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1. Introducao

1.1. Enquadramento

A Carta Municipal de Habitacdo (CMH) é um instrumento da politica municipal de habitag3o,
concretamente o instrumento municipal de planeamento e ordenamento territorial em matéria
de habitacdo, a articular, no quadro do Plano Diretor Municipal (PDM), com os restantes
instrumentos de gestdo do territorio e demais estratégias aprovadas ou previstas para o

territério municipal, tal como estabelecido na Lei de Bases da Habitag&o (LBH)'.

A elaboracao da CMH constitui um aprofundamento da politica municipal de habitacdo, no quadro
das atribuicbes e competéncias das autarquias neste dominio enquadradas pela LBH,
permitindo a sua integracdo com os instrumentos de gestdo territorial, a previsdo de areas
adequadas e suficientes destinadas ao uso habitacional, bem como uma adequada gestdo e

manutencdo do patriménio habitacional municipal.

Articulando-se igualmente com a politica e os instrumentos municipais de reabilitagido urbana,
a CMH enquadra as dimensfes estratégicas e operacionais de intervencdo no dominio da
habitag&o, como sejam a promogdo de habitagdo acessivel e a custos controlados, a melhoria
das condigbes de habitabilidade e de eficiéncia ambiental do parque edificado habitacional, a
valorizagdo do habitat urbano e rural? a regeneragdo de areas urbanas degradadas e precarias,
a promocdo de uma politica de solos e fiscal que responda as necessidades habitacionais, o
envolvimento de atores chave como as cooperativas de habitacdo, a rede social e moradores,

entre outros aspetos determinantes.

0 Municipio de Nordeste, no ambito da acdo social, dispde de um conjunto de instrumentos que
enquadram a atuacdo municipal no dominio da habitacdo, sendo exemplos o Regulamento
Municipal da Atribuicdo de Apoios a Habitacdo, o apoio na aquisicdo de habitagdo prépria
permanente, apoio para a realizagcao de pequenas obras de reabilitagdo e manutengao ou ainda
0 apoio no acesso e atribuicdo de habitagdo em regime de arrendamento apoiado. Em

complemento, o Municipio dispde ainda de um conjunto de medidas de apoio e desenvolvimento

"Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro.

2 Segundo a LBH, habitat traduz o contexto territorial e social exterior a habitagdo, onde esta se insere, nomeadamente
no que diz respeito ao espago envolvente, as infraestruturas e equipamentos coletivos, bem como ao acesso a servigos
publicos essenciais e as redes de transportes e comunicagdes.
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social, como o incentivo a natalidade, a atribuicdo de bolsas de estudo a estudantes do ensino
superior, o Fundo Municipal de Emergéncia Social (FMES), o cartdo municipal do idoso, ou ainda,

a oficina domiciliaria.

A elaboragdo da CMH prossegue um objetivo de aprofundamento das politicas municipais em
matéria de habitacdo. Tendo por base o contexto antes descrito, a politica local de habitac3o
teve como marcos relevantes a aprovagdo pelos 6rgdos municipais da Estratégia Local de
Habitag&o (ELH)?, e a celebragdo com o Instituto da Habitagao e Reabilitagdo Urbana, I.P (IHRU),
em margo de 2021, do correspondente Acordo de Colaboracdo, para efeitos da execugao e

financiamento das solucdes da responsabilidade do Municipio identificadas neste documento.

Com efeito, a ELH constituiu uma abordagem estratégica e operacional em resposta as
necessidades habitacionais no concelho, focada nas familias mais carenciadas. Conforme
estabelecido no Decreto-Lei (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 Habitacdo, a
elaboracdo da ELH era uma condi¢do prévia de acesso a este programa de apoio publico
enquadrado na NGPH destinando-se a promocao de solucdes habitacionais dirigidas as familias
em grave caréncia habitacional, que ndo disp6em de capacidade financeira para suportar o custo

do acesso a uma habitagao condigna.

Nesta medida, a ELH constitui uma importante base para a elaboragdo da CMH, que aprofundara
a andlise da problematica habitacional no concelho de Nordeste e o exercicio de planeamento
estratégico, necessariamente territorializado, tendo em atengdo as necessidades habitacionais
presentes, mas também aquelas que possam advir de opgdes de ordenamento e de
desenvolvimento para fixacdo de novas funcdes e atividades que induzam novas dindmicas de

procura de habitagao.

1.2. Objetivos e metodologia

A CMH deve ser aprovada em assembleia municipal, sob proposta da cdmara municipal, depois
de auscultados os 6rgdos das freguesias e apds sujeicdo a consulta publica. No dmbito da

elaboracdo da CMH, a assembleia municipal pode aprovar, sob proposta da cdmara municipal,

% Aprovada pela Camara Municipal a 9 de dezembro de 2019 e pela Assembleia Municipal, em 13 de dezembro de 2019.

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

5 Com as alteragdes introduzidas pela Portaria n.° 41/2021, de 22 de fevereiro.
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uma declaracdo fundamentada de caréncia habitacional, para a totalidade ou parte do municipio,
que concede ao municipio prioridade no acesso a financiamento publico destinado a habitac3o,
reabilitacdo urbana e integragao de comunidades desfavorecidas e o capacita no recurso aos

seguintes mecanismos:

A Reforgo das areas destinadas a uso habitacional nos PDM ou outros planos territoriais;

A Condicionamento das operacdes urbanisticas privadas ao cumprimento das metas
habitacionais municipais definidas na CMH para habitacdo permanente e a custos

controlados;

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

0 dmbito e contelidos da CMH sdo os estabelecidos na LBH, concretamente no seu artigo 22.°

A CMH inclui:
a) O diagndstico das caréncias de habitacdo na drea do municipio;

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

¢) 0 planeamento e ordenamento prospetivo das caréncias resultantes da instalagdo e
desenvolvimento de novas atividades economicas a instalar;

d) A definicdo estratégica dos objetivos, prioridades e metas a alcangar no prazo da sua
vigéncia.

