado, tal como seriaexpecg A1 Uu- A EUE EU¢i EJAOC AA &=EU
Contudo, importa referir que o acréscimo mais significativo entre os dois momento s censitarios

foi registado na freguesia de Famalicdo (32,2%). Apenas a freguesia de Vahdo dos Frades

registou um decréscimo de 17,6%n0 mesmo periodo em analise.

Estabelecendo uma relagdo direta entre o valor médio das rendas e o ganho médio mensal dos
trabalhadores por conta de outrem no concelho da Nazaré, verifica-se que, em média a
populacao residente alocava, em 2021, 25% do orcamento mensal a habitacéo, um valor inferior
ao registado em todas as escalas macro em analise . No entanto, é fundamental a monitorizagédo

desta relacdo, j& que o aumento da procura podera ter repercussdes negativas na mesma.

Tabela29. Valor médio mensal das rendas de alojamentos familiares classicos, 2011 e 2021

Valor médio mensal das rendas dos alojamentos
familiares classicos

Unidade territorial 544 Taxa de variacédo
20212011

- % |

Portugal 334,2 235,0 42,2
Regido Centro (NUTS II) 298,5 228,9 30,4
Oeste (NUTS Ill) 314,0 251,8 24,7
Nazaré 266,5 240,6 10,7
Famalicdo 269,0 203,5 32,2
Nazaré 270,0 229,2 17,8
Valado dos Frades 246,9 299,7 -17,6

Fonte: Recenseamento Geral da Populagdo e Habitacdo- Censos 2011 €021

Com vista a uma analise mais detalhada e atualizada em matéria da evolucao dos valores de
arrendamento, foi avaliado o valor mediano das rendas/m 2 dos novos contratos de
arrendamento ?® (Tabela 30). Este indicador, cujos dados mais recentes se reportam ao 1.°
semestre de 2023, demostram um cenario em que o concelho da Nazaré apresenta o terceiro
I AUCE VyAi E UuYaA@Cdasub-EW'eT EX 2),'apehas Ultrapassado pelos
concelhos de Torres Vedras (649" . ¥ U EERAROA OCE?®»2iA&CE ~" vy" .y

Uma outra andlise que importa realgar esta associada a variagdo entre o 1.° semestre de 2018 e

2023, com o concelho da Nazaré a registar o segundo valor mais expressivo no contexto da sub -

26 Mediana do valor da renda por m? dos novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares no periodo de
referéncia. O Valor mediano das rendas por metro quadrado é apurado com base nos valores inscritos na primeira
declaragao de novo contrato de arrendamento (Declaracéo do Modelo 2 do Imposto do Selo - Comunicagéo de Contratos
de Arrendamento), relativos a prédios urbanos, com periodo de renda mensal, em que a finalidade é habitacéo
permanente e a afetacdo da respetlva fragao no Imposto Mumupal sobre Imoéveis esteja definida como ha b|ta<;ao com
area bruta privativa entre 20m 2e 600 U 1 AGCE UAg E U Metadados, INEJ vy 1 1 1 ©
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regido (73,97%), apenas ultrapassado pelo concelho de Obidos (7469%) e com valores

substancialmente superiores aos registados nas restantes escalas.

Tabela30. Valor mediano das rendas por m? de novos contratos de arrendamento de alojamentos
familiares, semestral, 2018 a 2023

Semestre BEINERIES Semestres BEINERIES Semestres | Semestres VErEER
Unidade 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2018/5023

territorial 10

N N N I A A A N N
Portugal 69 65 63 60 58 56 55 53 50 48 46 49,8
Regigo Centro 50 46 44 42 41 40 40 39 38 37 35 40,2
(NUTS 1)
Oeste (NUTS lil) 57 54 50 48 47 46 44 44 40 39 38 49,5
Nazaré 6,35 550 517 4,67 461 424 417 404 365 363 3,65 73,97
Alcobaca 500 452 420 4,13 4,00 393 391 359 342 344 341 46,63
Alenquer 625 591 540 530 529 496 4,66 4,49 447 420 4,05 54,32
Arruda dos
Vinhos 6,46 597 514 538 557 533 500 522 487 419 411 57,18
Bombarral 433 395 365 364 331 338 335 321 324 309 287 50,87
Cadaval 378 395 397 362 3,57 338 2,89 264 303 313 314 20,38
Caldas da Rainha 577 548 509 486 4,69 453 442 447 4712 391 380 51,84
Lourinha 529 506 4,95 445 4,32 417 417 399 3,74 3,67 3,60 46,94
Obidos 559 4,67 4,08 395 445 445 447 415 350 375 3,20 74,69
Peniche 538 509 4,93 464 454 442 450 443 416 397 3,81 41,21
Sobral de Monte
Agrago 503 503 494 471 436 441 389 408 383 3,69 357 40,90
Torres Vedras 6,49 620 6,06 568 547 545 532 527 4,94 449 440 47,50

Fonte: INE, Estatisticas de rendas da habita¢do ao nivel local

No que respeita a habitacdo prépria que, conforme apresentado anteriormente, tem uma
expressdo muito elevada no concelho (66,9%), é importante analisar os encargos mensais
existentes com a aquisicao dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual. Com
efeito, o crédito a habitac@o permanece como a tipologia de crédito com maior expresséo a nivel

concelhio (2021), com cerca de 65,2% de representatividade no total de créditos.

Importa referir que 0s encargos com a aquisi¢céo de habitacdo encontram relacdo direta com o
valor dos iméveis e com o crédito a habitacdo concedido, tendo- se assistido a um aumento dos
valores de crédito concedido por habitante entre 2017 e 2020, mas com uma quebra significativa

no ano de 2021, conforme apresentado naTabela31l
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Tabela31 Indicadores relativos ao crédito a habitagédo, 2017 a 2021

Crédito a habitacé@o por habitante % dos créditos a

. Variacéo habitacao na
Unidade 2021 2020 2019 2018 2017/2021| globalidade dos
territorial créditos em 2021

-l - 1 - | - [ - | % [ %]

Portugal 8 509 8 346 * 8 259 8 242 7 990 6,50 38,3
Regido Centro 5 857 5761 * 5939 5819 5 637 3,90 48,7
(NUTS 11

Oeste (NUTS II) 5 364 5630 * 5758 5 800 5641 -4,91 442
Nazaré 5 604 6 495 * 6 456 6481 5975 -6,21 65,2

* Dado retificado

Fonte: INE,Estatisticas das instituicdes de crédito e sociedades financeiras

Em 2021, dos 4 153 alojamentos familiares classicos de residéncia habitual propriedade dos
ocupantes, 2 706 ndo tinham associados encargos mensais e 1 447 alojamentos tinham
encargos, ou seja, 35% dos alojamentos tinham associado um crédito a habitagdo. Do total com
encargos, e como se demonstra na Figura 8, o escaldo mais representativo era o dos 400 aos
ACE s> " ~y4yy " ~“ U OCE
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Figura 8. Escaldo do encargo mensal para aquisicéo de alojamentos familiares classicos de residéncia
habitual, 2021

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacéo e Habitagde Censos 2021

A dindmica do mercado imobilidrio, no que concerne a compra e venda de prédios, assinala uma
tendéncia de crescimento no concelho. Conforme apresentado na Tabela 32, em 2019 para o
qual existem dados mais recentes disponiveis ) foram realizados 481 contratos no concelho, um

aumento de cerca de 22% face a2011 (395).

g8y 11" C 1 AUCE yUOiIi C OCE eéEUOiIi CE gEAAEAT i CAAOCE A
dos prédios urbanos transacionados foi OU + ' '+~ | AGCEUE Ehi EgAAT i Aay
do que em 2011, que registowm montante de 88 189 'Us  *, te$pétivamente.
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Tabela32. Numero de contratos de compra e venda e valor médio dos prédios transacionados, 20112019

Contratos de compra e venda de prédi

Unidade territorial

Portugal 230 776 17127, 3064 167 496 112 062 2175
Regido Centro (NUTS II) 61 16: 32727 1002 51229 23162 657
Oeste (NUTS IlI) 9883 7297 239 5817 4081 154

Nazaré 481 424 4 395 363 4

Unidade territorial

Portugal 11247C 142183 17841: 73379 100709 136 040

Regido Centro (NUTS II) 48 957 81895 91955 37261 72355 96235
Oeste (NUTS Il 80111 97080 130825 75284 93659 163 666
Nazaré 97033 105751 96275 88189 92797 119 50C

Fonte: INE, DGPJ Operag6es sobre imoveis

A semelhanca da andlise feita para o arrendamento, e como indicador passivel de uma

comparacao direta com outras escalas, analisa - se a evolucdo do valor mediano das vendas por

m? de alojamentos familiares, tendo - se realizado a recolha para os primeiros trimestres dos

anos de 2019 a 2023 Tabela 33). Constata- se um aumento progressivo do valor/m 2 das vendas

de alojamentos familiares neste periodo (36,1%) No 1.° trimestre de 2023, o valor mediano das

vendas por m? de alojamentos familiares nos Ultimos 12 meses no concelho da Nazaré era de

1w " 1 A0CE 1 AEgAAgU EheUEi CE ACE EUc¢i EQAOCE AAE
importa referir que, no contexto da Regido Oeste (NUTS lll), o concelho da Nazaré era o que

apresentava o valor mais elevado.

Tabela33. Valor mediano das vendas pormOU AGC6 Ay UAGCEdeAyi i AEUE ~ -

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

UEUE Variacéo
Unidade territorial 1.0 . . . 20192023
Trimestre T .2 Trimes e .2 Trimestre 1.° Trimestre (%)
de 2023 de 2022 2021 de 2020 de 2019

Portugal 1509 1346 1197 1127 101: 49,3
Regido Centro (NUTS 977 896 840 806 740 32,0
1)}

Oeste (NUTS IlI) 1340 1172 1030 952 878 52,6
Nazaré 1839 1593 1422 1294 1351 36,1

Fonte: INE, DGPJ Operag6es sobre imoveis

Este cenario, conjugado com os valores dos rendimentos mensais e com outros fatores como o
namero de situacdes de desemprego ou o baixo indice de poder de compra per capita, pode

conduzir a dificuldades no acesso e/ou manutengdo de habitagdo assim como a processos de

&N 1
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gentrificacdo, com a chegada de grupos de estatutos socioeconémicos mais elevados e o

afastamento dos residentes que ndo conseguem dar resposta aos elevados custos da habitacdo.

Para uma melhor compreenséao do tipo dos alojamentos, na Tabela 34, sédo sistematizados os
valores da superficie média Gtil dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual, que

em 2021 era de 105,4 rfy o que podera responder a uma preponderancia das tipologias T2/T3.

Tabela34. Superficie média util dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual , 2011 e 2021

Unidade territorial 2021 2011

Portugal 1125 109,1
Regido Centro (NUTS II) 122,6 118,C
QOeste (NUTS III) 117,C 113,2
Nazaré 105,4 102,9
Famalicao 1229 120,4
Nazaré 102,8 101,C
Valado dos Frades 104,7 99,1

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacéo e Habitacadd Censos 2011 €021

Por ultimo, é relevante uma breve andlise da acessibilidade aos edificios, que embora ja tenha
sido abordado na ELH, sendo a matéria da habitacdo um tema dinamico, é crucial ndo descurar.
Reitera- se que, em funcao dos dados previamente analisados, o parque edificado concelhio &,
na generalidade, envelhecido (indice de envelhecimento de 820,0 em 2021). Este indicador é um
reflexo direto da idade dos edificios que, em 2011, no concelho da Nazaré, era em média de 36
anos, e embora este indicador ndo esteja disponivel para 2021, pressupde se que a idade média
tenha aumentado), e como demonstra a Tabela 22, apenas 200 edificios foram construidos
depois de 2011, sendo este um dado importanteconsiderando que o Decreto-Lei n.° 163/2006,
¢hU J1AeECI A C EUc¢iyU OA ATUEEiliai OAOU ACE UOi il
i A el aiTA U UOGiei 1iCE eAligAlTi CAAIE]" Ael :
Neste quadro de analise, é possivel inferir que parte dos alojamentos do concelho da Nazaré

ndo respondem as exigéncias da populacdo local que, fruto da estrutura etaria mais

envelhecida, possui ja algum tipo de dificuldade ou necessidade especial (permanente ou

temporéria).

Conforme se pode confirmar na Tabela 35, estdo identificadas 2 805 pessoas residentes em
alojamentos familiares classicos (com 5 ou mais anos de idade) que apresentam algum tipo de
dificuldade em andar ou subir degraus. Destas, 117 ndo conseguem mesmo realizar a acdo, 687
conseguem, mas com muita dificuldade, e 2 001 apresentam alguma dificuldade ao andar ou

subir degraus.

&l spj
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Em termos intraconcelhios , destaca-se a freguesia da Nazaré com os quantitativos mais
significativos de populacdo que apresenta algum tipo de dificuldade em andar ou subir degraus ,

em linha com o perfil demogréfico apresentado anteriormente.

Tabela 35. Populagédo com pelo menos uma dificuldade em andar ou subir degraus, 2021

Populagéo residente em alojamentos familiares classicos (com 5 ou mais anos de idade), com
dificuldades em andar ou subir degraus

Tem alguma dificuldade Tem muita dificuldade

Unidades , Nao . Nao . Néo
——— Acessivel . Acessivel . Acessivel .
territoriais . acessivel . acessivel . acessivel
a cadeira ; a cadeira . a cadeira .
a cadeira a cadeira a cadeira
de rodas de rodas de rodas
de rodas de rodas de rodas
Portugal 1382 71¢ 443969 938 749 470 144 238 326 192 71 248 28772 42 476
430
Regido Centro 333 000 125526 207 474 113 507 42 068 71439 16 256 7 831 8 425
(NUTS 1)

Oeste (NUTS IlI) 48 724 18 21: 30513 16452 6 006 10446 2568 1162 1 406
Nazaré 2001 589 1412 687 194 493 117 46 71
Famalicdo 262 127 135 80 38 42 16 8 8
Nazaré 1270 264 1006 461 100 361 73 21 52
Valado dos 469 198 271 146 56 90 28 17 11

Frades

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacéo e Habitacad Censos 2021

3.3.2. Dinamicas urbanisticas

A compreensao da dindmica urbanistica concelhia é, efetivamente, da mais elevada relevancia
para o tema da habitacdo, nesse sentido, torna-se também importante a andlise de alguns

indicadores do INE.

A evolugdo do nimero de novos edificios construidos (anual) no concelho da Nazaré entre 2011
e 2022, mostra uma tendéncia idéntica a verificada em todas as escalas macro (Figura 9), com
uma variacdo negativa do numero de edificios concluidos no periodo em andlise, sendo de
salientar que este foi um periodo em que o setor da construgdo atravessou grandes
constrangimentos, devido a crise econdmica e, mais recentemente, a pandemia covid- 19, bem
como ao exponencial aumento dos custos dos materiais e falta de méo -de- obra. Todos estes
fatores podem ter contribuido para a diminuigdo de 29,1% de edificios construidos no concelho
entre 2011 (55) e 2022 (39). Com efeito, diminuiram também asonstru¢gdes destinadas ao uso
habitacional, de 51 para 27 {47,1%)demonstrando um alinhamento com o panorama registado

nas escalas macro, com decréscimos igualmente significativos .

&N 1
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Portugal Centro (NUTS 1I) Oeste (NUTS III) Nazaré

-29,1%

-40,9% ~38,8%

-405% _ 43 504 :
-49,4% -47.1%
-53,3%

mvariagao(%) 2011-2022 do numero anual de edificios construidos
mvariagao(%) 2011-2022 do numero anual de edificios construidos destinado a habitagéo familiar

Figura 9. Variagdo do numero de edificios construidos entre 2011 e 2022 (%)

Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas

As dinamicas econémicas e empresariais concelhias, com forte impacto no aumento da oferta

de emprego e consequente procura de habitacéo, leva a uma analise complementar, por anos.
Esta mostra que, ndo obstante a variacdo negativa do nimero anual de edificios construidos
entre 2011 e 2022¢om a passagem dos 55 aos 39 edificios,a evolucéo foi caracterizada por uma
certa heterogeneidade, com um periodo de decréscimo significativo até 2015, ano em que foram
registados apenas 15 edificios concluidos. A partir de 2016 foi possivel observar uma inversao
dessa tendéncia assistindo- se a uma atividade urbanistica concelhia positiva, que atingiu o seu

auge em 2020, com a conclusao de 51 edificiogFigura 10.

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

O.
=z

Figura 1Q Evolugéo do numero de edificios concluidos na Nazaré, de 2011 a 2022 (N°)

Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas

Associado ao quantitativo de edificios concluidos é importante perceber que tipo de obra Ihes

esta associada. No concelho da Nazaré, conforme apresentado na Figura 11 predominava, em

d@ spf
- &l spj o
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2022, a construcdo nova (82%), em detrimento das obras em edificios existentes (18%), sob a
forma de ampliacdes, alteracfes e reconstrucdes. Este cenario é semelhante ao observado nas

restantes escalas analisadas.

91%
82% 81% 82%
18% 19% 18%
9%
N = = N
Portugal Centro (NUTS 1) Oeste (NUTS IlI) Nazaré

m Construcdes novas ® Ampliacdes, alteracdes e reconstrucdes

Figura 11Proporcéo de edificios concluidos por tipo de obra, em 2022 (%)

Fonte: INE,Estatisticas das obras concluidas, 2022

Numa Gtica comparativa, a Tabela36 mostra os dados desagregados relativos ao tipo e destino
dos edificios concluidos em 2022. Do total das 39 obras de edificagdo concluidas no concelho, a
maioria (32) foi de construgdo nova e, dessas, 22 foram para habitacdo familiar. As obras de
ampliacdes, alteragfes e reconstru¢des, com um peso substancialmente menor (7 no total), sao

maioritariamente destinadas a habitacéo (5).

Tabela 36. Edificios concluidos por tipo e destino de obra, 2022

Total de obras de edificagéo ATRIEGHES, alteNraq,oes €
reconstrucoes

UGS (Rl Total Hab|t_a}gao Outros Total Habnggao Outros Total Hab|t_a}(;ao Outros
familiar familiar familiar

Portugal 15 588 11 355 4 233 12 717 9573 3144 2871 1782 1089
Regido Centro 4185 2751 1434 3398 2343 1055 787 408 379
(NUTS II)

Oeste (NUTS IlI) 7

29 540 189 663 502 161 66 38 28
3% 27 12 32 2 10 7 5 2

Fonte: INE,Estatisticas das obras concluidas

Os 32 edificios de constru¢do nova afetos a habitacdo resultaram em 125 fogos. Destes, 100
(80%) foram promovidos por empresas privadas, uma propor¢cao muito superior a das escalas

macro (nacional - 55,9% regional- 48,0% sub-regional - 55,7%).