A CMH define:

a) As necessidades de solo urbanizado e de reabilitacdo do edificado que respondem as
caréncias habitacionais;

b) As situacdes que exjjam realojamento por degradacdo habitacional, a nivel social ou
urbanistico, do aglomerado ou do edificado;

¢) Alidentificagcdo dos agregados familiares em situacdo de manifesta caréncia de meios para
acesso a habitagcdo;

d) Asintervencoes a desenvolver para inverter situacoes de perda populacional e processos
de gentrificagdo;

e) A identificacdo dos agentes, publicos ou privados, a quem compete a concretizacdo das
intervengédes a desenvolver;

P
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f) A identificacdo dos agentes do setor cooperativo, da rede social e das associacoes ou
comissOes de moradores, chamados a cooperar para a concretizacdo das intervengées a
desenvolver;

g) 0 modelo de acompanhamento, monitorizagdo e avaliacdo da CMH.

Tendo presente o estabelecido na LBH, sdo objetivos gerais da CMH de Nordeste:

A Conhecer com detalhe as caréncias e os recursos habitacionais presentes, o mercado

habitacional e as suas dindmicas, bem como as potencialidades locais;

A Desenvolver um exercicio de planeamento e ordenamento prospetivo das necessidades
habitacionais que tenha presente as perspetivas futuras de evolugdo demografica e de
desenvolvimento econdmico e territorial;

A Conceber a estratégia municipal destinada a satisfazer as necessidades habitacionais

identificadas a curto, médio e longo prazo, tendo por base os objetivos, linhas de agdo

e metas a alcangar e o conjunto de medidas que a operacionalizam.

Para a prossecucao dos objetivos gerais identificados anteriormente, estabelecem-se os

seguintes objetivos especificos:

A Enquadramento macro estratégico e territorial, traduzido na identificacdo do conjunto
de politicas, estratégias e programas nacionais no dominio da habitagdo, do
desenvolvimento urbano e da coesdo socio territorial, e na contextualizagao territorial,
expressa nas caracteristicas de organizacio e ocupacdo do territério e na anélise das

dindmicas urbanas, demogréficas e socio-habitacionais;

o

Diagnéstico das necessidades e recursos habitacionais e das potencialidades locais,

que integra:

(i) a andlise qualitativa e quantitativa das caréncias habitacionais atuais e a sua

territorializagao;

(i) a perspetiva de evolugdo das caréncias face as dindmicas demograficas e

socioeconomicas futuras;

(ili) a caracterizacdo do parque habitacional existente e formas de ocupacdo

respetivas;
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(iv) a identificacdo das areas habitacionais criticas;

(v) aandlise das dindmicas de construgdo, reabilitacio e transformacao de solos;
(vi) a identificacdo dos principais constrangimentos locais no acesso a habitacao;
(vii) a identificag3o de solo urbano expectante e de iméveis devolutos e degradados;

(viii) a sistematizacdo de elementos de politica municipal relevantes com

impacto na habitacgao; e,

(ix) o planeamento e ordenamento prospetivo das caréncias, considerando as
perspetivas demograficas futuras, a instalacdo de novas atividades econdmicas

e as opgoes de politica municipal relevantes para o territério.

A Definicio da Estratégia, que integra:

(i) a identificacdo dos objetivos e das linhas de acdo da CMH, englobando as

diversas tipologias de necessidades habitacionais;
(ii) aidentificagdo das metas a atingir no horizonte temporal da CMH (2025-2035);

(iii) a identificacdo e descricdo das respetivas medidas/solugbes a adotar para

resposta as necessidades identificadas, com a sua territorializacao;
(iv) a identificagdo dos agentes/parcerias visando as solugdes a desenvolver;
(v) aidentificacdo de medidas de politicas complementares; e,
(vi) a definicdo do modelo de acompanhamento, monitorizagdo e avaliagdo da CMH.

A metodologia adotada (Figura 1) teve em consideragao as condi¢des estabelecidas na LBH para

a elaboracdo da CMH e os objetivos acima descritos.
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Figura 1. Metodologia de trabalho
Fonte: SPI

Esta metodologia sustenta-se no conhecimento das necessidades e potencialidades
habitacionais locais, que suportam o diagndstico e a definicdo da estratégia a prosseguir e que
reflete a visao de futuro desejado, os objetivos, prioridades e metas a alcangar, bem como o
plano de implementacdo das medidas propostas. Contempla igualmente o planeamento e
ordenamento territorial prospetivo das necessidades habitacionais, com a definigcao do quadro
de orientagdes para os instrumentos de planeamento. Integra, ainda, um modelo de
acompanhamento, monitorizagdo e avaliagdo, que permitirad identificar e corrigir problemas,

assim como assimilar as boas praticas

A elaboragdo da CMH de Nordeste tem por base uma articulagdo estreita entre o Municipio e as
entidades e agentes locais relacionados com o tema da habitagao, organizando-se em 3 fases

distintas (Figura 2), com tarefas especificas, mas interdependentes.
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Fase 1. Preparacao e planeamento do trabalho

Fase 2. Diagndstico prospetivo da habitagdo

Fase 3. Carta Municipal de Habitagao

Figura 2. Fases de elaboragdo da CMH

1.3. Apresentacdo do documento

0 presente documento corresponde ao terceiro entregavel * R03. Carta Municipal de Habitacao

* e constitui o corolario da Fase 3 do projeto (Carta Municipal de Habitag3o).

Em tracos gerais, reflete, em primeiro lugar, um diagnéstico global do territério com foco
tematico na habitacdo, identificando as principais caréncias habitacionais, presentes e futuras,
e os recursos habitacionais disponiveis e a mobilizar. Essa caracterizacdo esta, posteriormente,
na base da definicdo da estratégia habitacional, identificando-se a visdo de futuro, os objetivos
estratégicos, prioridades de acdo e medidas, acompanhados de um modelo de implementacéo

e acompanhamento.

Na sua elaboracdo, para além dos servicos técnicos municipais, foram considerados os
contributos resultantes do envolvimento das entidades e dos agentes locais com interesses

relacionados com o tema da habitagao.
Para além do presente capitulo introdutério, inclui os seguintes capitulos:

A Quadro de referéncia estratégico : Apresenta o quadro de politicas de habitacdo, a nivel
nacional e regional, e os respetivos instrumentos que a concretizam, que constituem o

referencial estratégico para a elaboracdo da CMH.

A Contexto territorial e dindmicas de povoamento : Faz uma breve apresentagao do

territorio do concelho de Nordeste, do seu posicionamento no contexto regional e da

-
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ilha de Sao Miguel, bem como do seu modelo de povoamento, da ocupacdo e da rede

urbana.

>\

Diagnostico na otica da habitagdo: Desenvolve uma caracterizagdo das dindmicas que
influenciam a oferta e procura de habitacdo, designadamente demogréficas e
socioecondmicas, do parque edificado e habitacional, dos rendimentos e encargos das

familias com a habitacdo e do mercado habitacional.

A Caréncias habitacionais, recursos habitacionais e potencialidades locais : Apresenta
uma caracterizagdo das caréncias habitacionais existentes no territério concelhio,
tendo por base a ELH de Nordeste, os recursos habitacionais existentes
(nomeadamente o parque habitacional regional, municipal, entre outros), bem como os
recursos potenciais, considerando os loteamentos habitacionais com lotes por ocupar,

o solo urbano expectante e os imdveis em ruinas e/ou devolutos.

A Abordagem prospetiva: tendéncias, necessidades e desafios: Desenvolve uma anélise
prospetiva relativa & evolucido das necessidades habitacionais, tendo por base as
realidades territoriais, os cenarios demograficos, os investimentos com impacto no
desenvolvimento do territério e nas dindmicas habitacionais e os principais desafios

que se colocam a politica municipal de habitagao.

>\

Estratégia municipal para a habitacdo: Procede a definicdo estratégica, com a
identificacdo concetual do modelo de abordagem do tema da habitagdo, dos objetivos
estratégicos, das prioridades de acdo e das respetivas medidas da CMH, incluindo os
aspetos para a sua operacionalizagdo, como o cronograma de execuc¢ao das medidas,

das metas a atingir e do investimento estimado.

o

Implementacdo e acompanhamento: Explicita o modelo de implementagao da CMH, com
os diferentes niveis de responsabilidade e articulagcdes entre os 6rgdos municipais e
entidades envolvidas, bem como o modelo de acompanhamento, monitorizagdo e
avaliagdo da CMH, com os mecanismos a observar e os indicadores para a aferigcdo dos

resultados em fungdo das metas estabelecidas a curto, médio e longo prazo.
Este documento integra um conjunto de anexos, designadamente:
A Anexo |. Programas e instrumentos nacionais de apoio a habitagao;

A Anexo Il. Medidas recentes da politica nacional de habitagao;
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A Anexo lll. Proposta de Declaracdo Fundamentada de Caréncia Habitacional.

Este documento é acompanhado por duas pecas desenhadas, relativas as Cartas sintese do

Diagnéstico e da Estratégia habitacional .

P
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2. Quadro de referéncia estratégico na habitacao

2.1. Poaliticas, instrumentos e programas nacionais de apoio a

habitacao

0 artigo 65.° da Constituicdo da Republica Portuguesa (CRP) consagra o direito a habitagdo e
estabelece que todos os cidaddos “tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitacdo
adequada, em condicGes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade
familiar”. E nessa premissa que se centra a discussdo em torno da politica de habitacdo, vista
como uma dimensdo estratégica e fundamental do desenvolvimento humano e da vida em

comunidade, assim como a promoc3ao da competitividade e coesao dos territdrios.

Na ultima década, face ao agravamento das condigcdes de acesso a habitacdo por um leque cada
vez maior da populacdo, assistiu-se a uma progressiva relevancia da temética da habitag3o no
discurso publico e politico. A tomada de consciéncia da necessidade de intervir na habitac3o e no
habitat, traduziu-se num processo, ainda em curso, de fortalecimento das politicas publicas e do
quadro normativo no dominio da habitagdo. Neste processo, é reconhecido o papel imprescindivel
das autarquias locais em matéria de habitagdo, tendo presente a sua relagdo de proximidade com
as comunidades e a percecdo mais objetiva e precisa das problematicas sociais e das caréncias

habitacionais existentes, o que possibilita também o desenvolvimento de respostas mais eficazes.

A Lei de Bases da Habitag&do (LBH) publicada em setembro de 2019, é o corolario de um intenso
debate da politica nacional de habitacdo, estabelecendo as bases do direito a habitagdo e as
incumbéncias e tarefas fundamentais do Estado da efetiva garantia desse direito a todos os
cidaddos, nos termos da CRP. A LBH veio reforgar o reconhecimento do acesso a 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 protecdo em situagdes de despejo e medidas de protegdo especial dirigidas a
jovens, pessoas idosas e familias com menores, monoparentais ou numerosas, pessoas
e familias em situacdo de especial fragilidade econdmica, assim como medidas de
protecdo especial para grupos vulnerdveis (cidaddos portadores de deficiéncia, sem-
abrigo, menores vitimas de abandono ou maus tratos, vitimas de violéncia doméstica, de

discriminagdo ou marginalizacdo habitacional);

-
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A A possibilidade do Estado, Regides Autdnomas e as Autarquias Locais recorrerem a
medidas de intervencdo como a posse administrativa, o direito de preferéncia e a
expropriagdo mediante indemnizagdo. O direito de preferéncia das entidades publicas

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

A 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 as
autarquias possam afetar parte do seu patriménio a programas habitacionais publicos, o
estabelecimento de novas regras referentes aos créditos a habitacdo, a fiscalizagcdo de

condominios e a reabilitacdo e construgdo de forma sustentavel

No que respeita a operacionalizagdo, a LBH (artigo 26.°) estabelece quatro tipologias distintas de
instrumentos da politica de habitagdo a aplicar pelos varios niveis da administragdo publica,

incluindo as autarquias (Figura 3).