&N 1
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Tabela37. Fogos concluidos em constru¢des novas para habitagdo familiar por entidade promotora, 2022

(N.%)
Unidade territorial singular publico privada
Portugal 20 156 8 827 39 11 27¢ 14
Regido Centro (NUTS II) 4272 2217 4 2 051 0
Oeste (NUTS II1) 839 371 467

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

No que concerne as tipologias?’ dos 125 fogos no concelho da Nazaré, verifica se o predominio
da tipologia T2 (53,6%).
5

TOouT1 T4 ou mais

m 2022

Figura 12 Fogos concluidos por tipologia, na Nazaré, em 2022 (N.°)

Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas, 2023

E importante salientar que o processo de construcdo de um edificio €, por norma, lento. E m
termos médios, em 2022, o prazo de execucao previsto na Regido Centro era de 18 meseg?, pelo
gue € relevante analisar o niumero de licenciamentos recentes que refletem também as

dindmicas da procura.

A Figura 13ilustra a evolucdo do numero de edificios licenciados no concelho da Nazaré no
periodo compreendido entre 2011 e 2022, sendo possivel constatar que, apesar de algumas
oscilacbes, a tendéncia de evolucédo é positiva, com o valor maximo a ser registado em 2018 (71)

e o valor minimo a ser observado em 2013, com apenas 7 licenciamentos.

27 N&o esta disponivel informagédo desagregada a escala da freguesia para este indicador, pelo que ndo é possivel
perceber a distribuicdo geogréfica das tipologias nos fogos construidos no concelho.

B2 AT CEOC 1Cy C 18EgAgi EgiisAhEs sOA - @AEgEHINECI WWKAT i gANEC
www.ine.pt/ngt_server/attachfileu.jsp?look parentBoui=620424852&att display=n&att download=
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2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011

N.O

Figura 13 Evolugdo do nimero de edificios licenciados na Nazaré, de 2011 a 2022

Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas, 2023

Os 55 edificios licenciados no ano de 2022 {Tabela 38), representavam um total de 37
licenciamentos para constru¢éo nova (32 para habitagdo familiar e 5 para outros usos) e 18 para
ampliacdes, alteracdes e reconstrucdes (13 para habitacdo e 5 para outros), demonstrando que
grande parte dos licenciamentos em 2022 foram destinados a habitacdo (82%), o que reforca a

efetiva caréncia e a dindmica do mercado privado para responder a procura.

Tabela 38. Edificios licenciados por tipo e destino de obra, 2022

. Total de obras de edificacao Construg6es novas AITIEGEES, aIteNraQoes €
Unidade reconstrucées
territorial Habitaca Habitaca Habitaca
Total el acdo Outros Total el lacao QOutros Total e aca Qutros
familiar familiar familiar

Portugal 23297 18 665 4632 18806 15 309 3497 4491 3356 1135
Regido Centro
(NUTS II) 6 055 4515 1540 4850 3697 1153 1205 818 387

Oeste (NUTS IlI) 1266

Fonte: INE, Inquérito aos projetos de obras de edificacdo e de demolicdo de edificios

Conclui- se assim que, atendendo aos edificios licenciados que se prevé que possam estar no
mercado no prazo de 18 meses, existirA um aumento do numero de habita¢cdes no concelho a

curto prazo.

Os dados daTabela 39 mostram que, seguindo a tendéncia do que se verificou com os fogos ja
concluidos (2022), cuja esmagadora maioria foi promovida por empresas privadas, os fogos
licenciados em 2022 foram, de igual modo, instruidos por promotores privados (75,6%) o que

permite antever que possam estar efetivamente disponiveis no mercado habitacional privado

NAZARE I ' &
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para dar resposta a procura. Assim, os 37 edificios licenciados para construcéo nova?® para

habitacdo, traduzem-se em 160 fogos.

Tabela39. Fogos licenciados em construg8es novas para habitagdo familiar por entidade promotora, 2022

Total Pessoa Organismo | Empresa Outros
Unidade territorial singular publico privada

[ Ne ] Ne ] Ne [ Ne | Ne |

Portugal 30 247 12 854 76 17 256 61
Regiéo Centro (NUTS II) 5814 3142 14 2 646 12
Oeste (NUTS 1) 1540 662

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

Como sistematizado na Tabela 40, verifica-se também uma diminuicdo do ndmero de fogos

licenciados por edificio, o que corrobora uma alteracdo do perfil do parque habitacional.

Tabela40. Fogos em construgdes novas para habitagdo familiar, construidos e licenciados, na Nazaré,
2022

Construidos Licenciados

— N.° de fogos/ - N. fogos/
Edificios (n.°) Fogos (n.°) Edificios (n.°) Fogos (n.°)

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

De acordo com os dados disponiveis (Figura 14, dos 160 fogos licenciadosem constru¢ées novas

para habitag&o familiar , predomina a tipologia T3 (36,9%), seguindese TO ou T1 (35%).

56
44

TOouT1 T2 T4 ou mais

m 2022

Figura 14 Fogos licenciados (n.°) por tipologia, na Nazaré, em 2022

Fonte: INE,Estatisticas das obras concluidas

2 N&o estdo disponiveis dados relativos ao nimero de fogos dos edificios alvo de ampliagdes, alteracbes e
reconstrucdes.

&N spf
2 74
NAZARE



CARTA MUNICIPAL DE HABITACAGAINAZARE

Na tabela seguinte € ilustrada a distribuigdo dos fogos licenciados em 2022 fogos (por tipologia)

a nivel intraconcelhio, destacando- se o seguinte:

A A freguesia de Famalicio apenas apresenta fogos licenciados para construgcdes novas

com tipologia T3, inferindo- se que se tratam de edificios unifamiliares;

A A freguesia de Valado dos Frades apresenta 4 fogos licenciados, maioritariamente da
tipologia T3 (75%, correspondendo a 3 fogos), sendo passivel de concluir que, também

neste caso, se tratam de edificios unifamiliares ;

A Na freguesia da Nazaré observa- se uma dinamica urbanistica bastante positiva, com a
instrucdo de 153 licenciamentos, maioritariamente associados a tipologias TO/T1 (36,6%)
e T3 (34,6%).

Tabela4l Distribuicéo intraconcelhia dos fogos licenciados por tipologia , 2022

Fogos licenciados (N.°) em construges novas para habitagéo familiar

Famalicao 100,0
Nazaré 153 56 36,6 44 28,8 53 34,6 0 0,0
Valado dos Frades 4 0 0,0 0 0,0 3 75,0 1 25,0

Fonte: INE, Inquérito aos projetos de obras de edificacéo e de demolicdo de edificios

O padrdo de distribuicdo heterogéneo dos fogos licenciados que se verifica na Tabela 41,
demonstra uma concentragdo do novo parque habitacional na freguesia sede de concelho, em
detrimento das restantes (com uma dindmica urbanistica expressivamente menor), o que
resultard numa, ainda maior, pressdo desta zona, que ja é a de maior densidade populacional
no concelho.

Complementar a analise efetuada com base nos dados provenientes de fontes estatisticas

oficiais (INE), a figura seguinte ilustra, através dos dados disponibilizados pela Céamara
Municipal da Nazaré, a dindmica urbanistica do concelho, entre 2020 e 2023, no que respeita a
licenciamentos (obras) e loteamentos. No que respeita a autorizacdo concedida pela Camara
Municipal para execucdo de obras (construcbes novas, ampliacdes, transformacoes,

restauragfes e demolicdes de edificios), esta foi mais evidente na freguesia da Nazaré,
reforcando as evidéncias de uma maior pressao urbanistica sobre o centro urbano sede. Entre
2020 e 2023,foram registados 223 licenciamentos na freguesia da Nazaré, 123 na freguesia de

Famalicdo e 48 na freguesia de Valado dos Frades.
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No que respeita a criacao de lotes destinados a construgdo, registaram -se 4 loteamentos, 3
destes na freguesia de Famalicdo e 1na freguesia da Nazaré.

Valado dos
Frades

Alcobaca

Licenciamentos - Obras

A
Total N
Famalicdo 123 3
Nazaré 223 0 1 1
Valado dos Frades [ITINEEEININD 8 48 0 0 0 0 0 075 15km

Figura 15 Operages urbanisticas no concelho da Nazaré (licenciamentos e loteamentos), entre 2020
e 2023

Fonte: Camara Municipal da Nazaré, 2023

B
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3.3.3. Percecao da comunidade relativamente ao contexto habitacional concelhio

No sentido de complementar a informacao apresentada anteriormente , foi disponibilizado um
questionario, destinado aos residentes ou aos que procuram habitacédo no concelho da Nazaré,
com o objetivo de analisar a percecdo da comunidade relativamente ao contexto habitacional

neste territério .

CARACTERIZAGAO GERAL DA AMOSTRA

A amostra compreende 130inquiridos, sendo a maioria natural da Nazaré (98). No que se refere
ao grupo etario, a maioria dos inquiridos situa -se na faixa etaria dos 41 aos 64 anos (66),
seguindo- se os inquiridos com idade entre os 25 e 40 anos (52). Relativamente a constituicao
dos agregados familiares da populacdo inquirida, destaca-se que a maioria tem uma dimensao
de até 4 pessoas (75). Quanto ao local de residéncia, 91,%6 da amostra reside no concelho da

Nazaré, o que corresponde a 119nquiridos.

Tabela42. Caracterizagdo geral da amostra * quadro sintese

| N %

Nazaré 98 75,4%
Naturalidade Concelho distante da Nazaré (mais de 50km) 14 15,4%

Concelho préximo da Nazaré (até 50km) 9 9,2%

Entre 17 a 24 anos 5 3,8%
Entre 25 e 40 anos 52 40%
Grupo etério

Entre 41 e 64 anos 66 50,8%
Mais de 65 anos 7 5,4%

Até 2 pessoas 46 35,4%

Constituicdo do agregado
familiar

Até 4 pessoas 75 57,7%

Mais de 4 pessoas 9 6,9%
Nazaré 119 91,5%

Residéncia
Fora do concelho da Nazaré 11 8,5%

ANALISE A PERCEGAO DOS INQUIRIDOS QUE RESIDEWAZARE

A amostra compreende 119inquiridos residentes no concelho da Nazaré, com uma maior
concentracao na freguesia da Nazaré (97), seguindo-se as freguesias de Famalicdo (12) e de

Valado dos Frades (10)

30 Questionario disponivel aqui
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No que respeita as principais caracteristicas da habitagdo em que residem, as tipologias T3 e
s80 as mais expressivas, assim como a moradia (31) em detrimento do apartamento (18,
estando estas habitag6es localizadas, sobretudo, no centro urbano, préximas de equipamentos
e servicos (28). Mais de metade da amostra, mais concretamente 66 inquiridos, reside em

habitacéo propria e 35 em habitacéo arrendada.

Por Gltimo, destacam - se as trés maiores dificuldades que os inquiridos encontraram durante a

procura de habitacao:

A Precos de venda muito elevados;
A Rendas muito elevadas;
A

Qualidade desadequada das habitacGes disponiveis.

Tabela43. Andlise a percecao dos inquiridos que residem no concelho da Nazaré * quadro sintese

%
0%

6,7%
33,6%
39,5%
T4 ou superior 7 5,9%
Principais caracteristicas QEY [l 31 26,1%
da habitacgo Apartamento 18 15,1%
Num_ centro urbano, préxima de equipamentos e 28 23.5%
servigos
Isolada, no campo 7 5,9%
Préxima do meu local de trabalho 11 9,2%
Préxima da escola dos meus filhos 8 6,7%
Prépria 66 55,5%
Habitagédo Arrendada 35 29,4%
Outra situagao 18 15,1%
Precos de venda muito elevados 87 73,1%
Rendas muito elevadas 75 63%
Tlpologlas/dlfnen§ao das habltggoes nao se 32 26.9%
o adequavam as minhas necessidades
Dificuldades na procura L ~ L
LocalizagGes ndo respondiam as minhas
. 14 11,8%
necessidades
Qualidade desadequada das habita¢Ges disponiveis 40 33,6%
QOutras 10 8,4%
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ANALISE A PERCECAO DOS INQUIRIDOS QUAD RESIDEMNA NAZARE

A amostra compreende 11 inquiridos, 10 dos quais residentes noutros concelhos ( Alcobaca,
Alcanena, Amarante, Batalha, Leiria, Porto e Seixal)*. Relativamente a procura de habitacédo por

parte desta amostra, verifica - se 0 seguinte cenario:

A 4 inquiridos ndo se encontram & procura de habitagdo, preferindo residir noutro

concelho;

A 3 inquiridos ndo se encontram a procura de habitagdo, mas em breve terdo de o fazer

uma vez que asituacao profissional/familiar assim o exige;
A 3inquiridos encontram - se atualmente a procura de habitagéo;

A 1 inquirido esteve a procura de habitacdo na Nazaré, mas ndo encontrou e optou por

outro local.

Face a este enquadramento, estamos perante 4 inquiridos que ja procuraram ou estdo a procura

de habitacdo no concelho (2 para aquisicdo e 2 para arrendamento) e 3 inquirido s que preveem
fazé-lo em breve, 2 em regime de aquisicdo e 1 em regime dearrendamento. No que respeita
exclusivamente ao arrendamento, os inquiridos procuram uma renda que se situe abaixo dos

500 euros ou entre os 500 e os 800 euros, havendo preferéncia pela freguesia da Nazaré.

No que respeita as principais caracteristicas da habitagdo, a tipologia T2 e a moradia séo as

preferéncias evidenciadas.

Por ultimo, as trés maiores dificuldades sentidas pelos inquiridos que ja procuraram ou estédo
a procura de habitacao foram os precos de venda muito elevados, as rendas muito elevadas e

a existéncia de poucas habitagdes disponiveis para longos periodos.

31 Nota para a existéncia de uma resposta de um inquirido residente no concelho da Nazaré.
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Tabela44. Andlise a percecao dos inquiridos ndo residentes no concelho que ja procuraram, procuram
ou preveem procurar habitacdo no concelho da Nazaré* quadro sintese

Inquiridos que ja

~ Inquiridos que
procuraram ou estdo a

preveem procurar
habitacdo na Nazaré

procura de habitagdo na
Nazaré

Nazaré 4 100% 3 100%
Freguesias que s 0 0% 0 0%
procura
Valado dos Frades 0 0% 0 0%
Regime de Arrendamento 2 50% 1 33,3%
habitacdo que
procura Aquisigéo 2 50% 2 66,7%
Inferior a 500 euros 2 100% 0 0%
MUl E1ire 500 e 800 euros 0 0% 1 100%
mensal que procura
Superior a 800 euros 0 0% 0 0%
Inferior a 150.000 euros 0 0% 0 0%
Intervalo do valor
de venda que Entre 150.000 e 250.000 euros 2 100% 1 50%
procura )
Superior a 250.000 euros 0 0% 1 50%
TO 0 0% 0 0%
T1 1 25% 0 0%
T2 4 100% 1 33,3%
T3 0 0% 0 0%
Principai T4 ou superior 0 0% 0 0%
rincipais
caracteristicas que WVRIET I} 1 25% 2 66,7%
procuram na
habitacéo Apartamento 1 25% 0 0%
Nurr_1 centro urbano, proxima de 0 0% 0 0%
equipamentos e servigos
Isolada, no campo 0 0% 0 0%
Préxima do meu local de trabalho 0 0% 0 0%
Préxima da escola dos meus filhos 0 0% 0 0%
Precos de venda muito elevados 3 75% n.a. n.a.
Rendas muito elevadas 1 25% n.a. n.a.
Tipologias/dimenséo das habita¢cdes nao 0 0% n.a. n.a.
Dificuldades na se adequavam as minhas necessidades °
procura LocalizagGes ndo respondiam as minhas n.a. n.a.
- 0 0%
necessidades
Qualidade desadequada das habitacGes 0 0% n.a. n.a.
disponiveis °
Outras 1 25% n.a. n.a.
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3.4. Caréncias habitacionais

A CMH deve refletir uma estratégia global para o concelho em matéria de habitacdo , com
especial atencéo as questbes econdmicas, aos desafios estruturais e sociais, mas também as
oportunidades que possam existir tendo em vista a melhoria d a qualidade de vida da populacéo
e o desenvolvimento sustentavel do territério. Deste modo, é fundamental identificar todas as

caréncias habitacionais, que se configuram como desafios para o concelho da Nazaré.

Da analise do contexto demografico, socioeconémico e habitacional apresentado anteriormente ,
cruzada com o conhecimento local e a experiéncia de trabalho do Municipio e dos seus
parceiros, séo identificados 0s seguintes grupos populacionais com caréncias habitacionais

especificas:
A Populagéo residente carenciada;
A Populagéo residente com rendimentos intermédios e populac¢éo jovem ;
A Populacéo residente idosa;

A Novos residentes (estrangeiros).

|
POPULACAO RESIDENTE CARENCIADA r% )
1

A Cémara Municipal da Nazaré aprovou a sua Estratégia Local de Habitagdo em 2020. Este
instrumento permitiu identificar um universo de pessoas e agregados particularmente

vulneraveis, devido a sua situacdo socioeconémica e habitacional. O processo de
desenvolvimento deste instrumento mobilizou diversas entidades, com um profundo
conhecimento dos casos de maior fragilidade, sendo assim possivel aferir um universo alargado
de situacdes de caréncia que se enquadravam nas tipologias de condi¢des indignas

estabelecidas pelo Programa 1.° Direito.

De acordo com a ELH, foram sinalizados 94 agregados familiares (233 pessoas) a viver em

condi¢Bes habitacionais indignas®, com a seguinte distribuicdo por freguesia: 52 agregados

32 De acordo com os conceitos do Programa 1.° Direito, as condi¢Bes habitacionais indignas séo:

1 Situacé@o de precariedade: engloba as pessoas em situacdo de sem-abrigo, bem como os casos de pessoas sem
solugdo habitacional alternativa ao local que usam como residéncia permanente, nomeadamente quando tém de o
desocupar por causa relacionada com a declaragéo de insolvéncia de elementos do agregado ou do proprietario do
imével onde o agregado reside, com situagGes de violéncia doméstica, com operac¢des urbanisticas de promogao
municipal ou com a n&o renovacao de contrato de arrendamento;

1 Situagdo de insalubridade e inseguranca: engloba os casos em que a pessoa ou o agregado vive emlocal, construido
ou ndo, destituido de condigbes basicas de salubridade, seguranca estrutural, estanquidade e higiene ou por ser uma
edificagdo sem condi¢des minimas de habitabilidade;

1 Situacéo de sobrelotacdo: engloba os casos em que da relagéo entre a composicédo do agregado e ontimero de divisdes
habitaveis da habitacdo, esta nédo dispde de um nimero de divisGes suficiente, considerando- se suficiente um nimero
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familiares na freguesia da Nazaré; 28 agregados familiares na freguesia de Valado dos Frades;

14 agregados familiares na freguesia de Famalic&o (Figura 19.