Promocdo e gestdao da habit
Tri butarias e politica

Apoi o financeiro e subsi

Legislativas e de regul

Figura 3. Tipologias de instrumentos da politica de habitagdo

Fonte: Lei de Bases da Habitagdo

A LBH (artigo 17.°), estabelece que os objetivos, prioridades, programas e medidas da politica
nacional de habitagdo sdo os estabelecidos no Programa Nacional de Habitagdo (PNH), aprovado
pela Lei n.° 2/2024, de 5 de janeiro. 0 PNH congrega, num Gnico documento e numa perspetiva
plurianual, o quadro de politicas para o setor da habitacdo, em desenvolvimento nos ultimos
anos, com a identificagdo das principais caréncias habitacionais, bem como os instrumentos e

objetivos para a sua progressiva supressao.

0 PNH estipula 4 medidas de intervengdo, designadamente: (i) a garantia de acesso a uma
habitacdo condigna as pessoas que ndo dispdem de capacidade financeira para aceder ao
mercado; (i) a promocgdo de respostas habitacionais a pregos acessiveis, dirigidas a familias

com rendimentos intermédios; (iii) a efetivagdo de alojamentos que respondam a situagbes de
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emergéncia e de transicdo destinadas a pessoas em situacdo de risco; e, (iv) a melhoria das
condigdes de habitabilidade do parque habitacional pablico. Com esta base, define 22 medidas,
integradas em seis eixos estratégicos de intervencdo, que priorizam a intervengdo publica
direta, sem descurar o papel do mercado privado e cooperativo na promocado de respostas

adequadas de habitacdo (Tabela 1).

Tabela 1. Eixos de intervengdo e medidas do Plano Nacional de Habitagcao

Fonte: Programa Nacional de Habitagao

Eixo 1. Refor¢ar e qualificar o parque habitacional publico, enquanto resposta permanente.

A Medida 1. Programa 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitac3o.

A Medida 2. Criagdo de uma bolsa de imdveis do Estado para habitagao.

A Medida 3. Execucdo do Plano de Reabilitacdo do parque habitacional publico.

A Medida 4. Processo aquisitivo de imdveis.

Eixo 2. Garantir repostas de emergéncia para situagées de risco e emergéncia social

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

Eixo 3. Incentivar a oferta privada de arrendamento a custos acessiveis

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

A Medida 8. Programa Porta 65 - Jovem.
A Medida 9. Reabilitar para arrendar - Habitacdo Acessivel.

A Medida 10. Habitagao a custos controlados.

Eixo 4. Reforcar a estabilidade e confianca no mercado habitacional

A Medida 11. Promoc&o de contratos de longa durago.

A Medida 12. Direito Real de Habitagao Duradoura.

A Medida 13. Protegdo dos Arrendatarios.

A Medida 14. Fiscalizagdo do arrendamento.

A Medida 15. Estudo dos modelos internacionais de regulagao do mercado de habitagao.

Eixo 5. Qualificar os espacos residenciais e promover uma maior coesao territorial

A Medida 16. Da Habitagdo ao Habitat.
A Medida 17. Programas de mobilidade habitacional.
A Medida 18. Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas (IFRRU 2030).

A Medida19. Acompanhamento do regular funcionamento dos instrumentos de politica
habitacional.

Eixo 6. Promover a sustentabilidade e inovacao das solu¢des habitacionais

A Medida 20. Promocgao de novos modelos de habitagdo cooperativa e colaborativa.
A Medida 21. Inovacdo e sustentabilidade - Projeto-piloto de habitagdo publica.
A

Medida 22. Certificacdo das normas técnicas de construcao.
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Na prética, o PNH assume os objetivos e prioridades ja estabelecidos pela Nova Geracgéo de
Paliticas de Habitacdo (NGPH) aprovada em 2018. A NGPH surgiu com o intuito de promover uma
reforma do setor da habitagdo em Portugal, procurando colmatar as falhas publicas e de
mercado e rompendo também com a visdo tradicional de direcionar as respostas unicamente
para a populagdo mais carenciada. A NGPH assume uma missdo assente em: (i) garantir o
acesso de todos a uma habitagdo adequada, entendida no sentido amplo de habitat e orientada
para as pessoas, passando, para tal, por uma ampliacdo significativa do &mbito de beneficiarios
e da dimensdo do parque habitacional com apoio publico; (ii) criar as condigdes para que, tanto
a reabilitacdo do edificado, como a qualificagdo sejam as formas de intervengdao mais
privilegiadas, ao nivel dos edificios e das areas urbanas, de modo a otimizar os recursos e ativos

existentes. Esta missdo enquadra os quatro objetivos estratégicos estabelecidos. A saber:

A Dar resposta as familias que vivem em situagdo de grave caréncia habitacional;

A Garantir o acesso a habitag3o aos que n3o tém resposta por via do mercado;

>\

Tornar a reabilitacdo na principal forma de intervengdo ao nivel do edificado e do

desenvolvimento urbano;

A Promover a inclusdo 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. Estes

instrumentos sao detalhados no Anexo | a este documento.

No decurso de 2023 foi aprovado um conjunto de medidas de ambito nacional®, materializado no
Programa Mais Habitacdo. Destinado a fortalecer a intervengdo publica no dominio da habitacdo
e promover respostas dirigidas a varias dimensdes dos problemas enfrentados pelas familias

neste dominio, o Mais Habitac3o alicercou-se em cinco eixos de intervencgao:
A Aumentar a oferta de imdveis para habitag3o;
A Simplificar os processos de licenciamento;
A Aumentar o nimero de casas no mercado de arrendamento;
A Combater a especulagao;

A Proteger as familias.

¢ DL n.° 20-B/2023, de 22 de margo; Lei n.® 38/2023, de 29 de maio; Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro.
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Mais recentemente, em maio de 2024, ap6s a tomada de posse do XXIV Governo, foi divulgado
um novo pacote de medidas, denominado de Construir Portugal: Nova Estratégia para a
Habitacao, que integra um conjunto de 30 medidas para enfrentar a crise na habitagdo. Algumas
destas medidas, por reorientacdo politica, alteram ou revogam as medidas estabelecidas no
programa Mais Habitagao, aguardando-se pelo desenvolvimento e conclusdo dos processos
legislativos que tornardo efetivas essas alteragbes. Esta nova Estratégia pretende dar uma
resposta urgente as dificuldades na aquisicdo ou arrendamento de habitacdo, sem esquecer o

desafio geracional de longo prazo. Neste sentido, tem como principais objetivos de intervengao:

A Incentivar a oferta de habitacao;

A Promover a habitagio publica;

A Devolver a confianga a todos os intervenientes;
A Fomentar a habitagio jovem; e,

A Assegurar a acessibilidade na habitag3o.

No final de 2024, foi aprovado o Decreto-Lei n.° 117/2024, de 30 de dezembro, introduzindo a
sétima alteracdo ao Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), com o
objetivo de responder a escassez de habitac3o e ao aumento dos seus custos. Esta alteracdo,
que pretende responder aos designios do programa “Construir Portugal”, permite, de forma
excecional, a reclassificagio para solo urbano em areas contiguas a nucleos urbanos, desde
que seja demonstrado interesse publico na sua utilizacio para fins habitacionais. No entanto,
mantém a protecdo de terrenos agricolas de elevada aptiddo e das areas classificadas na
Reserva Ecoldgica Nacional, garantindo a preservacdo dos valores ambientais e prevenindo
riscos para pessoas e bens. Com estas alteracgoes, pretende-se facilitar a criagao de solugdes
de habitacdo publica ou habitag3o de valor moderado’, promovendo uma maior equidade social

e assegurando um melhor acesso a habitacdo para as familias portuguesas.

De destacar, ainda, o Fundo de Emergéncia para a Habitacadq cuja criagao se encontra prevista

na Lei do Orcamento de Estado para 2024, e que, segundo informacdo do Ministério das

7 De acordo com o artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 117/2024, de 30 de dezembro, considera-se habitagdo de valor moderado,
toda aquela em que o prego por m? de area bruta privativa ndo exceda o valor da mediana de prego de venda por m* de
habitagdo para o territério nacional ou, se superior, 125% do valor da mediana de preco de venda por m? de habitagdo

para o concelho da localizagdo do imével, até ao méaximo de 225% do valor da mediana nacional.

-
a nordeste 24
e municipio AGORES



CARTA MUNICIPAL DE HABITACAGMH)DO CONCELHO DEORDESTE

R03. CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO

Infraestruturas e Habitacdo, terd desenvolvimento no primeiro trimestre de 2025 com a

apresentacao do Decreto-Lei que vai operacionalizar este Fundo.

0 conjunto de medidas decorrentes destes dois programas é apresentado no Anexo Il a este

documento, assim como uma breve descrigdo do Fundo de Emergéncia para a Habitag3o.

Seguidamente identifica-se sumariamente o conjunto de instrumentos da politica de habitagdo
no quadro nacional, que podem contribuir para a o desenvolvimento e implementacgdo da politica

municipal de habitagao (Tabela 2).

Tabela 2. Instrumentos da politica de habitagdo

Fonte: Programa Nacional de Habitagdo

Instrumentos de promocéo e gestédo da habitacao publica

A
A
A
A
A

Arrendamento apoiado
Arrendamento acessivel
Arrendamento para subarrendamento
Aquisicdo de bens imobiliarios

Direito real de habitagdo duradoura

Instrumentos fiscais

Taxa reduzida de IVA (6%)

Isengao de tributagcdo em IRS e IRC

Dedugdes a coleta de IRS

Beneficio na determinagdo do lucro tributavel
Taxa reduzida de tributagdo de mais-valias (10%)

Isengdo de IMT e de IMI (e redugdo da taxa de IMI)

D >y Dy > D>y D D

Agravamento do IMI - prédios devolutos/em ruinas e terrenos para construgio com aptiddo
habitacional

Isengao de AIMI

Isencdo de IS

> > >

Redugdo para metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado de conservagao

Instrumentos de financiamento

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

Porta de Entrada - Programa de Apoio ao Alojamento Urgente

Fundo nacional de reabilitagdo do edificado (FNRE)

Linha de financiamento para promocao de habitacdo para arrendamento acessivel
Linha de financiamento para obras coercivas

Fundo de emergéncia para a habitacdo

Acores 2030 (incluindo ITI Nao Urbano)

PRR (RE-C02-i01) - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo

PRR (RE-C02-i02) - Bolsa nacional de alojamento urgente e temporario

BB DB D B D> B B

P
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A PRR (RE-C02-i05) - Parque publico de habitacdo a custos acessiveis
A PRR (TC-C13-i01) - Eficiéncia energética em edificios residenciais
A IFRRU 2030