Valado dos Frades |

/
¢

~ . ¥
o g ® \

."o i

&\
7

Famalicao

®
}.‘

0 1 2 km

Figura 16 Localizacdo das situacdes de caréncia financeira e habitacional

Fonte: Camara Municipal da Nazaré* Estratégia Local de Habitagcdo, 2020

correspondente a uma divisdo comum e a uma divisdo por cada casal, por cada adulto, por cada duas pessoas do mesmo
sexo com idades entre os 12 e os 17 anospor cada pessoa de sexo diferente com idades entre 0os 12 e 0s 17 anos e por
cada duas pessoas commenos de 12 anos;

1 Situacdo de inadequacéo: engloba os casos de incompatibilidade das condigdes da habitagdo com ascaracteristicas
especificas de pessoas que nele habitam (por exemplo, pessoas com incapacidade ou deficiéncia), em especial quando
a habitacéo tem barreiras no acesso ao piso em que se situa e/ou as medidas dos vaos e areas interiores impedem
uma circulagdo e uma utilizagdo ajustadas as caracteristicas especificas das pessoas que nelas residem.
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Dos 94 agregados familiares em situacdo de caréncia habitacional e financeira, 36
encontravam-se em situacdo de precariedade; 29 em situacéo de insalubridade e inseguranca;

19 em situacdo de inadequacdo e 10 em situagéo dsobrelotacéo.

Para dar resposta as situacdes identificadas, a ELH em vigor estabeleceu um conjunto de
solucdes habitacionais, nas quais se incluem: i) a reabilitacdo de fracdes ou de prédios
habitacionais; ii) a aquisicao de fracdes ou prédios degradados e subsequente reabilitacao dos
mesmos; i) a construcdo de prédios ou de empreendimentos habitacionais ; iv) o arrendamento
de habitac6es para subarrendamento. No entanto, importa referir que a ELH esta em processo
de revisao, verificando-se a necessidade de alteracdo de algumas das solucdes habitacionais

previstas para construcdo nova.

Complementarmente, no que se refere a lista de pedidos para habitacéo social nos ultimos trés

anos, o Municipio da Nazaré abriu dois concursos publicos para atribuicdo de habitagcbes em
regime de arrendamento apoiado. No ano de 2021 estiveram 6 habitacées a concurso tendo
existido 27 candidaturas e, em 2023 (que esta a decorrer), estdo a concurso 6 habitacdes as
quais concorreram 28 municipes . Deste modo, verifica - se que a procura por habitagdo acessivel

é superior a oferta disponivel .

A analise ao contexto demogréfico e socioeconémico do concelho da Nazaré permitiu a
identificacdo das principais caracteristicas demograficas e necessidades a nivel social assim
como a identificacdo dos seguintes grupos sociais mais vulneraveis /populacéo residente
carenciada que, pela sua condigdo, poderdo ter mais dificuldades no acesso a habitacdo e a

condic¢des dignas de habitabilidade:

A Desempregados: os desempregados constituem um grupo de risco no que se refere ao
acesso a habitacdo ou a condi¢Bes de habitabilidade, uma vez que a auséncia de
rendimento se agrega um valor médio de subsidio de desemprego consideravelmente
baixo face aos atuais custos com a habitacdo. De acordo com o INE, em 2022, 552
pessoas estavam em situagdo de desemprego no concelho da Nazaré, com um valor
yUuoOi ¢ AAhAuG 1 CEEUEeCAOQUAgU A s '

A Beneficiarios do RSI: o RSI consiste num apoio destinado a proteger aqueles que se
encontram em situacdo de pobreza extrema sendo constituido por uma prestacao
monetaria para assegurar a satisfacdo das suas necessidades minimas e um programa
de insercéo. De acordo com o INE, em 2022, 173®essoas eram beneficiarios do RSI no
concelho da Nazaré. Os beneficiarios desta prestacdo apresentam uma situacdo
vulneravel face ao acesso a habitacdo e de condi¢Bes condignas de habitabilidade, pois

os rendimentos que auferem s&o significativamente baixos .
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A Populacio com deficiéncia e incapacidade: a populagéo com deficiéncia e incapacidade
também corresponde a um grupo mais vulneravel no que se refere ao acesso a
habitacdo, considerando a existéncia de incompatibilidade s das condi¢Bes da habitagédo
com as caracteristicas especificas d as pessoas que nela habitam. De acordo com o INE,
em 2021, 71,05% dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitualndo eram
acessiveis a cadeira de rodas. De acordo com a ELH, em 2020, foram identificados 19

agregados familiares em situagéo de inadequacéao.

A Sem-abrigo: de acordo com os dados apresentados na ELH, em 2020, existiam 4
pessoas sem-abrigo no concelho da Nazaré, o que corresponde a situagfes de grande

fragilidade social e economica.

A Vitimas de violéncia doméstica: de acordo com a informacdo apresentada na ELH, o
histérico de casos de vitimas de violéncia doméstica no concelho, em que parte das
solucdes tém sido asseguradas pela Camara Municipal devido a falta de resposta de
outras entidades, aponta para uma média de seis casos/ano. Sendo este um flagelo
transversal a qualquer contexto social e econémico, a autarquia pretende assegurar
que estas situacfes tém respostas imediatas e adequadas, que acautelem, acima de

tudo, a seguranca das vitimas.

. . o 00
POPULACACRESIDENTE COM RENDIMENTOS INTERMEDIOS E POPULACAO JO

Tendo por basea andlise efetuada ao contexto socioecondmico atual, conforme apresentado no
subcapitulo 2.2.2 verifica- se que, apesar do progressivo (ainda que ligeiro) aumento do poder

de compra e do ganho médio mensal no concelho, estes valores ficam abaixo dos observados a
escala nacional, regional e sub-regional. Para além disso, destaca- se 0 aumento dos encargos
com a habitagdo no concelho, em termos de aquisicdo e de arrendamento. Esta situacdo tende
a criar, cada vez mais constrangimentos a populagdo com rendimentos inter médios, que ndo se
enquadra na denominada populagdo carenciada, mas que comecga a encontrar dificuldades em

obter respostas habitacionais adequadas a sua condigao.

De acordo com a informacéao disponibilizada pela Camara Municipal da Nazaré, desde 1 de abril
de 2023, e no ambito do atendimento SAAS, que passou para oMunicipio nessa data, foram

apresentados 15 pedidos de apoio no acesso a habitacdo sendo as principais probleméaticas

apresentadas: o valor elevado das rendas face aos rendimentos dos agregados e a rescisdo de

contrato por parte dos proprietarios .
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Esta franja da populacdo demonstra assim dificuldades em suprir, de forma auténoma, as
despesas do dia- a-dia e de acesso e/ou manutencdo de uma habitacdo adequada, em particular
a populagdo jovem, sendo necessario encontrar mecanismos que lhes permitam manter o

acesso a habitagao digna.

Por outro lado, para além dos elevados precos de venda e de arrendamento, a populacéo
residente no concelho da Nazaré enfrenta outro tipo de dificuldades no acesso a habitacéo que
tem a ver com a falta de oferta de iméveis para arrendamento por periodos de tempo mais
alargados, potenciada pela maioria das habitacBes disponiveis estarem afetas a Alojamento

Local.

(A
POPULACACRESIDENTHDOSA

A andlise efetuada ao contexto demogréfico concelhio, conforme apresentado no subcapitulo
2.2.1, demonstra que aevolucdo da estrutura etéria da populacéo , entre os dois Ultimos registos
censitarios, caracteriza - se pelo aumento da representatividade da populacdo idosa (65 e mais

anos) que passou, em 2021 a ter uma expresséo de 26,2% face aos 20,1% registados em 2011

Em resultado desta alteracdo da estrutura etéria, o indice de envelhecimento tem aumentado
progressivamente nos Ultimos anos, contabilizando -se, em 2021, no concelho da Nazare, 209,2
idosos por cada 100 jovens (145 em 2011yalor superior ao registado a escala sub-regional e

nacional.

Por outro lado, os pensionistas poderdo constituir um grupo de maior fragilidade , na medida em
que poderdo sentir dificuldades financeiras no acesso e/ou manutencdo da habitacdo. No
concelho da Nazaré, em 2022, beneficiavam de pensdes de velhice 3 501individuos, com um
valor médio anualde 6 413" ~ 1 UBB4A 6OCE). y UE

Deste modo, a estratégia para a habitacdo no concelho da Nazaré ndo pode descurar esta
realidade, identificando a populacdo idosa como um grupo populacional com potenciais

caréncias habitacionais especificas.
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NOVOS RESIDENTES (ESTRANGEIROS)

Ao longo dos ultimos anos, tem-se registado uma elevada procura do territério por parte de
populacado estrangeira. Em 2022, no contexto da Regido Oeste (NUTJI), os concelhos de Torres
Vedras, Caldas da Rainha, Alcobaca, Alenquer, Lourinhd e Peniche foram os que registaram uma
maior procura por parte da populacao estrangeira que solicitou estatuto de residente, seguindo -
se o concelho da Nazaré com 221 pessoas(81 pertencentes aos paises da Unido Europeia e 140
pertencentes aos paises fora da Unido Europeia).

Deste modo, AEA AuUy OA ecCehuANEC J4aeuthghAAgUl &hU 10 AC
entrada para outras cidades ou até mesmo para a Europa, destaca- se a chegada de grupos de
estatutos socioecondémicos mais elevados, com grande poder econ6mico, que procuram
habitacdo no concelho. Tem se verificado que estas familias procuram iméveis nas freguesias
mais rurais, nomeadamente Famalicdo, muitas vezes iméveis de grande dimensdo que sao
reabilitados para residéncia permanente ou sazonal. Correspondem a um import ante motor de
reabilitacdo do edificado, pelo que se torna necessario criar condigbes favoraveis a esta

dindmica de fixagcdo, acautelando possiveis situacdes de gentrificacdo que possam surgir.

Outra dindmica que importa reforcar tem a ver com o0 surf que atrai um namero elevado de
pessoas para o concelho, com impacto nas dindmicas habitacionais na medida em que procuram
uma habitacdo sazonal. Deste modo, a estratégia para a habitacdo no concelho da Nazaré tera
de ter em conta estas dindmicas relacionadas com a atra¢do de novos residentes, sendo alguns

deles sazonais.
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3.5. Recursos habitacionais e potencialidades locais

3.5.1. Recursos habitacionais

MERCADQMOBILIARIO

Tendo como objetivo dar resposta as caréncias habitacionais identificadas para o concelho da

Nazaré, considera-EU a=h AOAyUAgAG AAAGi EAE C J1EgCI =1 @&Al

0s recursos habitacionais potencialmente disponiveis (privados e publicos), ainda que,

particularmente os privados, sejam muito volateis.

Tendo por base os dados do Ultimo registo censitario (2021), econforme apresentado na Tabela
26, a data, 6,9% dos alojamentos familiares classicos do concelho estavam vagos, para venda
ou para arrendamento (correspondente a 941 alojamentos). Contudo, o panorama atual sugere
que a oferta de iméveis disponivel no mercado, particularmente de arrendamento, esteja abaixo
da procura, ou ndo responda aos padroes da mesma. Através de uma pesquisa on/ine* em sites
imobiliarios é, efetivamente, notéria a discrepancia entre o mercado de venda e de

arrendamento, sendo este Ultimo residual, tal como demonstram os dados da Tabela45.

Tabela45. Recursos habitacionais disponiveis do mercado imobiliario na Nazaré

e
TO 0 - TO 0 -

T1 25 95.000¢ 350.000 T1 1 800

Casasapo 190 T2 77 40.000¢ 780.000 7 T2 5 950¢ 1.800
T3 75 99.000¢ 1.050.00C T3 1 1.100

T4 (ou+) 13  235.000¢ 1.390.00C T4(u+) O -

TO 1 380.000 TO 1 400

T1 38 39.000¢ 400.000 T1 3 580¢ 1.100

Idealista 343 T2 115 40.000¢ 675.000 27 T2 13 700¢ 2.100
T3 145 95.000¢ 4.250.00C T3 8 900¢ 1.500

T4 (ou+) 44  100000c¢ 4.250.00C T4(ou+) 2 1.200c¢ 1.400

TO 1 n.d. TO 0 -

T1 32 39.000¢ 375.000 T1 0 =

Imovirtual 306 T2 100 40.000¢ 675.000 19 T2 11 700¢ 2.000
T3 134 67.500¢ 1.100.00C T3 5 1.00¢ 1.500

T4(ou+) 39  100.000g 1.390.00C T4(ou+) 3 1.500

Fonte: https://casa.sapo.pt/; www.idealista.pt/; www.imovirtual.com/ (consultado a 10 de novembro de
2023)

3 pesquisa realizada a 10de novembro de 2023
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Para além da resposta privada, com légicas de mercado que nem sempre respondem as
necessidades habitacionais da populagédo local, o papel da acdo publica é fulcral. A existéncia
de respostas publicas, nomeadamente municipais, € determinante para minimizar
constrangimentos na dimensdo da habitagcdo, de modo a mitigar todas as necessidades
habitacionais e dar resposta a toda a comunidade, atuando como fator de equilibrio do mercado.

Destaca- se o parque habitacional municipal, com as cara cteristicas a seguir descritas.
PARQUE HABITACIONAL MUNICIPAL
O municipio da Nazaré disp8e de um parque habitacional constituido por 85 fogos:

A 14 lotes de apartamento com 6 habitacdes cada (Bairro Municipal Mae de Agua) na

freguesia da Nazaré.
A 1habitacdo geminada, na freguesia de Famalicéo.

Atualmente, seis habitacdes estdo a concurso publico e uma é utilizada como Gabinete de

Gestao do Bairro de Habitag&o Social.

3.5.2. Potencialidades locais

DE CURTO/MEDIO PRAZO

Pese embora a aposta municipal na disponibilizacdo de respostas habitacionais, que atualmente
correspondem exclusivamente a solu¢Bes de edificios existentes, devido a crescente procura,
com os mais diversos perfis, urge aumentar o stock de parque edificado . Face a dimensdo das
atuais caréncias é imperativo promover solu¢des de construcdo nova, sendo assim possivel

garantir oferta com os padrdes e caracteristicas exigidas pela procura.

Para além dos recursos habitacionais municipais ja expostos, a Autarquia possui uma bolsa de
terrenos municipais que p oderdo ser mobilizados para contribuir a politica local de habitacéo,

designadamente terrenos de que é proprietaria, com aptidao para o uso habitacional.

Neste contexto, destaca-se a existéncia de 6 terrenos com uma area total de 755.208,93m? e

potencial para construcéo de 80 fogos (Tabela46).
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Tabela46. Terrenos municipais com potencial para respostas habitacionais

Localizagdo do terreno

INCER I

Potenciais
respostas
habitacionais

Categoria de solo no PDM

Rua Brigadeiro MariangFanhais

Espaco UrbanizavelCategoria

Bairro de Habitagcdo Jovem VAT D) H3 Lleoes
Quinta do Lagag Rua Maritony Espago Urbanq Nivel 1;

(Alvara Loteamento n.° 2/0@)Nazaré  1.842,13 m Espaco UrbanizavelCategoria 12 fogos
Projetol H1

Quinta do Lagag Rua Maritony ., .

(Alvara Loteamento n.° 2/0@)Nazaré  3.423,50 m PR Urba:lliaveICategorla 14 fogosg 7 + 7
Projeto Il

Av. _Ablllo Santos e Sousélazaré 1.810,00 rA Espaco UrbanizavelCategoria 18 fogos
Projeto 11l H1

Pra_ga Maria do Mag Nazaré 279,30 rd Espaco UrbanizavelCategoria 6 fogos
Projeto 1V H1

Valado dos Frades 1.144.00 A Espaco UrbanizavelCategoria 18 fogos

Proieto V

H2

Fonte: Camara Municipal daNazaré, 2023

Na figura seguinte apresenta-se a localizag&o dos terrenos municipais identificados:

Nazare

Recursos/potencialidades locais no
dominio da habitagdo

= .
VR \\ [ Freguesias

o Solo disponivel -
Terrenos municipais

Edificios

——— Rede rodoviaria

/ 0 Tkm o
2% D

Valado dos
) Frades
#p=

/

Famalicao "

LIl
0 .1 ki
b |
0 15 3km ,X
i C— | N
Figura 17 Recursos/potencialidades locais no dominio da habitag&o: terrenos municipais
Fonte: Camara Municipal da Nazaré,2023
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Na constituicdo desta bolsa de terrenos municipais foi tida em consideragdo a proximidade aos
estabelecimentos de ensino e a areas comerciais de apoio, exposi¢do solar, enquadramento
ambiental e paisagistico, facilidade de acesso a transportes publicos, de forma a garantir uma

qualidade de vida aos futuros moradores.

DE MEDIO/LONGO PRAZO
AREA URBANA DISPONIVEL COM CAPACIDADE CONSTRUTIVA

O ordenamento do territério municipal deve proporcionar uma evolugcdo/ocupacdo, téo
harmoniosa quanto possivel, através de um zonamento multifuncional que acautele uma gestéo
racional dos recursos existentes e das necessidades da populagéo, criando um conte xto em que
seja possivel dar-Ihes resposta. A conce¢do de um modelo territorial sustentavel deve ter em
consideracdo ndo apenas as necessidades presentes, mas também as futuras, pelo que, deve
ser resultado do diagndstico da situagéo atual e da projecdo de cenarios futuros (demogréficos,

de procura de espacos nomeadamente residencial, etc.).

O PDMda Nazaré encontra-se em processo de revisdo, o que constitui uma oportunidade para
alargar os perimetros urbanos, atendendo a crescente presséo sobre o solo urbano e a
necessidade de expansdo. E, assim, estruturante perceber a capacidade de crescimento
instalada, em matéria de habitac&o, o que equivale a uma analise estimada das potencialidades

locais para acolher esse crescimento de médio prazo.

De modo a quantificar o potencial de crescimento, procedeu - se a um exercicio de extrapolagao
gue permitiu chegar a um nimero hipotético de espacos com capacidade de acolher solucdes
habitacionais, ou seja, as areas destinadas a habitagdo que ainda se encontram por ocupar
(areas livres). Salienta - se que este exercicio se traduz numa mera estimativa (apresentada na

Tabela47), baseada num conjunto de pressupostos que a seguir se explanam:

1. Apuramento da totalidade de area proposta de solos classificados no PDM3* com aptiddo
para construgcdo de habitacdo, ou seja, em solo urbano: espagos centrais (nivel 1 e 2)
espacos habitacionais (nivel 1, 2 e 3)e espacos urbanos de baixa densidade. Contabilizam-

se assim 848,7 ha;

2. Subtracdo, a area determinada (ponto 1), da totalidade da area consolidada dentro do

perimetro urbano em vigor (604,83 ha), assumindo que estas areas nao poderao ter mais

34 O PDMvigente publicado através da Resolugio do Conselho de Ministros n.° 7/97, esta em processo de revisdo, tendo
sido utilizados, para efeitos de apuramento dos valores aqui apresentados, os conteddos dos elementos da Revisédo do
PDM
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ocupacdo. Deste modo, obtém se os denominados espacos habitacionais expectantes

(areas livres), que correspondem a uma area estimada de 244,47 ha;

3. Estimativa do numero de parcelas em que é possivel construir, adotando uma
metodologia semelhante a utilizada para a determinacao das areas consolidadas. Assim,
foi considerado que as areas das parcelas disponiveis correspondem, individualmente, a
um buffer de 25m por cada edificacdo nova, 0 que se traduz numa area de 0.2ha
© E U R=18964W);

4. Tendo em consideracdo que o solo expectante corresponde a 244,47 ha, e cada parcela
representa uma area de 0,2 ha, a capacidade méaxima do solo é de aproximadamente 1 513
parcelas (302,6ha/0.2ha =1222 parcelas);

5. Apuramento do numero potencial de fogos/alojamento. Admite -se em que cada parcela
podera acolher um edificio, ou seja, poderéo ser potencialmente localizados nas areas
urbanas livres 1 222edificios. Tendo por base os indicadores apresentados na Tabela 25,
em média registam - se 18 alojamentos familiares classicos por cada edificio. Assim, dos

1222 edificios que, potencialmente, ainda podem ser construidos, resultar um potencial

de criacdo de 2 200 novos alojamentos habitacionais (1222 edificios a construir * 1,8

alojamentos por edificio = 2 200 novos alojamentos familiares classicos).

Tabela47. Estimativa da capacidade de construcdo de novos alojamentos familiares classicos

Area
consolidada
Proposta de dentro do Solo
Categoria Subcategorias de espaco ordenamento perimetro expectante
urbano em
vigor

Espacos Espacos centrais nivel 1 56,9
centrais Espacos centrais nivel 2 28,9
Espacos habitacionais Nivel 1 26,2
Solo Espacgos o L ]
urbano  habitacionais Espacos habitacionais Nivel 2 121, 604,83 244 A7
Espacos habitacionais Nivel 3 436,5
Espacgos .
urbanos de Espacos urbanos de baixa 1785

baixa densidade itenenknk

Totais 604.83

Fonte: Camara Municipal da Nazaré, Relatério de Fundamentagéo da Proposta, 201%

35 N30 esta disponivel a &rea consolidada dentro do perimetro urbano desagregada por categoria de espaco, tendo sido
utilizada a area total.

%0 PDMvigente publicado através da Resolucéo do Conselho de Ministros n.° 7/97, estad em processo de reviséo, tendo
sido utilizados, para efeitos de apuramento dos valores aqui apresentados, os conteddos dos elementos da Revisédo do
PDM
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ATUACAO SOBRE IMOVEIS PRIVADOS DEVOLUTOS E EM MAU ESTADO DE CONSERVACAO

Acresce, ao solo disponivel para construcéo, o patriménio edificado com potencial para integrar
o mercado habitacional, ou seja, edificado que atualmente esta devoluto, vago ou em estado de
conservacao débil, ndo tendo utilizacdo. No concelho estdo identificados, de acordo com os

dados estatisticos, 300 edificios com necessidade de reparacdo profunda, que se assume

estarem em avancado estado de degradacao/ruina (Tabela 24), e 1430 alojamentos familiares

classicos vagos (941 para venda ou arrendamento e 489 por outros motivos) (Tabela26). E, pois,

expectavel que uma parte destes imdveis tenha condi¢cdes para, mediante obras de reabilitacéo
(se aplicavel), ser disponibilizado no mercado habitacional, constituindo -se assim como uma
potencialidade local efetiva para dar resposta as necessidades evident es de aumento de

habitacéo disponivel, em regime de arrendamento ou venda.

N&o obstante estes valores estatisticos, Camara Municipal da Nazaré, em 2022, procedeu ao
levantamento de prédios com indicios de desocupagao, tendo sido apurados 108 iméveis que se
encontram em mau estado de conservagdo ou sem indicios de terem sido objeto de obras de
conservacdo e manutencdo recentes: 68 iméveis na freguesia da Nazaré, 25 imoveis na

freguesia de Valado dos Frades e 15 imoéveis na freguesiade Famalicdo.

= Famalicao
= Nazaré

= Valado dos Frades

Figura 18 Levantamento de prédios com indicios de desocupagéo, 2022

Fonte: Camara Municipal da Nazaré, 2022

Salienta- se que a transformacgé&o do potencial elencado em efetiva disponibilidade de habitacio
ndo depende exclusivamente da acao publica, sendo deste dominio o papel fundamental de
ativagdo das medidas tributarias e politica fiscal que possam potenciar a agdo do setor privado

para um uso mais eficiente do patriménio edificado, nomeadamente, através da reabilitagédo do
mesmo e da dinamizacéo do mercado de arrendamento, Destas medidas de politica fiscal fazem
parte a discriminagdo positiva das despesas de conservacdo e reabilitacdo e a

penalizacdo/oneracao de edificado devoluto e/ou em ruina, nos termos da lei.
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E neste contexto importante referir que existem seis Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU)
aprovadas no concelho, trés das quais com ORU sistematica. Esta € uma informacéo relevante,
visto que, em cumprimento do RIRU*; sdo ativados beneficios fiscais a reabilitagdo e fica a
autarquia com a possibilidade de ativar diversos instrumentos de execugéo que permitem uma
intervengdo integrada sobre o territério (de forma coerciva, se necessario).
Complementarmente, estabelece o quadro legal vigente que as edificacBes devem ser objeto de
obras de conservagdo, pelo menos, uma vez em cada periodo de oito anos, devendo o
proprietario, independentemente desse prazo, realizar todas as obras necessarias a
manutencdo da sua seguranca, salubridade e arranjo estético, tal como previsto no artigo 89°
do Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo (RJUEJ. Note-se ainda que, a Camara
Municipal pode a todo o tempo, oficiosamente ou a requerimento de qualquer interessado,
determinar a execucéo das obras necessarias, ou até ordenar a demoli¢éo total ou parcial das
construgcbes que ameacem ruina ou oferecam perigo para a saude publica e para a seguranca

das pessoas.

Assim, estdo previstos estes e outros mecanismos, que objetivam contribuir para que a
mobilizagdo dos varios recursos disponiveis no dominio privado possa reforcar a oferta de
habitacdo e assegurar a melhoria da qualidade do ambiente urbano e seguranga de todos.
Contudo, este processo de disponibilizacéo efetiva de habitagdo com base nas potencialidades
locais é volatil pois estd em grande medida associado a capacidade de investimento e interesse
dos privados no setor da habitacéo, uma dinamica que, em territdrios com forte expresséao do

setor do turismo, como é o caso da Nazaré, se torna mais complexo.

Este contexto indicia a necessidade de uma atuacdo publica forte, quer (i) na regulacdo de
mercado, por via da disponibilizacdo de habita¢céo e solo para habitacdo, como (ii) ha orientacao
do investimento privado para o setor habitacional, atuando na dimensdo do turismo,

nomeadamente do Alojamento Local.

Mesmo com esta atuacdo fortemente orientada para resultados, os prazos entre o
licenciamento e a concluséo de obras € moroso, pelo que os valores acima descritos nao podem
ser vistos como re spostas de curto/médio prazo, ou seja a sua valorizacao plena podera levar
décadas, ndo dando assim resposta ao que a seguir se apresenta como projecdes estimadas de

procura.

37 Estabelecido pelo Decreto- Lei n.° 307/2009, de 23 deoutubro, na sua redagao atual

38 Estabelecido pelo Decreto- Lei n.° 555/99, de 16 dedezembro, na sua redacéo atual
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4. Abordagem prospetiv a: tendéncias e desafios

4.1. ProjecOes demograficas

O conhecimento da dimenséo e estrutura etaria da populacdo, assim como a sua distribuicao no
territério e tendéncias futuras assume um papel preponderante na determinacéo de cenarios

demograficos, em face de condicdes especificas e predeterminadas.

Neste sentido, as projecdes demograficas elaboradas e plasmadas no presente documento,
procuram estimar os limites da evolugdo demogréfica do concelho baseados num conjunto de

pressupostos do que podera ser a sua populacéo nas préximas décadas, ndo considerando a
intervencéo das politicas que possam vir a ser adotadas, nem a ocorréncia de acontecimentos

imprevisiveis.

No presente exercicio, e considerando o ano de 2021 como o ano base, foi adotado o método das
componentes por coortes para o horizonte temporal de 2040, atendendo que a margem de erro
associada as projecBes demograficas de curto e médio prazo € menor. S&o assim analisadas
diversas variaveis demograficas, nomeadamente 6bitos, fecundidade e migracdes, sendo da
combinac¢do entre elas que resulta a populacdo residente concelhia projetada. A vantagem deste
método reside no facto de poderem ser utilizados diferent es hipdteses e cenarios alternativos
de mortalidade, fecundidade e movimentos migratérios, os quais tém efeitos e impactos

significativos na estrutura populacional.

A populacéo é dividida por sexo e por grupos etarios, procedendo - se, seguidamente ao calculo
dos nascimentos, no qual o numero de mulheres em idade fértil (dos 15 aos 49 anos de idade) é
multiplicado pelas taxas de fecundidade diferenciadas por grupo etari o. Ao valor dos nados
vivos calculados, depois de repartidos por sexo, de acordo com a relagdo de masculinidade, é
aplicada a probabilidade de sobrevivéncia a nascenga fixada para cada sexo, sendo as
migracdes sujeitas ao mesmo procedimento. Deste processo resulta um cendrio natural, que

TCyli AA A AAgAui OAOU U yCEgAGi OAOGU" U gEUE

entre o cendario natural e o movimento migratério .

A populacéo esta em permanente mutagdo sendo essencial conhecer os diferentes cenarios

potenciais com que o concelho da Nazaré se podera deparar nas proximas décadas em termos

3 As tabelas e respetivos célculos utilizados para os diferentes cenarios de projecdo apresentados, podem ser
consultadas aqui.
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de quantitativos demograficos, auxiliando assim o ajuste de medidas e minimizando

constrangimentos.

No contexto do presente trabalho, além do cenario natural, séo apresentados trés cenarios de
projecdo da populacdo concelhia, nomeadamente o cenario de atracdo baixa, o cenario
tendencial e o cenario de atracao elevada. Para o céalculo dos trés cenarios importa referir que
foram consideradas todas as componentes do crescimento populacional, quer sejam naturais
(nascimentos e 6bitos) ou migratérias (emigracdo, imigracdo e migracfes internas). Importa
relevar que a construcdo dos cendrios apresentados assenta em tendéncias registadas no

passado e, portanto, plausiveis de se verificarem novamente.

Deve, assim, ser salvaguardado que as estimativas realizadas séo condicionadas pela estrutura
e composi¢do da populacdo no momento de partida (Censos 2021) e pelos diferentes padrdes de
comportamento das componentes demogréaficas, nomeadamente a mortalidade , a natalidade e

os fluxos migratorios.

20000

16000 -

12000 -~z

n.°

8000

4000

1991 2001 2011 2021 2025 2030 2035 2040

Censos= = = Cenario natural= = = Atracdo baixa Atracéo tendencial= = = Atracdo acentuada

Figura 19 Sintese da projecao da populacéo residente no concelho até ao horizonte temporal de 2040

Fonte: INE, Recenseamento da populacéo e habitacdd Censos 1991, 2001 e 2021
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Cenério de atragao baixa

Para a elaboragéo desta proje¢é@o sdo considerados os valores apresentados no cendrio natural

e um saldo migratério negativo, baseado no valor mais reduzido para este indicador registado

no concelho e que ocorreu em 2013, com uma perda de 41 efetivos.

O cenario de atracao baixa representa um cenario de decréscimo populacional até 2040,
estimando-se uma reducgéo do efetivo populacional concelhio entre o ano de 2021*° e 2040, de

14 881 para 11 693 residentes, ou seja, uma perda de 21,4%.

A analise das proje¢cbes de demogréaficas revela um cenario de perda significativa,

nomeadamente nas faixas etarias entre os 40 e os 54 anos, com decréscimos superiores a 40%.
Numa perspetiva inversa, estima-se um acréscimo significativo da populacédo residen te nas
faixas etarias mais idosas, com especial destaque para os residentes com mais de 85 anos, cujo

acréscimo podera ser na ordem dos 47,9% (Tabela 48).

Tabela48. Populacao residente por faixa etaria | Cenario de atracdo baixa

Populagao residente (H+M)

. - Variaca
%
% 02 % 2655
413 478 396 365 354 -143
629 521 565 476 442 -29,7
699 617 510 554 464 -33,6
685 674 592 485 529 -22,8
729 648 637 556 448 -38,5
681 696 615 604 523 -23,2
705 658 673 592 581 -17,5
880 689 642 657 576 -34,5
1110 867 678 631 645 -41,9
1073 1093 853 665 618 -42,4
1132 1052 1073 835 650 -42,5
1052 1104 1025 1046 812 -22,8
1070 1016 1065 988 1010 -56
1121 1017 965 1010 937 -16,4
1041 1038 943 895 935 -10,2
755 910 908 828 785 4,0
547 588 706 705 647 18,3
436 497 541 644 645 47,9
14881 14265 13480 12627 11693 -21,4

40 Considerados os valores dos Censos 2021.
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Ainda considerando o cenario de atracdo baixa, e no que se refere as projecdes por freguesia,
conforme tabela seguinte, & expectavel um decréscimo em todas as freguesias que integram o

concelho da Nazaré, com perdas superiores a 20% (Tabela 49).

Tabela49. Populacéo residente por freguesia | Cenério de atracdo baixa

Variacao
2021 20212025 2026-2030 20312035 2036-2040 2021
Freguesia 2040
. | % |

[ Famalicso | 1664 1549 1459 1358 1257 -24,5
10 394 10 039 9519 8935 8 285 -20,3

Valado dos Frades 2823 2677 2501 2333 2151 -23,8

Total 14881 14 265 13480 12 627 11 693 -21,4

Cenério de atracdo tendencial

A elaboracao deste cenario baseia- se no comportamento médio para as componentes naturais

e migratorias do concelho da Nazaré entre 2011 e 2021, um periodo marcado por um saldo

migratério médio positivo de 46 efetivos entre 2011 e 2022

O cenéario de atracdo tendencial (Tabela 50) aponta igualmente, para um decréscimo
populacional no horizonte temporal 2040, face a 2021, estimando- se uma populacdo de 13 742
residentes . Partindo deste pressuposto, e apesar de ser tido em consideragdo um cenario
francamente positivo no saldo migratério, este revela -se insuficiente para alterar a dindmica
regressiva da populacdo residente, evidenciando-se, deste modo, uma tendéncia para um
decréscimo populacional, que se podera traduzir numa perda de 7,7% face aos valores

registados em 2021.

Particularizando a analise por faixa etaria, € possivel observar que 0s decréscimos mais
elevados poderéo ser observados nas na populagdo com idades compreendidas entre os 45 e
0s 54 anos, sendo ainda de referir o decréscimo previsto na populagdo com menos de 1 ano, que
podera rondar uma perda de cerca de 20% (Tabela50). Contrariamente, estima- se um acréscimo
da populagdo mais idosa, que podera ser especialmente significativo nos residentes com mais
de 85 anos (48,8%).

41 Considerados os valores dos Censos 2021.
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Tabela50. Populacao residente por faixa etaria | Cenario de atragdo tendencial

Populacao residente (H+M)

Faixa etaria Variaca
ariacao
2021 2025 | 2026-2030 | 20312035 | 2036-2 20212040
n.

629 552 631 623 736 17,0
699 642 565 644 636 -9,1
685 727 670 593 672 -1,9
729 726 768 711 635 -13,0
681 765 762 804 747 9,7
705 703 787 784 826 17,1
880 717 715 798 795 -9,6
1110 885 723 720 803 -27,6

1073 1107 883 723 721 -32,8
1132 1064 1098 877 720 -36,4
1052 1115 1048 1082 865 -17,8

1070 1023 1083 1018 1052 -1,7
1121 1022 977 1033 971 -13,4

1041 1040 951 909 958 -7.9
755 911 911 836 799 5,8
547 589 708 709 654 19,6
436 497 542 646 649 48,8

Total 14 881 14 700 14 429 14 230 13742 -1,7

Tendo em consideracgédo os valores estimados, e tal como sistematizado na Tabela51 atendéncia

de decréscimo é mais evidente nas ma freguesia da Nazaré, com uma perda potencial de 9,4%

Tabela51 Populagédo residente por freguesia | Cenario de atragao tendencial

: Variacéo
Freguesia - 2026-2030 | 20312035 | 2036-2040 20212040

Famalicao 1664 1598 1591 1669 1617 -2,8
Nazaré 10 394 10 343 10 122 9 754 9416 -9,4
Valado dos Frades 2823 2 760 2715 2 807 2710 -4,0
14 881 14700 14 429 14 230 13742 -7,7
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Cenario de atracao elevada

A construcao deste cenario assenta em tendéncias registadas no passado e, portanto, plausiveis

de se voltarem a registar. Contudo, é importante referir que pressupde a existéncia de um saldo

migratorio de 237 migrantes (valor maximo registado no concelho no ano de 2021).

O cenério de atracéo elevada (Tabela52” EhE¢U 1 CyC hy 1T UAAEi C yAIiE 1Cgi
estimados sugerem um crescimento populacional continuo, com a populagdo residente
concelhia, estimada em 18 079 individuos em 2040, correspondendo a um incremento de cerca

de 21,5%, face aos valores regisados em 202%? (Tabela 52).