Instrumentos de subsidiacao - apoios diretos a arrendatarios e proprietarios

A Porta 65 Jovem
A Porta 65+
A Apoio extraordinario e temporario ao pagamento da renda

A Apoio extraordinario e temporario ao pagamento da prestacdo de créditos a habitacdo

Instrumentos de politica de solos

Bolsa municipal de terrenos e outros bens imobilidrios

Direito de preferéncia

Expropriagdo por utilidade publica

Direito de superficie

Cedéncia de terrenos no &mbito de operagdes urbanisticas

Compensacdo urbanistica (em espécie)

Regime do uso do solo (instrumentos de gestdo territorial de ambito municipal)
Transferéncia de edificabilidade (ou créditos de construgdo)

Mecanismos de incentivo a operacdes urbanisticas de interesse municipal

Zonamento inclusivo

> D>y > > D>y D> D Dy D> D

Unidades de execugao

Outros instrumentos de regulacdo

A Areas de reabilitacdo urbana/Operacées de reabilitagdo urbana
A Zonas de pressdo urbanistica

A Areas de contencdo

A Declaragido fundamentada de caréncia habitacional

2.2. Programas de apoio a habitacdo na Regido Autonoma dos

Acores

Também ao nivel da Regido Auténoma dos Acgores (RAA), existe um conjunto de apoios a
habitac3do, da iniciativa do Governo Regional, os quais sdo definidos, geridos e atribuidos pelo
orgdo da sua competéncia, a Direcdo Regional da Habitagdo (DRH). Estes programas assumem
diferentes formas, quer no apoio a reabilitacdo, construcdo, ampliacdo e combate a infestagdo
por térmitas de habitagdo prépria, quer no apoio a agregados sem habitacdo prépria, através de
apoios a construcgdo, aquisicdo e arrendamento, como também no apoio a proprietarios de

habitacdo devoluta com destino o arrendamento. A saber:
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A Casa Renovada, Casa Habitada - Renovar para Habitar;

A Construgdo ou ampliagdo de habitagdo propria;

A Combate a infestagdo por térmitas;

A Cedéncia de lote para construcdo de habitagio prépria;

A Aquisic3o de habitacio propria permanente;

A Habitag3o Social - Arrendamento com Opgao de Compra;

A Familias com Futuro - Incentivo ao arrendamento de prédios ou de fragdes auténomas

para residéncia permanente;
A Familias com Futuro - Resolugdo de situagdes de grave caréncia habitacional,
A Candidatura a aquisi¢do de habitacdo de custos controlados;

A Chéos de Melhoras - Regime de incentivos de apoio a aquisi¢do da propriedade do solo.

Estes programas sao descritos de forma sucinta no Anexo I.

No que toca a visdo estratégica para a Regido para o proximo quadro comunitario, de salientar
que foi aprovado a 14 de dezembro de 2022 o Programa Regional dos Agores para o periodo
2021-2027. 0 Agores 2030 redne a maioria das intervengdes com cofinanciamento pelos fundos
estruturais - Fundo Europeu de Desenvolvimento Regional (FEDER) e Fundo Social Europeu
Mais (FSE+) - e encontra-se alinhada com os objetivos estratégicos tracados para a Estratégia

Portugal 2030, abarcando diferentes objetivos politicos:

A Objetivo Politico 1 - Promover o desenvolvimento econdmico, investigag3o, inovagdo e a

digitalizagao;

A Objetivo Politico 2 - Promover a sustentabilidade ambiental;
A Objetivo Politico 3 - Desenvolver a mobilidade;
A Objetivo Politico 4 - Promover estratégicas para a coesao social;

A Objetivo Politico 5 - Promover a coesdo territorial;
A Objetivo Politico 6 - Alocacdo Especifica RUP;

A Objetivo Politico 7 - Assisténcia técnica.

Em matéria de habitacdo, importa aqui destacar o Objetivo Politico 4, no qual emerge a
Prioridade de Investimento 4B. Salde e inclusdo social, e em especial o Objetivo Especifico

RS04.3. Promover a inclusdo socioecondmica das comunidades marginalizadas, dos agregados
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familiares com baixos rendimentos e dos grupos desfavorecidos, incluindo as pessoas com
necessidades especiais, através de agdes integradas, incluindo habitacdo e servicos sociais. Os
apoios previstos atingem os 2 milhdes de euros, pela via do FEDER. As Tipologias de Acao
compreendem a reconversdo e adaptacao de edificios para habitagio social (no montante total
de 1.500.000,00€) e a recuperacgdo e construgdo de fogos destinados a habitagdo publica social

(montante de 500.000,00€), com a administragdo publica como potencial beneficiario.

Em fevereiro de 2023, o Governo Regional dos Agores apresentou o CREDITHAB uma medida de
apoio as familias com crédito a habitagdo. 0 CREDIHAB, disponivel a partir de 1 de margo de 2023
e promovido através da Secretaria Regional das Financas, Planeamento e Administragdo Publica,
tem como objetivo apoiar as familias no pagamento das suas prestagées de crédito a habitacdo
prépria permanente, mediante um apoio financeiro, visando apoiar os titulares de créditos a
habitacdo prépria permanente (aquisicdo ou construcdo) que se encontrem em situacdo de taxa

de esforgo significativa, decorrente do consideravel aumento das taxas de juro.

Em outubro de 2023 foi anunciado pelo Governo Regional a construcdo de 200 habitagoes e a
reabilitacdo de outras 201, em Sdo Miguel, no ambito do PRR. Com investimentos canalizados
para varios concelhos e localidades, o Nordeste foi abrangido com a construcéo de 15 moradias
na freguesia de Achadinha, num investimento anunciado de 2,3 milhdes de euros que ja se

encontra em execugao.