Este cenario evidencia um incremento bastante significativo nas faixas etarias mais jovens
sobretudo na faixa etaria de 1 a 4 anos (90,8%%) e, ainda, na populagéo residente com idades
compreendidas entre os 25 e os 34 anos, cujo acréscimo se situa acima dos 80%. De relevar,
ainda, a estimativa de incremento da populagéo idosa, uma vez mais destacando- se 0s idosos
com mais de 85 anos (50,9%). Com tendéncia oposta, neste cenario estimase um decréscimo

significativo nas faixas etarias dos 45 aos 49 anos (- 119%) e dos 50 aos 54 anos {23%).

Tabela52. Populacgédo residente por faixa etaria | Cenario de atracao acentuada

Populagao residente (H+M)

- . | %
123 206 67,3
413 562 614 680 788 90,8
629 621 783 852 944 50,1
699 696 688 850 919 314
685 843 840 832 994 451
729 897 1055 1052 1044 43,2
681 916 1084 1242 1239 81,9
705 803 1037 1205 1363 93,3
880 778 875 1108 1275 44,9
1110 923 821 918 1150 3,6
1073 1136 951 850 946 -11,9
1132 1091 1154 971 872 -23,0
1052 1139 1098 1161 980 -6,8
1070 1040 1123 1084 1145 7,0
1121 1034 1005 1083 1045 -6,8
1041 1046 968 941 1011 -2,9
755 914 919 854 830 9,9
547 591 712 717 670 22,5
436 499 545 651 658 50,9
14 881 15 665 16 426 17 229 18 079 215

42 Considerados os valores dos Censos 2021.
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A andlise da projecdo demogréfica no Ultimo cenario considerado perspetiva um acréscimo da

populagédo residente em todas as freguesias que integram o concelho da Nazaré, destacando-

se o incremento estimado para a freguesia da Nazaré, que podera ascender aos 20% (Tabela
53).

Tabela53. Populacéo residente por freguesia | Cenario de atracao acentuada

Variacéo
2021 | 20212025 | 2026-2030 20312035 2036-2040
Freguesia ----- 202£2040

0 | % |

Famalicao 1664 1705 1785 1864 1959 17,7
Nazaré 10394 11018 11584 12160 12756 22,7
Valado dos Frades 2823 2942 3058 3205 3364 19,2

Total 14881 15665 16426 17229 18079 215

Em suma, da analise dos trés cenarios (Tabela54) destaca- se o seguinte:

A No cenério de atragdo baixa perspetiva-se uma perda de 21,4%, com a passagem dos
26 503 aos 17540 residentes entre 2021 e 2040. De destacar as perdas significativas na
maioria das faixas etarias em analise, com especial relevo para os residentes com
idades compreendidas entre os 40 e os 54 anos, cujos decréscimos poderdo ser
superiores a 40%. Excetuam- se 0s acréscimos registados na populagéo residente com

mais de 75 anos, e mais evidente na populacdo com mais de 85 anos (47,9%).

A Ocenério de atracéo tendencial aponta, de igual modo, para uma reducéo populacional
de 7,7% entre 2021 e 2040, particularmente evidente na populagdo com idades
compreendidas entre 0s 45 e 0s 49 anos, com um decréscimo estimado superior a 30%
em todos os casos. Ainda de relevar o decréscimo da populagdo com menos de um ano
(-20%). Em sentido inverso, de referir o acréscimo registado na populagédo mais idosa,
designadamente a partir dos 80 anos de idade e particularmente significativo na

populacéo residente com mais de 85 anos (48,8%).

A Ocenério de atracdo elevada aponta para um cenario mais otimista, estimando -se um
acréscimo de 21,5% face a 2021, sendo de destacar os incrementos particularmente
significativos registados na populacdo residente até aos 39 anos, bem como na
populagdo com mais de 80 anos. Ainda no cortexto deste cenario sera de referir a

estimativa de decréscimo da populagao com idades compreendidas entre os 45 e os 49

anos, e entre 0s 65 e 0s 74 anos.
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Tabela54. Sintese da variacdo da populacéo residente face a 2021 nos trés cenarios de projecao

Faixa etaria

20212025

40- 44 anos
45-49 anos

2026-2030

-22,9
-4,1
-10,1
-27,1
-13,5
-12,6
-9,7
-4,6
=20/

-5,2

245

-0,5
-13,9
-9,4

20,2
29,0
24,0
-9.4

20312035

-25,2
-11,6
-24,3
-20,8
-29,2

-238 | 1385 -04

-11.3
-16,0
-25,4

-0,6
-7,6
=09
-14,1
9,7
28,9
47,6
-15,1

demogréfica

Variacdo da populacéo residente face a 2021 (%)

Cenério de atragdo baixa Cenério de atragdo tendencial Cenério de atracéo elevada

2036-2040

-26,5
-14.3
-29,7
-33,6
-22,8

-232
-175
-345

-26,3 - -6,0

-22,8
-5,6
-16,4
-10,2
4,0
18,3
47,9
-21.4

20212025

-10,1
22,0 9,9
-122 03
-82  -191
61 -22
5,4
123 11,9
-03 116
-185 -188
-34,9
31| -17,7
-3,0

60 -04
-4.4 12
-88 -128
-01  -87
20,7 20,7
7,7 294
141 244
-12 -30

20312035

-19,9
50,4
-1,0
7,9
-13,4
2,4
18,0
11,2
-9,3
-35,1
-32,6
-225
2,9
-4,9
7.9
12,7
10,7
29,6
48,2
-44

-20,0

9,7
17,1
-9,6
-27,6
-32,8
-36,4
-17,8
=yt
-13,4
-7,9
5,8
19,6
48,8
-1.7

20212025

10,7
36,1
-13
-04
23,1
23,1
34,5
13,9
-116
-16,9
5,9
-3,6
8,2
28
77
0,5
21,0
8,1
14,4
53

2026-2030

48,7
245
-1,6
22,6
448
59,2
471
-0,6
-26,0
11,4
2,0
4.4
49
-10,3
-7,0
21,7
30,1
251
10,4

20312035
2036-2040

462 673
646 908
34 50,1
21,6 314
214 451
443 432
824 81,9
709 933
260 449
173 36
208 -119
143 -230
104 -68
13 70
34 -68
96 -29
131 99
3,1 225
494 50,9
158 215

Tendo presente o objetivo do presente trabalho e o ambito temporal da CMH (2034), e numa

perspetiva de complementaridade aos cenarios de evolugdo demogréfica, optou - se por efetuar

uma estimativa da distribui¢do da populagao residente por dimenséo do agregado no cendrio de

atracéo elevada, para o horizonte temporal 2030 e 2035. Neste contexto, e reforcando que os

valores apresentados se tratam de cenarios aproximados, foi adotada a seguinte metodologia:

1. Consideragdo do numero de agregados domésticos por dimenséo, baseado nos Censos

2021 abela 55) e afericdo do quantitativo de residentes por dimensdo do agregado,

através da multiplicagdo do niumero de agregados pela sua respetiva dimensédo média;

2. Célculo da percentagem da populagéo residente afeta a cada uma das categorias

(determinadas no ponto anterior), para posterior aplicacdo a populacdo residente

estimada para os anos de 2030 e 2035 no cenario de atracdo elevada;
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3. Aplicagdo da percentagem resultante dos céalculos anteriores para apuramento da
estimativa de agregados domésticos em 2030 e 2035, dividindo a populacao residente,

projetada para ambos os anos, pela dimensédo do agregado;
4, Célculo do diferencial de agregados em 2030 e 2035 face a 2021.

A aplicacdo da metodologia descrita, conforme apresentado na tabela seguinte, permite
antever um acréscimo de 728 e 1 068 agregados em 2030 e 2035, respetivamente, face a
2021 Tabela55).

Face a este cenario hipotético de crescimento populacional e do nimero de agregados, e
tendo em consideracéo o potencial local apresentado no subcapitulo 2.5., infere- se que pode
ndo existir capacidade instalada em termos de espagos e recursos (area urbanizavel e

patriménio edificado) para dar resposta as necessidades habitacionais num prazo de 10

anos.
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Tabela55. Estimativa do nimero de agregados familiares por dimensao no cenério de atragao elevada

» 1 2 3 4 5 6 7 8 Del
Cenario INETS Total
pessoa | pessoas | pessoas | pessoas | pessoas | pessoas | pessoas | pessoas
pessoas
965 306 105

N.° 1596 4 488 3792 3384 32 36 14 704

Populacao residente por
dimens&o do agregado % 10,9 30,5 25,8 23,0 6,6 21 0,7 0,2 0,2 100

Agregados N.° 1596 2244 1264 846 193 51 15 4 4 6217

Populacao residente - projecédo

e N 1783 5014 4236 3780 1078 342 117 36 40 16 426
demografica
Agregados N 1783 2507 1412 945 216 57 17 4 4 6 945
ggzgad“ e 187 263 148 99 23 6 2 0 0 728
Atracéo
elevada - ) L
Pogtliisto zsblsnie - plelss | 1870 5259 4 443 3965 1131 359 123 37 42 17 229
demografica
Agregados N 1870 2629 1481 991 226 60 18 5 5 7285
FETETEES - (ARl EERE | 274 385 217 145 33 9 3 1 1 1068

2021
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4.2.Principais desafios da politica local de habitagcéo

Conforme exposto nas projecdes demograficas, no cendrio mais otimista, prevé -se que a
populagdo da Nazaré registe um aumento de 2 525 pessoas em 2035, com uma preponderancia
de classes mais jovens que, estando atualmente no mesmo nucleo familiar, a curto médio prazo

autonomizar - se- 80 necessitando de uma resposta habitacional adequada.

Num cenario de atratividade alta, poder-se-4 estar perante um aumento de agregados em
namero proximo do nimero estimado de individuos, considerando fatores/tendéncias como:
aumento de familias monoparentais associado ao aumento do nimero de divorcios, diminuicédo
do nimero de pessoas/agregado; desagregacao de agregados familiares em mais do que um

ndcleo (jovens em idade adulta que deixam de viver em casa dos pais/familiares ).

A esta de evolucdo de quantitativos demogréficos, acresce a procura sazonal do territério, com

AyA 6CeRhuANEC =ahghAAgU" gAyi Uy 411 CAERYi OCEA]

dado é confirmado pelo crescimento exponencial do nimero de Alojame ntos Locais (AL) que
tem vindo a ditar uma crescente escassez de imdveis para o mercado habitacional tradicional e

um aumento dos valores de venda e renda por m?. A esta tipologia de alojamento turistico poder -
se-d0 juntar outras tipologias de empreendimen tos, assim como a procura de segunda
habitacdo que poderd ser responsavel pelo condicionamento do mercado habitacional

tradicional.

Face ao exposto, quer no que diz respeito aos cenarios de crescimento demografico, como as
tendéncias registadas e potencialidades locais/recursos apresentados (ver ponto 2.5),
considera-se que estes Ultimos poderdo ser incapazes de dar resposta as necessidades de

habitacéo (primeira habitacédo) da proxima década.

Estima-se um potencial de disponibilidade de construcdo de 2 200 novos fogos e a
reabilitacdo/alocacdo de cerca de 110 fogos vazios ao mercado, contudo, mporta referir que,
para que este cenario (ou um semelhante) se concretize , € necessaria uma atuacgdo publica
forte, quer (i) na regulacdo de mercado por via da disponibilizacdo de habitacdo e solo para
habitac&o, como (ii) na orientacéo do investimento privado para o setor habitacional, atuando na
dimensdo do turismo, nomeadamente do Alojamento Local. Mesmo com esta atuacao
fortemente orientada para resultados, os prazos entre o licenciamento e a conclusdo de obras
€ moroso, pelo que os valores acima descritos ndo podem ser vistos como repostas de
curto/médio prazo, ou seja, a sua valorizacdo plena podera levar décadas, ndo dando assim

resposta ao que se apresenta como projecdes estimadas de procura.
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Estamos, pois, perante um cenario que indica a necessidade de constituicdo de uma Declaracdo
Fundamentada de Caréncia Habitacional a aprovar pela Assembleia Municipal em paralelo com
a aprovacdo da Carta Municipal de Habitagdo, habilitando o municipio, através da Camara

Municipal, a recorrer aos seguintes instrumentos:

a) Reforco das areas destinadas a uso habitacional nos PDM ou outros planos territoriais;

b) Condicionamento das opera¢des urbanisticas privadas ao cumprimento das metas
habitacionais municipais, definidas na CMH para habitacdo permanente e a custos

controlados;

c) Exercicio do direito de preferéncia, nos termos da presente lei e demais legislacdo

aplicavel.

Corroborando e complementando o exposto, sédo identificados os principais desafios a ter em
linha de conta na politica local de habitacdo e que se centram na necessidade de regulacdo de
mercado e disponibilizacdo de habitacdo que responda as necessidades da populacdo, num

urgente equilibrio entre a oferta e a procura:
HABITACAO ACESSIVEL

No ultimo periodo intercensitario verificou -se um crescimento exponencial do valor médio das
rendas e de aquisicao de casa prépria, impondo dificuldades acrescidas as familias uma vez que
o valor dos rendimentos néo teve o correspondente aumento. Os encargos com a habitacéo,
guer na forma de arrendamento ou na aquisi¢do de casa propria, representam uma fatia cada
vez mais consideravel dos rendimentos das familias e podendo assim conduzir a situagdes de
caréncia e dificuldade no acesso a habitagdo. Uma situacao particularmente critica nos grupos
sociais mais vulneraveis, nomeadamente desempregados, beneficiarios de RSI, pensionistas,
populagdo com deficiéncia e incapacidade, sem-abrigo e vitimas de violéncia doméstica. Deste
modo, pretende-se garantir que o acesso a habitacdo seja comportavel pelo orgamento das

familias.

REABILITAGAO DO PARQUE HABITACIONAL

No contexto do parque edificado geral existente no concelho, o concelho da Nazaré apresenta
um conjunto de edificado devoluto ou em mau estado de conservagao ou ruina com um enorme
potencial de reabilitacdo. Deste modo, verifica-se a necessidade de obras de reparacéo

profundas neste tipo de edificios mais antigos e degradados, que ndo reinem as condi¢cdes
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minimas de habitabilidade. Também se evidencia anecessidade de intervir na acessibilidade
aos/nos edificios e na adequacao as especificidades da populagao idosaassim como em termos

construtivos e de eficiéncia energética, para melhoria do conforto térmico

MAIOR OFERTA HABITACIONAL DISPONIVEL PARA ARRENDAMENTO

A populacéo residente no concelho da Nazaré enfrenta um outro tipo de dificuldade no acesso
a habitacdo que tem a ver com a falta de oferta de iméveis para arrendamento por periodos de
tempo mais alargados, potenciada pela maioria das habita¢des disponiveis estarem centradas

no Alojamento Local devido a forte presséo turistica existente no territorio

Neste dominio também importa destacar a d esprote¢éo dos senhorios, enquanto fator inibidor
da dinamica de arrendamento permanente, particularmente no que concerne ao risco de atraso
no pagamento de rendas por parte dos arrendatarios, dificuldade e custo associado ao processo

de despejo, e até situacdes de danos no locada

ADEQUAGAO DA OFERTA DA HABITAGAO AS ALTERAGCOESOGRAFICAS

No ultimo periodo intercensitario verificaram -se alteragbes no perfil/ estrutura familiar dos
agregados, verificada através da diminui¢cdo da dimensdo média dos agregados (2,4 em 2021) e
do aumento dos nucleos familiares monoparentais. Deste modo, torna - se fundamental adequar
as tipologias de habitacdo a estas alteracdes. A evolucéo da estrutura etéria da populacéo, entre
os dois Ultimos registos censitarios, caracteriza -se pelo aumento da representatividade da
populacéo idosa (65 e mais anos), que passou, em 2021, a ter uma expresséo de 26,2% face aos
20,1% registados em 201MNeste sentido, em resultado desta alteragdo da estrutura etéria, o
indice de envelhecimento tem aumentado progressivamente nos Ultimos anos, contabilizando -
se, em 2021, no concelho da Nazaré, 209,2 idosos por cada 100 jovens (145 em 2011), valor
superior ao registado a escala sub-regional e nacional. Deste modo, a estratégia para a
habitagédo no concelho da Nazaré ndo pode descurar esta realidade, garantindo que o parque de
habitacéo esteja preparado para responder as necessidades e exigéncias de quem o ir4 ocupar,

com padrdes adequados e que assegurem qualidade de vida

Por dltimo, tendo em consideracéo a diminuicdo da populacao residente verificada no Ultimo
periodo intercensitario, torna - se fundamental o reforco da capacidade de intervencao publica
no dominio da habitacdo, que se afirma como prioritari o para a consolidacdo de um quadro

favoravel a inversédo de tendéncias de perda populacional .
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NOVOS RESIDENTEESTRANGEIROS)

Ao longo dos ultimos anos, tem-se registado uma elevada procura do territério por parte de
populacdo estrangeira. PAEA AuUy OA eCehuANEC 1athghAAguUl
de entrada para outras cidades ou até mesmo para a Europa, destaca-se a chegada de grupos
de estatutos socioecondémicos mais elevados, com grande poder econdémico, que procuram
habitacdo no concelho da Nazaré. Deste modo, torna- se necessario assegurar que nao surjam

possiveis situacdes de gentrificacao.

Outra dinamica que importa reforcar tem a ver com a questdo do surf que atrai um ndmero
elevado de pessoas para o concelho, com impacto nas dindmicas habitacionais na medida em

que procuram uma habitacéo sazonal.

INTEGRACAO SOCIAL

A existéncia de um universo de pessoas e agregados particularmente vulneraveis, devido a sua
situagdo socioecondémica e habitacional, leva a que a autarquia desempenhe um papel

fundamental na garantia de acesso a habitacéo.

Deste modo, torna- se primordial a disponibilizac@o de habitagdo social dispersa e integrada na
comunidade assim como outro tipo de solu¢Bes habitacionais que contribuam para a diversidade

social e inclusdo socioterritorial de grupos sociais mais frageis.
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5. Estrategia municipal e modelo territorial para a habitacao

O presente capitulo, relativo ao quadro estratégico que sustenta a Carta Municipal de Habitacéo

e as medidas associadas a sua operacionalizacéo, é estruturado nos seguintes subcapitulos :

A Articulagdo com os principais instrumentos e estratégias territoriais : sistematiza os
objetivos adotados no PDM (em processo de revisdo) e na estratégia municipal em
matéria de reabilitacdo urbana e de mobilidade e a sua devida articulagdo com o

propdsito da CMH.