Por fim, além dessa medida, saliente-se que é expectavel a execucdo do loteamento previsto
no Plano de Pormenor da Salga (PP-Salga)’, em terreno pertencente ao Governo Regional nessa
freguesia (sito na travessa das Escolas), o qual permitird aumentar a oferta habitacional e
contribuir para a consolidacdo e qualificagdo da sua malha urbana, através de operagdes de
loteamento, projetos de execugao e empreitada de urbanizagcdo, num valor estimado em

1.572.797,90€™.

8 Disponivel para consulta em https://empresas.azores.gov.pt/credithab/.
°0 PP-Salga prevé a execugdo de 36 lotes destinados a habitagao.

10 pe acordo com informac&o da Direc3o Regional da Habitacio (DRH) - oficios n.° S_Habitac/2022/702 de 16 de fevereiro
de 2022 e n.° S_Habitac/2022/1169 de 24 de margo de 2022.

-
a nordeste 28
e municipio AGORES


https://empresas.azores.gov.pt/credithab/

CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAGMH)DO CONCELHO DEORDESTE

R03. CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO

2.3. Paliticas e iniciativas municipais no dominio da habitacéo

0 Municipio de Nordeste tem procurado responder as solicitages de apoio habitacional da
populagao local, apresentando para tal diferentes agdes realizadas com recurso ao orgamento
municipal anual, bem como aos instrumentos de financiamento nacional/comunitario em vigor. No
rol de iniciativas existentes, tém tido destaque a aquisicdo e reabilitacdo de moradias para
realojamento, o apoio aos agregados na realizagao de obras de reabilitagdo das suas casas, bem

como acdes de conservacdo e reparagdo da habitacdo publica do municipio.

No decorrer da ultima década, tém especial destaque quatro iniciativas diretamente relacionadas
com a tematica da habitacdo e com o objetivo de proporcionar condignidade habitacional aos
agregados mais carenciados do concelho. Em 2014 foram criados o Regulamento Municipal da
Atribuicdo de Apoios a Habitacdo e também o Fundo Municipal de Emergéncia Social (FMES),
direcionados para agregados residentes no concelho ha pelo menos 12 meses. Mais recentemente,
em 2019, a elaboracdo e aprovacgdo da Estratégia Local de Habitagcdo permitiu ao Municipio iniciar
a concretizagdo das solugdes habitacionais ali delineadas, tendo para tal, e de acordo com as
regras e critérios previstos no Programa 1.° Direito, criado o Regulamento Municipal de Acesso e
Atribuicdo de Habitacdo em Regime de Arrendamento Apoiado, para o realojamento de familias
em habitagdo publica municipal. Por fim, em 2022, foi langado o Regulamento Municipal para Apoio

na Aquisicdo de Habitacdo Prépria Permanente.

0 Regulamento Municipal da Atribuicdo de Apoios a Habitag&o visa o apoio a populacio residente
na melhoria das condigdes habitacionais, sob diversas formas, que dependem da gravidade da
situacdo, nomeadamente o apoio na aquisicdo de materiais e/ou mao-de-obra na beneficiagdo
e pequenas reparagdes de coberturas, obras em instalagdes sanitarias, ampliagées justificadas
pelo aumento do agregado familiar, alteragao de estruturas para melhoria da acessibilidade a
pessoas com mobilidade reduzida, conclusdo de obras suspensas, apoio técnico na elaboracdo
de projetos de arquitetura, especialidades e de beneficiacdo habitacionais, isencdo de
pagamento de taxas e, ainda, apoio financeiro até 7.500,00€ quando esgotadas todas as
restantes opcgdes. Entre as condigOes de acesso, encontram-se a incapacidade financeira de
realizac3o de obras no imdvel, do qual terdo de ser proprietarios, sem possuirem (ou alguém
do agregado familiar) outros prédios urbanos, e, ainda, ndo terem sido alvo de apoio do

Municipio nos 5 anos anteriores, para o mesmo fim, entre outros.

De acordo com os dados fornecidos pela CMN, entre 2015 e 2023 registaram-se 112 atribuigoes

de apoio ao abrigo do Regulamento Municipal da Atribuicdo de Apoios a Habitacdo. Os dados
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demonstram que estes apoios aumentaram de forma quase consistente até 2020 (atingindo um
maximo de 24 apoios concedidos nesse ano). Desde entdo, verificou-se uma acentuada
diminuicdo, para metade em 2023, nimeros que podem ser explicados por dois motivos, tanto
por uma possivel menor necessidade de recurso deste apoio por parte dos agregados, como

pela diminuicdo dos apelos no periodo pés-pandemia (Figura 4).

25
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Figura 4. Apoios no concelho no ambito do Reg. Municipal da Atribuicdo de Apoios a Habitag&o (n.)

Fonte: CMN

Quanto ao valor dos apoios concedidos tem, nota-se um acompanhamento da tendéncia
verificada no nimero de apoios concedidos. Assim, desde 2015 (ano em que foram concedidos
4.000,00 euros de apoios) até 2023, o Municipio de Nordeste ja concedeu um total de 320.078,42
euros em apoios ao abrigo do mesmo regulamento. O ano de 2020 foi aquele em que se registou
o valor mais elevado de apoios aprovados e concedidos, num total de 72.530,00 euros,
superando claramente os valores concedidos em 2018 e 2019 (40.325,00 euros e 45.023,40€,

respetivamente).