A Definicdo estratégica - Quadro estratégico e operacional: apresenta a visdo de futuro,
0s eixos estruturantes e respetivos objetivos estratégicos da CMH da Nazaré.Com um
carater operativo, é apresentado o conjunto de medidas prioritarias a considerar
durante o periodo de vigéncia da CMH Importa referir que a concretizagdo das medidas
estd dependente de um contexto propicio, homeadamente da disponibilidade dos

recursos financeiros necessarios e adequados por parte dos promotores.

A Calendarizacdo e cronograma gerais: inclui a calendarizagdo e cronograma geral
indicativos de implementacdo das medidas preconizadas assim como a articulagédo

entre as mesmas, tendo em conta o horizonte temporal de 10 anos.

5.1. Articulacdo com o0s principais instrumentos e estratégias

territoriais

PLANO DIRETOR MUNICIPAL

Os planos de ordenamento do territorio sdo fundamentais para o desenvolvimento urbano do
territério. Como instrumento primordial de planeamento, abrangente e estratégico, o Plano
Diretor Municipal (PDM) é basilar para a definicdo das opc¢des em termos de ocupagdo e
transformacédo do solo, e para definir modelos de desenvolvimento, constituindo -se como
elemento potenciador da ocupagao e forma urbana. Como ja referido ao longo do documento, 0
PDM da Nazaré encontra se em processo de revisdo, sendo fundamental o alinhamento deste

processo com a presente CMH, conforme definido na Lei de Bases da Habitacdo.

Um dos objetivos do PDM em vigor (conforme expresso nos elementos que o constituem)
T CEEUEeCAOU A 1 OUgUEyYyi AAE AE T AEUAT i AE eéAligAlTi CAAI
adequadas no ambito da politica de habitagdol : 2 U AT CpopoSta de Geyisdddo PDM, a
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atualizacdo e adequacao dos objetivos do PDMresultaram nos seguintes eixos estratégicos: i)
requalificac@o urbana; ii) preservacéo e valorizacdo dos recursos existentes e da identidade; iii)
promocao e diversificagdo da base econdémica; iv) promocédo da coeséo social e territorial. Ora,
ndo estando a habitagdo expressa nestes quatro objetivos, subentende - se como matéria fulcral
para que estes possam ser concretizados, sendo possivel, nomeadamente na proposta de
modelo estratégico/territorial do concelho (Figura 20), destacar os seguintes aspetos em

matéria de habitagdo:

A o desenvolvimento de uma politica de ordenamento do territério que considere a
reabilitacdo urbana e a mobilidade urbana sustentavel como elementos estruturantes
do desenvolvimento sustentavel, com destaque para a aposta nas seguintes areas
estratégicas: qualificagdo do edificado, requalificacdo dos espacgos publicos, aumento
do nivel de acessibilidade das pessoas com mobilidade reduzida e pela aposta na

mobilidade sustentavel ;

A ao nivel urbanistico a vila da Nazaré destaca- se dos restantes nicleos urbanos, sendo
composta por uma matriz de quatro zonas distintas, mas complementares: zona da
Praia da Nazaré; zona do Sitio; zona da Pedeneira e zona dos Caixins. O principal
desafio transversal as zonas da Praia da Nazaré, Sitio e Pederneira corresponde a
garantia do equilibrio entre as atividades hoteleiras e turisticas e os usos habitacionais
Por outro lado, tendo em consideracdo que a vila da Nazaré estd confinada por
elementos naturais que cingem a expansdo urbana a curto/médio prazo, entende -se
gue a zona de expansao futura da vila (Caixins) seré a Unica area disponivel para ainda
abarcar novas &reas urbanas, devendo a mesma ser programada numa perspetiva

temporal a médio/longo prazo .

A a aposta na qualificagdo da habitagdo social e eventualmente o aumento da sua

disponibilizacéo.
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Figura 20. Proposta de modelo estratégico/territorial do concelho da Nazaré no ambito da 1.2 reviséo

do PDM

Fonte: Camara Municipal da Nazaré, Relatério de Fundamentacéo da Proposta, 2019

O concelho de Nazaré apresenta um forte contraste nas formas de ocupagéo do solo : enquanto

na parte norte do concelho (freguesias de Nazaré e Valado dos Frades) se assiste a uma

ocupacgdo maioritariamente concentrada, existindo nestas duas freguesias trés aglomerados

populacionais (Fanhais, Valado dos Frades e a vila da Nazaré) que representam quase 80% da

populacdo de todo o concelho, na parte sul (freguesia de Famalicéo) verifica- se uma tendéncia

de ocupacdao linear, assente nas vias principais, com tendéncia a dispersdo em determinadas

zonas. Neste contexto, a proposta de classificagdo do solo preconiza uma matriz de

ordenamento urbano mais ordenada através (i) da colmatacéo urbana, em menor escala, e (ii)

da expansdo de zonas prioritarias, em maior escala (Figura 2J).
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Figura 21 Proposta classificacdo do solo urbano vs situagao urbanistica

Fonte: Camara Municipal da Nazaré, Relat6rio de Fundamentacéo da Proposta, 2019

Por ultimo, importa referir que na proposta de revisdo do PDM também foram incluidas as

seguintes diretrizes de contetdo do PNPOT, com relevancia no dominio da habitag&o:

A

Identificar caréncias e necessidades habitacionais e promover disponibilidades de
habitacdo acessivel em regime de arrendamento, através da reabilitacdo e
regeneracdo urbana e de politicas especificas, considerando a habitagdo como um fator

determinante da atrac&o de novos residentes.

Travar a artificializagcdo do solo, adequar a extensdo do solo urbano, promover a
regeneracao, reabilitagdo, reutilizacdo e revitalizagdo urbana, e restringir a nova
edifica¢ao dispersa e isolada em solo rastico , subscrevendo como usos incompativeis
com a classificagdo do solo rastico novas instalacdes de atividades econdmicas nédo
relacionadas com as utilizagcdes préprias do solo rastico, e de empreendimentos
turisticos, salvo nas formas e tipologias estabelecidas nos Programas Regionais, e as
novas constru¢6es de habitag¢ao, fora do solo urbano, aglomerados rurais e das areas
de edificacao dispersa, nesta dltimas nos termos das orientagdes dos Programas
Regionais e salvaguardando as vulnerabilidades aos perigos, nomeadamente de

incéndio, cheia e inundacéo e deslizamento de vertentes.
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ESTRATEGIA DE REABILITACAO URBANA

A estratégia municipal em matéria de reabilitagdo urbana visa a prossecucdo do
desenvolvimento urbano que assenta num sistema urbano qualificado, em articulagcdo com a
rede urbana regional, propiciando elevados padrdes de conforto, funcionalidade, coesdo e
eficiéncia, para viver, trabalhar e empreender. A estratégia de reabilitacdo urbana estrutura -se

nos seguintes eixos:

A Estruturacdo e qualificacdo dos espacos publicos, com prioridade a resolu¢do dos
défices de qualidade dos espacos centrais e vitais para a revitalizagdo de funcbes

econdmicas, sociais e culturais, e para a vivéncia urbana dos residentes e visitantes.
A Promocéo da mobilidade urbana sustentavel, com prioridade ao pe&o;

A Reabilitagdo do patriménio, valorizando o patrimoénio imaterial, edificado e natural

melhorando as suas condi¢8es funcionais, de seguranca e ambientais;

A Reforco da coesdo social e territorial, promovendo a igualdade de oportunidades

urbanas e a regeneracdao (fisica, econémica e social) das comunidades desfavorecidas;

A Renovac&o da singular identidade territorial da Nazaré, através do desenvolvimento de
uma atitude coletiva de protecdo e promocédo da valia e simbolismo de espacos de

referéncia, imoveis patrimoniais.

O Municipio da Nazarépossui seis Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) aprovadas no concelho,
trés das quais com Operagado de Reabilitagcdo Urbana (ORU) sistematica:

1. ARU da Praia da Nazaré(com ORU sistemaélica)

A ARU da Praia da Nazaré com 46,3ha, na freguesiada Nazaré, compreende o nucleo original,
toda a frente da ribeirinha, a zona da seca do peixe e 0s acessos a lota e porto de abrigo. A
delimitacdo aprovada visa qualificar o espaco publico, reabilitar o patriménio e gerar o reforco

da coesdao social e territorial pela revitalizacéo das fungfes economicas, sociais e culturais. A
ARU e ORU sistematica foram aprovadas em Assembleia Municipal a 14 de dezembro de 2017 e

tém um ambito temporal de 10 anos.

Na ARU residem 3 156 habitantes sendo de salientar a representatividade da populacdo mais
idosa. Em termos de edificado, integra 5 526 alojamentos em 2 355 edificios, a maioria com 2/3
pisos e mais de 30 anos, prevalecendo a funcdo residencial. Relativamente ao estado de
conservacdo, 8% do edificado encontra- se em estado muito degradado ou a precisar de grandes

reparacoes.
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DELIMITACAQ DA AREA DE REABILITAGAQ URBANA DA PRAIA DA NAZARE

Figura 22. ARU e ORU sistematica da Praia da Nazaré

Fonte: Camara Municipal da Nazaré

u

CARTA MUNICIPAL DE HABITACAGAINAZARE

A ORU apresenta as seguintes opc¢des

estratégicas especificas:

1. Melhorar a qualidade de vida e a coeséo
social dos residentes e as condi¢des de

acolhimento dos visitantes;

2.Melhoria das condicdes de conforto
urbano, designadamente ao nivel do

mobiliario urbano e infraestruturas;

3. Revitalizar e qualificar as condicfes e
os fatores que proporcionem o reforgo e a
diversificac@o das atividades econdmicas

e a criacdo de emprego;

4. Melhorar a mobilidade e o ambiente
urbano, reduzindo as emissdes de
carbono e incrementando a eficiéncia

energética;

5.Promover as relagbes espaciais e

melhoria das condi¢Bes de mobilidade;

6. Promover a acessibilidade como elemento fundamental na qualidade de vida dos

cidadaos;

7. Renovar e reforcar os fatores da identidade territorial, cultural e social da Nazaré;

8. Reabilitar o edificado;

9. Travar o declinio demografico, reforcando e tornando atrativo o uso habitacional;

10. Proteger, conservar e valorizar o patriménio cultural edificado como fator de identidade

e diferenciagdo urbana;

11. Mobilizar a participacdo dos atores urbanos e do investimento privado na regeneracao

urbana.

2. ARUdo Stitio da Nazaré (com ORU sistemadtica)

A ARU do Sitio da Nazarétem 13,2ha, na freguesia da Nazaré, engloba o centro histérico do Sitio

e a sua area de influéncia. O objetivo da ARU e ORU évitar a descaraterizacdo arquitetonica e

a presenca automovel desordenada, para que o Sitio continue a ser um espaco de visitagao e
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peregrinacdo. A ARU e ORU sistematica foram aprovadas em Assembleia Municipal a 14 de

dezembro de 2017 e tém um &mbito temporal de 10 anos.

Na ARU existem 756 edificios, na quase totalidade residenciais e com 1 ou 2 pisos. Apenas 1%
dos edificios requer grandes reparacfes, mas o grande numero de edificios recentes denota

uma dinamica de substituicdo de edificios antigos em detrimento da reabilitacdo dos mesm os.

DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DO SiTIO - NAZARE

Figura 23. ARU e ORU sistematicado Sitio da Nazaré

Fonte: Camara Municipal da Nazaré

A ORU apresenta as seguintesopg¢des estratégicas especificas:
1. Requalificar o espaco publico, com a criacdo de novos espacos de estar ou de lazer;
2. Modernizar os espagos comerciais, qualificacdo e animacao do comércio;
3. Criar novos equipamentos urbanos de cultura, memoéria, desporto, recreio e lazer;
4. Reduzir a da poluicdo sonora e visual provocada por publicidade desregrada;

5. Melhorar as condi¢cdes de mobilidade, da circulagdo automével e do estacionamento,

reduzindo as emissdes de carbono e incrementando a eficiéncia energética;

6. Melhorar as condi¢cbes de conforto para a mobilidade pedonal (em particular pela

existéncia de passeios) e da acessibilidade de pessoas com mobilidade reduzida;
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7. Resolver os conflitos entre a preservacdo e vivéncia do patriménio e o acesso

automovel;

8. Reabilitar o edificado;

9. Proteger, conservar e valorizar o patrimoénio cultural edificado como fator de identidade

e diferenciagdo urbana;

10. Mobilizar a participagéo dos atores urbanos e do investimento privado na regeneracgao

urbana.

3. ARUda Pederneira (com ORU sistemética)

A ARU da Pederneiralocaliza- se na freguesia da Nazaré, incluindo 6,5ha onde se inclui o centro

historico da Pederneira e a sua area de influéncia. O objetivo da ARU e ORU ¢jualificar o espaco

publico, reabilitar o patrimdnio e gerar o reforco da coeséo social e territorial pela revitalizacéo

das funcdes econdmicas, sociais e culturais. A ARU e ORU sisteméatica foram aprovadas em

Assembleia Municipal a 14 de dezembro de 2017 e tém um ambito temporal de 10 anos.

PPN,

s 25

DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DA PEDERNEIRA - NAZARE

Figura 24. ARU e ORU sistematicada Pederneira

Fonte: Camara Municipal da Nazaré

Na ARU registam-se 553 residentes e 237
edificios, essencialmente residenciais com 1 a
2 pisos, 5% dos quais requerem grandes
reparacdes, denotando-se uma dindmica de
substituicé@o de edificios antigos em detrimento
da reabilitagdo dos mesmos. As ruas estreitas
condicionam a circulagcdo e estacionamento

automovel.

A ORU apresenta as seguintes opgdes

estratégicas especificas:

1. Melhorar as condicdes de conforto
urbano, designadamente ao nivel do mobiliario

urbano e infraestruturas;

2. Promover as relagbes espaciais e
melhoria das condicbes de mobilidade, da

circulagdo automovel e do estacionamento;

3. Promover a acessibilidade como

elemento fundamental na qualidade de vida dos cidadaos;
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Reabilitar o edificado;

Proteger, conservar e valorizar o patriménio cultural edificado como fator de identidade

e diferenciagdo urbana;

Mobilizar a participa¢éo dos atores urbanos e do investimento privado na regeneragéo

urbana.

4. ARUde Famalicdo

A ARU de Famalicdo abrange 32,7 hectares
localizados no lugar de Famalicdo, sede de
; Z ' freguesia e compreende o seu aglomerado

| Qg\g

urbano. Ao nivel do concelho, e depois das

vilas da Nazaré e de Valado dos Frades, esta
é a localidade que apresenta maior
expressdo demografica e urbanistica. Em
2011, apresentava 723 residentes para 482
alojamentos. A ARU foi aprovada em
Assembleia Municipal a 25 de fevereiro de

2022 e tém um ambito temporal de 3 anos.

A estratégia de intervencédo na ARUinclui as

\ \ seguintes opg¢des estratégicas especificas:

1. Melhorar a qualidade de vida e a coeséao

[ 100 200 300 m
e

social dos residentes;

DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA (ARU) DO AGLOMERADO URBANO DE FAMALICAO

. . 2. Requalificar o espaco publico;
Figura 25. ARUde Famalicéo

Fonte: Camara Municipal da Nazaré 3.  Melhoria das condi¢cbes de conforto

urbano, designadamente ao nivel do mobiliario urbano e infraestruturas;

Melhorar as condi¢cdes de mobilidade, da circulagdo automével e do estacionamento,

reduzindo as emiss@es de carbono e incrementando a eficiéncia energética;

Revitalizar e qualificar as condi¢bes e os fatores que proporcionem o reforco e a

diversificacédo das atividades econdmicas e a criagdo de emprego;

Promover a acessibilidade como elemento fundamental na qualidade de vida dos

cidadaos;

Renovar e reforcar os fatores da identidade territorial, cultural e social de Famalicéo;
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8. Reabilitar o edificado;

9. Proteger, conservar e valorizar o patrimoénio cultural edificado como fator de identidade

e diferenciagdo urbana;

10. Mobilizar a participag&o dos atores urbanos e do investimento privado na regeneracgao

urbana.

5. ARUde Fanhais

) A ARU de Fanhais abrange 23 hectares,
localizados no lugar de Fanhais e
compreende o aglomerado urbano. Regista
495 residentes e 289 alojamentos. A ARU

foi aprovada em Assembleia Municipal a 25

| de fevereiro de 2022 e tém um ambito
;\4){5 f{J temporal de 3 anos.

ﬂj@ A estratégia de intervencdo na ARU inclui

' FLF\ as seguintes opgdes  estratégicas
ébh U especificas:
An )\ . . ~
\ Melhorar a qualidade de vida e a coeséo

social dos residentes;

1. Requalificar o espaco publico;

\ . C N 2. Melhoria das condi¢cbes de conforto
— S—
DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA (ARU) DO AGLOMERADO URBANO DE FANHAIS u rbano y desl g nad ame nte aO n ivel dO

mobiliario urbano e infraestruturas;
Figura 26. ARUde Fanhais

Fonte: Camara Municipal da Nazaré 3. Melhorar as condigbes de mobilidade,
da circulagdo automdvel e do
estacionamento, reduzindo as emissdes de carbono e incrementando a eficiéncia

energética;

4. Revitalizar e qualificar as condi¢cdes e os fatores que proporcionem o reforco e a

diversificacédo das atividades econdmicas e a criagdo de emprego;

5. Promover a acessibilidade como elemento fundamental na qualidade de vida dos

cidadaos;

6. Renovar e reforcar os fatores da identidade territorial, cultural e social de Fanhais;
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7. Reabilitar o edificado;

8. Proteger, conservar e valorizar o patrimoénio cultural edificado como fator de identidade

e diferenciagdo urbana;

9. Mobilizar a participacéo dos atores urbanos e do investimento privado na regeneragéo

urbana.

6. ARUde Valado dos Frades

A ARU de Valado dos Frades abrange 132,6
hectares localizados na sede de freguesia de
Valado dos Frades e compreende o seu
aglomerado urbano. Ao nivel do concelho, e depois
da vila da Nazaré, esta vila é a que apresenta
maior expressao ao nivel da populacéo residente
e de numero de alojamentos, sendo que, no que
respeita ao limite da ARU, em 2011, esta

apresentava 3 031 residentes para 1525

alojamentos.

A estratégia de intervencdo na ARU inclui as

seguintes opg¢des estratégicas especificas:

1. Melhorar a qualidade de vida e a coeséao social

DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAD URBANA {ARU) DO AGLOMERADO URBANO DE VALADO DOS FRADES
dos residentes;
Figura 27. ARUde Valado dos Frades
Fonte: Camara Municipal da Nazaré 2. Requalificar o espago publico;
3. Melhoria das condi¢cdes de conforto urbano, designadamente ao nivel do mobiliario

urbano e infraestruturas;

4. Melhorar as condi¢cdes de mobilidade, da circulagdo automovel e do estacionamento,

reduzindo as emiss@es de carbono e incrementando a eficiéncia energética;

5. Revitalizar e qualificar as condi¢cbes e os fatores que proporcionem o reforco e a

diversificacédo das atividades econdmicas e a criagdo de emprego;

6. Promover a acessibilidade como elemento fundamental na qualidade de vida dos

cidadaos;

7. Renovar e reforcar os fatores da identidade territorial, cultural e social de Valado dos

Frades;
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8. Reabilitar o edificado;

9. Proteger, conservar e valorizar o patrimoénio cultural edificado como fator de identidade

e diferenciagdo urbana;

10. Mobilizar a participagdo dos atores urbanos e do investimento privado na regeneracao

urbana.

ESTRATEGIA DE MOBILIDADE URBANA

A Lei de Bases da Habitacéo destaca a importancia do direito a habitagcéo e ao habitat. Deacordo
com a lei, o direito & habitagdo engloba, ndo apenas a existéncia de habitacdo adequada, mas
também um ambiente de proximidade que assegure condi¢Bes de salubridade, seguranca,
qualidade ambiental e integragdo social. Isto inclui 0 acesso a servi¢o s publicos essenciais,

infraestruturas, transporte publico eficaz e espacos envolventes seguros.

O direito a mobhilidade, nomeadamente a mobilidade sustentivel, é uma parte fundamental desta
equacao, e baseia se na perspetiva de que todos os cidadaos devem ter condi¢cdes seguras e
confortaveis para se deslocarem de forma eficaz e sustentavel, com impactos ambientais

reduzidos, por forma a acederem aos servicos e equipamentos publicos e ao seu local de
trabalho. Assim, a promogdo de uma politica de mobilidade universal e inclusiva, torna -se
essencial. Neste contexto é evidente a importancia de uma rede de transportes eficaz , com vista
a um territério mais justo e que assegure a mobilidade de todos na garantia da sua qualidade

de vida e de um modelo de desenvolvimento coeso e descarbonizado. Ao criar uma articulagdo
eficaz entre mobilidade urbana/rede de transportes e areas r esidenciais é possivel melhorar a
gualidade de vida da populagdo e contribuir para um ambiente urbano mais sustentavel,

facilitando e potenciando a fixagdo de populacdo em areas mais distantes do centro/sede de

concelho onde se concentra grande parte dos servigos, comércio e emprego.

Nesta matéria destaca- se o Plano de A¢ao de Mobilidade Urbana Sustentavel (PAMUS) da Oeste

CIMque define a estratégia de mobilidade para a Regido Oeste com 0s seguintes objetivos:

A A melhoria da eficiéncia e da eficacia do transporte de pessoas e bens: equacionar a
utilizacdo de determinada tipologia de veiculos de acordo com os trajetos que efetuam

para promover mais eficiéncia ao nivel de custos e de desempenho ambiental;

A A promoc&o de uma harmoniosa transferéncia para modos de transporte mais limpos
e eficientes: Cruzar os pontos de interesse com os locais de recolha de passageiros e

a necessidade de interfaces entre modos de transporte, garantindo que os cidadaos que
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vivem, trabalham ou visitam o Oeste se deslocam confortavelmente e de forma segura,

assegurando melhores condi¢cdes ambientais e de sustentabilidade;

A A garantia de um sistema de acessibilidades e transporte mais inclusivo: O PAMUS
caracterizara os fatores que influenciam a mobilidade e a acessibilidade no territério,
pensando, gradualmente, em transferir a preocupacdo da mobilidade para a

acessibilidade;

A Areducéo do impacte negativo do sistema de transportes sobre a salide e a seguranca
dos cidaddos, em particular dos mais vulneraveis: Incentivar a criagdo de espacos
prioritarios, seguros e confortaveis, para circulagdo em modos suaves de deslocacéo,
mas também promover o incremento da qualidade dos transportes publicos (TP) para

possibilitar uma efetiva reducéo das desloca¢6es em transporte individual;

A A redugdo da poluicdo atmosférica, do ruido, das emissGes de gases com efeito de
estufa e do consumo de energia: Conseguir que um maior nimero de pessoas utilize os
TP e modos suaves, homeadamente o andar a pé e de bicicleta, permitird libertar o

numero de automéveis a circular na Regiao Oeste.

Complementarmente, de acordo com os estudos de caracterizagéo e diagndstico da 1.2 revisao
do PDM da Nazaré (2018), aexecucdo dos diversos investimentos planeados para a Rede
Nacional que serve a Regido Centro devera proporcionar uma melhoria percetivel das suas

acessibilidades externas e, consequentemente, o incremento da atratividade do concelho da
Nazaré como polo de desenvolvimento turistico e econémico. Destacam-se 0s seguintes

investimentos com interferéncia direta no territério concelhio

A -CAEgERNEC O

ao aglomerado urbano do Sitio, sem atravessar o ndcleo urbano da freguesia da Nazaré;

12 AEi AAgU AC zigiCl® &hU eUEyigiEA

A -CAEgERNEC O

tracado da EN242 e do nucleo central desta sede de freguesia, favorecendo deste modo,

12 AEi AsA deVeriaAdesEnkolvér (@ iPbehteCdo atdah U

a ligacdo ao concelho de S. Martinho do Porto;
A Reabilitagdo da via rodoviaria que liga os povoados de Rebolo e Raposos;
A Requalificacio da via rodoviaria que conecta Famalicdo a Macarca;

A Criacdo de desvio rodoviario para viaturas pesadas que sirva, principalmente, a
empresa de transformacao de derivados de madeira, situada proxima da Mata da Torre

e, acima de tudo, remover o transito pesado do centro da sede de freguesia.
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5.2. Definicédo estratégica * Quadro estratégico e operacional

Com um horizonte temporal de implementacao de dez anos, a Carta Municipal de Habitacdo é o
instrumento municipal de planeamento e ordenamento territorial em matéria de habitacdo
focado na atuacéo do Municipio e demais entidades com um papel ativonesta matéria. O quadro

estratégico e operacional da CMH é constituido por:

A Vis8o: corresponde ao cenario esperado com a implementac&o da estratégia, tendo por
base as caréncias habitacionais identificadas e a sua relagdo com 0s recursos

habitacionais e potencialidades locais do concelho.

A Eixos estruturantes : correspondem aos dominios prioritarios de atuag&o que visam dar

resposta aos desafios identificados para o concelho.

A Objetivos estratégicos: justificam e sdo justificados pelos eixos estruturantes e
traduzem os resultados almejados cuja concretizagdo depende da capacidade de

implementacdo das medidas prioritarias .

A Medidas prioritarias : correspondem a propostas concretas de atuacéo orientadas para
a implementagdo da CMH, com a identificacdo da(s) entidade(s) responsavel(eis) e

horizonte temporal de concretizagao .

5.2.1. Visao

A habitagdo é um bem essencial & vida das pessoas e um direito fundamental
constitucionalmente consagrado, conforme estabelecido no artigo 65.° da Constituicdo da

Republica Portuguesa: / ¢ COCE ¢gUy OFf EUi gC° é6AEA Ei U éAEA A Eh.
dimens&o adequada, em condi¢cbes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e

A EEi1 AT 7T OAOU @Ayi udi AEJ

Odireito a habitagéo engloba, ndo apenas a existéncia de habitacdo adequada, mas também um

ambiente de proximidade que assegure condi¢cbes de salubridade, seguranca, qualidade

ambiental e integracdo social. Isto inclui 0 acesso a servicos publicos essenciai s,

infraestruturas, transporte publico eficaz e espacos envolventes seguros , contribuindo para a

valorizacdo do habitat. Neste sentido, reconhecendo o papel central da habitagdo e do habitat

na melhoria da qualidade de vida da populacao, é estabelecida aseguinte visao de futuro:

&i gp/
- m 123
NAZARE



CARTA MUNICIPAL DE HABITACAGAINAZARE

NAZARE | um territorio que valoriza a habitac&o e o habitat, num urgente equilibrio entre a

oferta e a procura

A visdo é sustentada nas necessidades e desafios reais identificados e na impreterivel
consolidacdo de modelos habitacionais e urbanisticos que contribuam para o desenvolvimento
equilibrado da rede urbana e a gestdo eficiente de recursos capazes de dar resposta a s

necessidades de toda a populacdo e de colmatar as caréncias habitacionais existentes.

No contexto diagnosticado, afigura-se como fundamental uma intervencdo de regulacdo do
mercado habitacional local, através do estimulo ao aumento da oferta de habitacédo acessivel,
compativel com os rendimentos médios da populacédo residente. O atual desequilibrio entre a
reduzida oferta e a elevada procura habitacional, acompanhado pelo crescimento dos valores
das rendas e de venda exige, por parte do municipio, uma estratégia que permita dinamizar o
mercado imobilidrio com uma oferta diversificada compative | com o perfil de exigéncia e de

rendimentos da populacgéo.

A viséo municipal em matéria de habitagdo, materializada na CMH, esta também alinhada com
0 quadro estratégico definido pela politica hacional de habitacao (ver capitulo 2), de modo a dar
resposta aos desafios elencados (habitacdo acessivel, reabilitacdo do parque habitacional,
maior oferta habitacional disponivel para arrendamento, adequacéo da oferta de habitacdo as

alteracdes demograficas, novos residentes, integracéo social “®) e garantir o seguinte:

A uma diversidade de respostas habitacionais, direcionadas a diferentes publicos - alvo;

A a valorizagdo da habitacdo e do habitat enquanto fatores de competitividade e

atratividade do territério;

A apreferéncia pela reabilitagéo e a reocupacéo do edificado existente, contribuindo para

a melhoria do ambiente urbano;

A um modelo de produgdo e gestdo da habitacdo economicamente sustentavel,
aproveitando fontes de financiamento e estabelecendo parcerias que permitam repartir

responsabilidades e investimentos.

5.2.2. Eixos estruturantes e objetivos estratégicos

Partindo da visdo e dela interdependentes, definem-se dois eixos estruturantes (Figura 28),

cada um com objetivos associados que serdo concretizados através da implementacao das

43 Ver subcapitulo 4.2.
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medidas apresentadas no ponto 5.2.3 que se assumem cOmo cruciais para a

criacdo/consolidacéo do contexto e visdo preconizados .

O eixo estruturante 1 operacionaliza- se num conjunto de acdes de carater predominantemente
material. O eixo estruturante 2 encerra objetivos mais abrangentes e concretiza- se através de

um conjunto de medidas de carater fundamentalmente imaterial.

+ HABITACAO:

Promover um mercado

+ HABITAT:

Valorizar um ambiente urbano
habitacional que contribua

coeso e fomentar 0 acesso a
para a atratividade e )

informacéo tendo
competitividade do concelho . )

o em vista a coeséo e incluséo

como territorio

AyicC OAE @Ay (

social e territorial

Figura 28. Eixos estruturantes

EIXO 1 | + HABITAGA®romover um mercado habitacional que contribua para a atratividade e

T Cyeugigiii OAOU OC 1T CATUueC 1CyC gUEEigc¢EiC

O eixo estruturante 1 foca- se na promog¢do de um mercado habitacional que contribua para a

AgEAgi 1 i OAOU U TCyeuUgigiiti OAOU OC 1 CAT UmwEes dAGUA G E

as necessidades identificadas e que evidenciam a necessaria e urgente intervencao no mercado
local no sentido de facilitar e potenciar a disponibilizagdo de habitacdo que responda as

necessidades da populagdo,tendo em vista alcangcar um equilibrio entre a oferta e a procura.

Este eixo atua sobre o mercado habitacional no sentido de dar resposta a diferentes grupos
alvo, com caréncias habitacionais especificas, nomeadamente, a populagdo residente com
rendimentos intermédios e populagdo jovem , apopulacao residente idosa e populagéo residente

carenciada.

Integra e justifica o Eixo 1, o desafio de assegurar a promoc¢ao e disponibilizacdo de habitacao
acessivel, quer para venda como para arrendamento, sendo diversas as medidas que é
necessario avaliar e implementar para superar e/ou diminuir a dificuldade no acesso a
habitagdo. Deste modo, ao eixo estruturante 1 estdo associados 0s seguintes objetivos

estratégicos :
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OE1.1Contribuir para a regulagcdo do mercado imobiliario e promover a habitacédo a

custos acessiveis.

OE1.20rientar o investimento privado para o setor habitacional, nomeadamente através

da atuacdo na dimenséo do turismo (Alojamento Local).

OELl.3Incentivar a reabilitagdo do parque edificado, contribuindo para a melhoria das

condicdes de habitabilidade e valorizacdo do ambiente urbano.

OE1.4Promover respostas habitacionais adequadas as necessidades da populagdo e

gue distingam a Nazaré como local de exceléncia para viver com qualidade.

O eixo estruturante 2 visa a valorizacdo do habitat tendo em vista o desenvolvimento urbano

sustentavel e inclusivo do concelho da Nazaré. Este eixo vai ao encontro do estabelecido na Lei

de bases da habitacdo, nomeadamente no que se refere a garantia das condi¢des de salubridade,

seguranca, qualidade ambiental e integracdo social, permitindo a fruicdo plena da unidade

habitacional e dos espacos e equipamentos de utilizacdo coletiva. A atuacdo no habitat,

fundamentalmente de caréater publico, pretende contri buir para a melhoria da qualidade de vida

e bem-estar dos individuos e para aumentar o sentimento de pertenca e de comunidade. Por

outro lado, pretende - se atuar ao nivel da divulgacéo da informacéo, capacitacéo e sensibilizagdo

da populacdo para um conjunto diversificado de questdes relacionadas com a habitagéo.

Deste modo, ao eixo estruturante 2 estdo associados 0s seguintes objetivos estratégicos :

A

OE2.1Promover a melhoria do ambiente urbano e uma rede de equipamentos e de
servigos de apoio & comunidade que reforce a inclusao, a seguranca e a atratividade do

territorio .

OE2.2.Reforcar a sensibilizacdo e capacitacdo da populagdo para questdes préaticas

relacionadas com a habitac&o.

OE2.3.Disponibilizar informacdo sobre programas e apoios no setor da habitacéo .
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A concretizacdo dos eixos estruturantes e respetivos objetivos estratégicos esta associada a

implementacdo de um conjunto de 11lmedidas (Figura 29), organizadas por eixo estruturante,

que incluem acdes materiais e imateriais que deverdo ser avaliadas e concretizadas no periodo

de vigéncia da CMH.

EIXO 1 | + HABITACAO: Promover um mercad
habitacional que contribua para a atratividade

e competitividade do concelho como
gUEEi g¢EiIi C 41Ayic¢cC OAE

A ML1.1. Disponibilizagdo de habitacédo
acessivel de promog&o municipal

A ML1.2.Delimitacdo de Zona de Pressio
Urbanistica (ZPU) na freguesia da Nazaré

A M1.3.Atuagdo municipal no dominio do
Alojamento Local

A M1.4. Promocdo do mercado de
arrendamento

A M1.5Avaliagéo e promogdo de habitagéo
colaborativa e comunitaria

A ML1.6Reabilitacdo do parque habitacional
municipal

A ML17. Promocgao de solugdes
habitacionais para dar resposta a
situacdes indignas

A M1.8Disponibilizacdo de habitacbes para
alojamento temporario

M2.1. Planeamento do territério e
valorizagdo do habitat

M2.2. Divulgacdo de informacdo e
servico de apoio a habitacdo

M2.3.Guia pratico da habitacéo

Figura 29. Medidas prioritarias integradas na Carta Municipal de Habitacao

Para cada medida é apresentada uma ficha (campos identificados na Figura 30) que a descreve

e que identifica a localizagdo (sempre que aplicavel), os potenciais promotores e fontes de

financiamento, a perspetiva temporal de implementacdo e a estimativa orgamental. A

codificacdo das medidas esta indexada ao eixo para o qual contribuem, assim M1.1 a M8.sao

medidas associadas ao eixo estruturante 1 e M2.1. a MA& sdo medidas associadas ao eixo

estruturante 2.
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Identificacdo (n.° e nome)

Descricao:
Publico-alvo:
Localizagéo:
planta
Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:
. . 4 41 N 1 1 : PN ) .
A g 89950 L | TR P I Bt 9 129979
Possiveis fontes de financiamento: Calendarizacao:
A I & 8§ ®§ & &8 8 8 & 3
A o =] =] =] o o =] =] =} =]
N N N N N N N N N N

Figura 30. Modelo de ficha de medida da Carta Municipal de Habitag&o
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M1.1DISPONIBILIZACAO DE HABITACAO ACESSIVEL DE PROMOGAO MUNICIPAL

Descricao:

A M1.1lvisa a criacdo de habitacdo municipal acessivel que seja disponibilizada por via de arrendamento
el/ou venda, no sentido de dar resposta a populacédo que enfrenta progressivas dificuldades no acesso

a habitacéo e que ndo se enquadra na comunidade elegivel noAmbito do Programa de Apoio ao Acesso
a Habitagdo (Programa 1.° Direito).

Esta medida é concretizada através das seguintes agdes:

A Avaliagdo da possibilidade de aquisi¢ao e reabilitagdo de edificios devolutos e em mau estado de
conservagao para habitagdo acessivel. Dada aexisténcia de um nimero significativo de imdéveis
que se encontram devolutos e com indicios de desocupacéo, esta agdo possibilitard otimizar os
recursos identificados (potencialidades locais * subcapitulo 3.5) e contribuir para a regeneracéo
e melhoria da qualidade do ambiente urbano, conforme preconizado no modelo territorial do PDM .
A sua concretizagdo depende da disponibilidade financeira do municipio, pelo que sera avaliado o
modelo de concretizagdo da acéo.

A Avaliagio da possibilidade de aquisicio de terrenos (bolsa de terrenos) para a regulacio de
mercado e promogédo de habitagcdo acessivel (de promogéo publica ou privada). Complementar a
primeira agdo que intervém sobre edificado existente, a presente agao foca - se na disponibilizacéo
de solo para fins habitacionais. Inclui por isso a criagdo de uma bolsa de terrenos publicos para
construcéo de habitacdo acessivel (modelos construtivos tradicionais e solu¢des inovadoras de
constru¢cdo modular) . Para além da ocupacdo destes terrenos com construcdo de habitagédo
promovida pelo préprio municipio, devera ser também regulamentada a possibilidade de venda a
privados, a um prec¢o simbdlico, para promocao de Habitagdo a Custos Controlados/Habitacdo
Acessivel (para venda ou arrendamento). No caso dos fogos que sejam direcionados para
arrendamento, o 6nus ndo pode ser inferior a 30 anos. Deste modo, esta a¢do podera contribuir
para a dinamizacao da iniciativa privada e para o aumento da oferta de habitacdo acessivel. A sua
concretizacdo depende da disponibilidade financeira do municipio, pelo que seré avaliado o modelo
de concretizagdo da acgéo.

A Avaliagdo da possibilidade de regulamentacio da afetacio de fogos de promogdo privada a
habitagdo acessivel. Esta medida corresponde a avaliagdo do quadro regulamentar municipal no
sentido de aumentar a habitacao disponibilizada a pregos acessiveis. Inclui, por isso :

o Criagdo de regra aplicavel ao licenciamento de empreendimentos habitacionais relativa a
afetacdo de um determinado nimero de fogos, dependendo da dimensao do empreendimento,
a habitacdo acessivel. Com esta afetagao de fogos privados a regimes acessiveis, devera ser
avaliada a possibilidade de isentar o promotor de taxas ou outras oneracdes municipais
existentes e de ser atribuidos outros beneficios e apoios;

o Criacdo da possibilidade de cedéncia de um determinado namero de fogos, dependendo da
dimensdo do empreendimento, ao dominio municipal para afetacdo ao mercado de
arrendamento acessivel. Com esta cedéncia de fogos privados ao dominio municipal para
regimes acessiveis, devera ser avaliada a possibilidade de, com isto, isentar a cedéncia para
espacos publicos e equipamentos ou as taxas compensatérias aplicaveis pela ndo cedéncia
destes.

Publico-alvo:
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Populacao residente com rendimentos intermédios e populacéo jovem

Localizagéo:

Todo o concelho

Norte

E—
Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:
A Municipio

Man®nn pnn®nn

. ) FManon ® @ @ B mdnny
A Promotores privados Pl wad WLk
Possiveis fontes de financiamento: Calendarizacao:
A Orcamento municipal
A Investimentos privados FE I [ A I N A R
; - 8§ 8 8§ 8§ ¢ 8 8 g 8 8
A Fundos nacionais (IHRU) d &8 &8 &8 & & & N & «

A Plano de Recuperacéo e Resiliéncia (PRR)
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M1.2. DELIMITAGAO DE ZONA DE PRESSAO URBANISTICA (ZPU) NA FREGUESIA DA NA

Descricao:

A M1.2. d4 resposta a populagdo que enfrenta progressivas dificuldades no acesso a habitacéqg
especialmente na freguesia da Nazaré por se tratar de uma zona de maior pressao urbanistica. Neste

sentido, a presente medida visa a delimitacdo de uma Zona de Presséo Urbanistica (ZPU) na freguesia
da Nazaré que inclua, por exemplo, a ARU da sede de concelho e algum territério contiguo de modo a
fazer face as dificuldades da populagéo residente no acesso a habitagdo, quer pela reduzida oferta de
habitacéo disponivel, quer pelos elevados precos de venda e de renda praticados.

Face ao exposto, de acordo com o DL n.° 67/2019, de 21 de maio:

1 - CA E{s&'tbBaAde pressdo 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 ao s suportaveis pela generalidade dos agregados
familiares sem que estes entrem em sobrecarga de gastos habitacionais face aos seus rendimentos.

A delimitacdo em concreto de uma zona de pressdo urbanistica fundamenta - se na analise conjugada
de séries temporals de indicadores relativos aos pregos do mercado habitacional, aos rendimentos das
familias ou as caréncias habitacionais, incluindo a caracte rizacdo 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, habitacionals e de mercado em presenga no territorio especifico.

A delimitagdo geogréfica da zona de pressdo urbanistica é da competéncia da assembleia municipal
respetiva, sob proposta da cdmara municipal, e é publicada através de aviso na 2.2 série do Didrio da
Republica e divulgada no sitio na Internet do municipio, bem como no respetivo boletim municipal,
quando este exista.

Quando a fundamentagdo para a delimitagdo de uma drea de reabilitacdo urbana ou para a aprovacdo
de uma operagdo de reabilitagdo urbana previstas no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana
estabeleca como objetivo o aumento da oferta habitacional, o aumento da populacdo residente ou
reconheca a escassez habitacional nesses territorios, a delimitagcdo da zona de pressdo urbanistica
pode fundamentar- se diretamente no previsto naqueles documentos.

A delimitagdo da zona de pressdo urbanistica tem a duracdo de cinco anos, podendo ser alterada ou
objeto de prorrogacdo, com redugdo ou ampliagdo da drea delimitada, nos termos previstos nos
ndmeros anteriores. /

Por outro lado, a delimitagdo de uma ZPU permite a ativacdo de agravamentos de IMI em prédios
classificados como devolutos :

{1 fE 6EUOI CE HhEI AACE Ch @EANJUE AhgcACyAE & hgdandol
localizados em zonas de pressdo urbanistica, como tal definidas em diploma proprio, estao sujeitos ao

seguinte agravamento, em substituicdo do previsto no n.° 3 do artigo 112.°: a) A taxa prevista na alinea
¢)don.°1doartigo 112.° é elevada ao séxtuplo, agravada, em cada ano subsequente, em nsal0 %,

b) O agravamento referido tem como limite maximo o valor de 12 vezes a taxa prevista na alinea c) do
n.°1do artigo 112.°

As receitas obtidas pelo agravamento previsto no numero anterior, na parte em que as mesmas
excedam a aplicagdo do n.° 3 do artigo 112.9, sdo afetas pelos municipios ao financiamento das politicas
municipals de habitacdo/ .
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Face a este enquadramento, a imagem em baixo identifica a &rea com maior concentragao de edificios
de alojamento local, com impacto direto no que respeita a indisponibilidade de imoéveis para

arrendamento ou venda, tendo em consideragdo o elevado nimero de estabelecimentos afetos a esta
atividade econdémica no concelho, especialmente na freguesia da Nazaré. Deste modo, com a
implementacédo desta medida referente a delimitacdo de uma ZPU na freguesia da Nazaré pretende- se

contribuir para um maior acesso a habitacéo por parte da populacéo residente no concelho.
Publico-alvo:

Populacao residente com rendimentos intermédios e populacéo jovem

Localizagéo:

Freguesia da .
Nazaré (zona de i
maior presséao)

Norte
—>
Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:
A Municipio MAan®nn pnndnn
p FMnndn pnndnn modnnnd b modnny
Possiveis fontes de financiamento: Calendarizagéo:
7 . < Lo © ~ [ee] ()] o g_)' N ™
A Orcamento municipal cSEEEE & 8§ § 8 8 8 8 8
N N N N N N N N N N
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M1.3. ATUAGAO MUNICIPAL NO DOMINIOA@IAMENTO LOCAL

Descricao:

A M1.3. d& resposta a populacdo que enfrenta progressivas dificuldades no acesso a habitagéo,
especialmente na freguesia da Nazaré por se tratar de uma zona com uma elevada concentracéo de
edificios de alojamento local devido a forte presséo turistica existente no territério. Para além dos
elevados precos de venda e de arrendamento, a populagdo residente no concelho da Nazaré enfrenta
outro tipo de dificuldades no acesso a habitacdo que tem a ver com a falta de oferta de iméveis para
arrendamento por periodos de tempo mais alargados, potenciada pela maioria das habitagdes
disponiveis estarem afetas a Alojamento Local. Neste sentido, a presente medida visa a avaliacdo da
possibilidade de delimitacdo e aprovacdo por regulam ento e deliberacdo fundamentada da Assembleia
Municipal de Areas de Contencdo de Alojamento Local. A concretizagdo desta medida depende da
avaliacao, pelo municipio, das necessidades de habitagdo e das dinamicas turisticas/alojamento local.

De acordo com o DL n.° 128/2014de 29 de agosto,na sua atual redagao:

i EUAE OU T CAgUANEC

1- Com o objetivo de preservar a realidade social dos bairros e lugares, a cdmara municipal
terriforialmente competente, pode aprovar por regulamento e com deliberacdo fundamentada, a
existéncia de dreas de contengdo, por freguesia, no todo ou em parte, para instalacdo de novo
alojamento local, podendo impor limites relativos ao numero de estabelecimentos de alojamento local
nesse territorio, que podem ter em conta limites percentuals em propor¢do dos imoveis disponivers
para habitac&o.

2- As dreas de contengéo identificadas por cada municipio s&o comunicadas ao Turismo de Portugal,
1. P., que introduz referéncia a limitagdo de novos registos nestas dreas no Balcdo Unico Eletronico.

3 - As dreas de contengdo a que se refere o n.° 1 devem ser reavaliadas, no minimo, de dois em dois
anos e comunicadas as respetivas conclusées ao Turismo de Portugal, I. P., para os efeitos do disposto
nos numeros anteriores.

4 - O Turismo de Portugal, I. P., e o Instituto da Habitagdo e da Reabilitacdo Urbana, I. P., disponibilizam
anualmente dados desagregados sobre o numero de estabelecimentos de alojamento local e de fogos
de habitagdo permanente.

5 - A instalagdo de novos estabelecimentos de alojamento local em dreas de contencdo carece de
autorizacdo expressa da camara que, em caso de deferimento, promove o respetivo registo.

6 - Para evitar que a alteragdo das circunstancias e das condigbes de facto existentes possa

comprometer a eficacia do regulamento municipal a que se refere o n.° 1, podem os municipios, por
deliberacdo fundamentada da assembleia municipal, sob proposta da cadmara municipal, suspender,
por um maximo de um ano, a autorizagdo de novos registos em dreas especificamente delimitadas,

até a entrada em vigor do referido regulamento.

7 - Nas dreas de contengdo definidas nos termos do presente artigo, 0 mesmo proprietario apenas

6COU UjéuCEAE hy yAjiyC OU EUGU UEGAI UGUI i yUAg
Face a este enquadramento, o territério de incidéncia é restrito e identificado na presente ficha,
correspondendo a area com maior concentracédo de edificios de alojamento local, com impacto direto
no que respeita a indisponibilidade de iméveis para arrendamento ou venda, que se localiza na sede de
Concelho. Deste modo, com a implementagéo desta medida referente a avaliagéo e delimitagéo de areas
de contencéo de alojamento local na freguesia da Nazaré pretende - se contribuir para um maior acesso
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a habitacdo por parte da populagdo residente no concelho. Prevé-se uma forte coordenacao entre a
M1.2 e M1.3.

Publico-alvo:

Populacéo residente com rendimentos intermédios e populagdo jovem

Localizagéo:

Freguesia da sl
Nazaré (zona de o
maior pressao)

Norte
E—
Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:
A Municipio MAan®nn pnndnn
p FMnndn pnndnn modnnnd b modnny
Possiveis fontes de financiamento: Calendarizacéo:

A Orgamento municipal

2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
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M1.4. PROMOQAO DO MERCADO DE ARRENDAMENTO
Descricao:

A M1.4. d4 resposta a populagdo que enfrenta progressivas dificuldades no acesso a habitagao,
nomeadamente no que diz respeito a situagdes em que os precos das rendas nao sdo compativeis com
os rendimentos da populacdo. Neste sentido, a presente medida visa promover o mercado de

arrendamento acessivel no concelho, através das seguintes acdes:

A Avaliagdo da possibilidade de criacdo de Programa municipal de apoio ao arrendamento : esta agéo
corresponde a avaliagcdo da viabilidade de criagdo de um apoio municipal que corresponde a
atribuicdo de uma comparticipagdo mensal, de natureza pecuniéria, destinada a individuos ou
agregados familiares que vivam em iméveis arrendados e que estejam com dificuldade de fazer
face aos custos mensais. Este beneficioteria carater mensal por um periodo maximo a definir no
ambito do respetivo regulamento municipal, regulamento este que devera definir também as
condi¢Bes/requisitos de acesso ao Programa. A presente acdo deve ser avaliada de acordo com a
disponibilidade financeira anual do municipio, uma vez que subsequentemente a criacdo do
Programa e regulamentacdo do mesmo, devera ser orcamentada a verba a atribuir anualmente.

A Disponibilizacdo de informagdo a privados sobre incentivos fiscais e apoios existentes a
disponibilizagdo de iméveis no mercado de arrendamento acessivel (interligacdo com M2.2):
realizacdo de sessdes de sensibilizagdo e apoio a proprietarios privados para informacao
/esclarecimento relativamente a incentivo s disponiveis para reabilitagdo de iméveis e
disponibilizacdo para arrendamento acessivel de fogos habitacionais (Programa de Arrendamento

Acessivel, Programa Reabilitar para Arrendar do IHRU)
Publico-alvo:

Populacéo residente com rendimentos intermédios e populacdo jovem

Localizagéo:
Todo oconcelho

Norte
—>
Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:
A Municipio
) o] . Gt 5 GO MAaa®nnan pnn®nnn 5 W)
A Promotores privados pan®nnn Mdnnn®n
Possiveis fontes de financiamento: Calendarizagéo:
A Orgamento municipal < o © ~ ® o o b= o ™
N [\ N N N N ™ [s2] ™ ™
o o o o o o o (=} o o
N N N N N N N N N N

A Fundos nacionais (IHRU)
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M1.5. AVALIAGAO E PROMOGAO DE HABITAGCAO COLABORATIVA E COMUNITARIA

Descricao:

A M1.5foca- se na populagéo residente idosa, especialmente a que vive sozinha, e que representa um
grupo populacional com caréncias habitacionais especificas. Tendo em consideracdo a evolucdo da
estrutura etéria da populagao e a atual tendéncia de aumento do indice de envelhecimento, a presente
medida visa avaliar a possibilidade de serem promovidas respostas residenciais sociais inovadoras

assentes num modelo de habitacdo colaborativa e comunitéria que contempla novas tipologias, como a
coabitagdo ou a existéncia, num mesmo espaco, de publicos com necessidades de respostas diferen tes.

A presente medida pretende-se, cuja promocao devera estar a cargo de entidades do setor social,
objetiva a disponibilizag&o de respostas sociais inovadoras especialmente destinadas & populacéo idosa
do concelho, garantindo um equilibrio entre a privacidade e o ambiente coletivo, dando resposta as
expetativas e necessidades especificas no dominio da habitagdo por parte deste grupo populacional.

De acordo com a Portaria n.° 269/2023, de 28 de agostola Habitacdo Colaborativa é uma resposta social
de cardater residencial, temporéaria e ou permanente, que assenta num modelo de habitagdo colaborativa
e comunitaria, organizada em unidades habitacionals independentes, proximas ou contiguas, de
apartamentos, moradias ou outra tipologia de habitacdo similar, e que dispde de dreas e espagos de
utilizagdo comum, compartilhada, bem como de servicos de apoio partilhados e subsididrios,
promotores de interagdo s ocial, intergeracionalidade e inclusdo social dos seus residentes 1. A mesma
Portaria indica que A KAl i g ANEC  poéswilobrigatohainénte kegulamento interno, o qual
define os principios e as condigbes gerais e especificas de funcionamento de cada residéncia,
designadamente: as condigbes, critérios e procedimentos de admissdo dos residentes, os cuidados,
apolos e servigos a prestar; os direffos e deveres dos residentes, 0s critérios para a determinagdo das
comparticipacdes familiares, quando aplica vel, as condicbes de constituicdo e funcionamento do
-CAEUGEC OU VvUEI OUAgUE] :

Face ao exposto, aresposta social Habitacdo Colaborativa pode funcionar em edificios autbnomos ou
em parte de edificio destinado a outros fins, desde que compativeis com o funcionamento e organizagao
da resposta previsto na presente portaria. A Habitagdo Colaborativa pode ser constituida por um
conjunto de unidades habitacionais independentes proximas ou contiguas e por areas comunitarias
comuns constituidas por um ou mais espacos polivalentes destinados a atividades colaborativas e
outros espacos de utilizacdo comuns. O projeto e a constru¢do deve cumprir as normas constantes do
regime juridico da urbanizagéo e edificacdo (RJUE), do regulamento geral das edificacdes urbanas
(RGEU) e as condicdes de acessibilidade previstas nas normas técnicas anexas ao Decreto-Lei n.°
163/2006, de 8 de agosto, na sua redacao atual, na parte relativa aos edificios destinados a habitagéo,
nomeadamente as constantes do Decreto- Lei n.° 95/2019, de 18 de julho, e da Portaria n.° 301/2019, de :
de setembro, bem como as normas técnicas de constru¢do aplichveis as edificacbes em geral,
designadamente em matéria de segurancga contra incéndio, salde, higiene, ruido e eficiéncia energética.

Publico-alvo:

Populacéo residente idosa
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Localizagéo:

Todo o concelho

Norte

Promotor/ Entidades envolvidas:

A

IPSS ou entidades privadas que desenvolvam

atividades de apoio social

Possiveis fontes de financiamento:

p>X

Fundos e Programas Comunitarios
Fundos nacionais (Seguranga Social)

Orcamento proprio
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Estimativa orcamental:
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Calendarizacéao:

2024
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2027

2028
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2029
2030
2031
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CARTA MUNICIPAL DE HABITACAGAINAZARE

M1.6. REABILITACAO DO PARQUE HABITACIONAL MUNICIPAL

Descricao:

O Municipio da Nazaré dispde de um parque habitacional constituido por 85 fogos, de acordo com a
seguinte distribuicdo geogréfica :

A 14 Iotes de apartamentos com 6 habitacdes cada (Bairro Municipal Mae de Agua), na freguesia
da Nazaré;

A 1 habitacdo geminada, na freguesia de Famalic&o.

A presente medida visa a reabilitagcdo do parque habitacional municipal, dotando -0 das condi¢des de
habitabilidade adequadas.

De notar que na Estratégia Local de Habitacdo do Municipio (em processo de revisédo) se encontra
integrada a reabilitacdo de 10 habitagBes municipais que se encontram em situacéo de insalubridade e
insegurancga. Contudo, tendo em consideragcdo o horizonte temporal de vigéncia da CMH, a presente
medida abrange a totalidade do parque habitacional municipal tendo como principal objetivo manter o
bom estado de conservagéo das habitacdes municipais, pelo que devera ser acautelada a monitorizagdo
do estado de conservagéo, de modo a intervir no mesmo sempre que tal se justifique.

Publico-alvo:

Populacao residente carenciada

Localizagéo:

Parque

habitacional O
municipal

(freguesia da

Nazaré e

freguesia de

Famalic&o)

Norte

Promotor/ Entidades envolvidas: Estimativa orcamental:

A Municipio Man®an paadnn
: Fmnnon pand®nn moénnnd B WONNA

Possiveis fontes de financiamento: Calendarizacéo:

A Fundos e Programas Comunitarios,
nomeadamente PRR

2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033

A Fundos nacionais

A Orgamento municipal
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