A semelhanca do sucedido com o nimero de apoios atribuidos, apds o ano de 2020 deu-se
também uma diminuicdo algo abrupta dos valores distribuidos, com o valor mais elevado desde

entdo a ser registado em 2022 (48.000,00 euros) (Figura 5).
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Figura 5. Apoios no concelho no &mbito do Reg. Municipal da Atribuicio de Apoios a Habitagdo (€)

Fonte: CMN

Quanto a analise da distribui¢do destes apoios por freguesia, entre 2015 e 2023, foi na Achadinha
que foram atribuidos mais apoios (26 atribui¢ées), sobretudo nos anos 2020 e 2023, seguindo-
se Nordeste (16 apoios) e a Achada (15 apoios). Inversamente, a freguesia de Algarvia foi a que
recebeu menor nimero de apoios no dmbito deste regulamento, nomeadamente 6 atribuigdes
(Figura 6).
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Figura 6. Apoios por freguesia no ambito do Reg. Municipal da Atribuicdo de Apoios & Habitac3o (n.°)

Fonte: CMN
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Quanto a valores atribuidos, estes seguem, no geral, a tendéncia exposta anteriormente, tendo
sido atribuido maior apoio financeiro na freguesia de Achadinha (76.435,00 euros, com maior
peso nos anos 2020 e 2023), seguindo-se a freguesia de Nordeste (52.734,31 euros, com maior
peso no ano 2022 com 17.000,00 euros) e Salga com 43.600,00 euros. O menor montante total
de apoio foi atribuido na Algarvia (13.522,40 euros no total), ndo tendo o valor maximo

ultrapassado os 9.000,00 euros em 2020 (Figura 7).
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Figura 7. Apoios por freguesia no ambito do Reg. Municipal da Atribui¢do de Apoios a Habitagdo (€)

Fonte: CMN

0 Fundo Municipal de Emergéncia Social (FMES)visa garantir apoio financeiro extraordinario
aos individuos e agregados, quando outros apoios de ambito regional e municipal nio se
revelam suficientes, nomeadamente na sequéncia de calamidades ou catastrofes naturais, e em

todas as situagbes que coloquem em risco a dignidade e seguranga dos habitantes locais".

Os apoios do FMES, ndo exclusivos a habitacdo’, tém uma natureza pontual (caréncia
momentanea) ou temporaria (atribuicdo por periodo justificavel), no dmbito das situagdes de
caréncia extrema. O rendimento per capita tera de ser comprovadamente insuficiente para o

cumprimento das despesas assumidas, entre as quais se encontram as despesas de habitagao,

1 0 regulamento do FMES define como destinatarios os municipes que se encontrem numa caréncia econémica e social
resultante de fatores externos a sua vontade, como calamidades (incéndios, inundagdes, entre outros), situagdes de
doenca, invalidez, rutura familiar, monoparentalidade, situagées de caréncia estrutural (desemprego, insuficiéncia
econdmica, problemas habitacionais, entre outras) e quando esteja em causa a dignidade e subsisténcia para quais os
recursos ja estejam esgotados no territério.

12 Qutras despesas apoiadas sdo a aquisicdo de géneros alimenticios, mensalidades nos equipamentos de apoio na drea
da infancia, despesas de salde, e outros apoios que se considerem pertinentes.
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as prestacdes a entidades de crédito que sejam relacionadas com habitacdo ou o pagamento da
mensalidade da luz, agua e gas. Os apoios financeiros tém um teto maximo de 300,00€ para

apoios pontuais e 1.800,00€ para apoios temporarios, ndo sendo superiores a 6 meses.

Desde 2015 até 2023, foram concedidos no concelho um total de 43 apoios no ambito do FMES,
tendo-se atingido o pico no ano de 2020 (com 18 apoios atribuidos), ano inicial da pandemia da
COVID-19, o que podera ter potenciado a necessidade de recurso a este apoio por parte de
diversas familias. Excetuando o ano de 2020, o nimero total de apoios no concelho ndo
ultrapassou os 7 (no ano de 2018), sendo que regra geral se contabilizam entre 2 a 4 apoios

concedidos por ano (Figura 8).

20
18
16
14
12
10

8
6
4
2
0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Figura 8. Apoios atribuidos no concelho no d&mbito do FMES (n.?)

Fonte: CMN

Em termos de distribuicdo de apoios do FMES por freguesia, para o mesmo periodo, 9 foram
destinados a familias da Achadinha (maioritariamente em 2020), 8 apoios na Lomba da Fazenda
e 7 apoios em Santana. Santo Anténio de Nordestinho e Sdo Pedro de Nordestinho foram as
freguesias menos abrangidas, com apenas 1 apoio e 2 apoios, respetivamente, ambos no ano de
2020 (Figura 9).
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Figura 9. Apoios atribuidos por freguesia no &mbito do FMES (n.°)

Fonte: CMN

Quanto aos valores em apoios atribuidos ao abrigo do FMES, desde 2015 até 2023 foram
atribuidos no total 54.640,93 euros, tendo-se registado em 2020 um aumento muito substancial
face aos anos anteriores e posteriores, aspeto que estd em linha com a distribuicdo temporal
do nimero de apoios concedidos e que, devera ser explicada, em grande parte, pelo surgimento
da pandemia da COVID-19 e a consequente diminui¢do dos rendimentos das familias. Em sentido
oposto, no ano de 2019 tinham sido atribuidos apenas 545,30 euros, distribuidos por 2 apoios (na

Algarvia e na Lomba da Fazenda).

A distribuicdo financeira desse apoio, por freguesias, reflete a sua distribuicdo geografica em
termos de numeros, tendo sido canalizados 11.893,60 euros para agregados da Achadinha,
8.290,77 euros na Lomba da Fazenda e 7.639,00 euros em Santana. As freguesias de Santo
Anténio de Nordestinho e Sdo Pedro de Nordestinho foram as que tiveram menos apoios
atribuidos, com 1.800,00 euros e 2.100,00 euros, respetivamente, ambos no ano de 2020 (Figura
10).
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Figura 10. Apoios atribuidos por freguesia no mbito do FMES (€)
Fonte: CMN

Em 2022, foi lancado o Regulamento Municipal para Apoio na Aquisicdo de Habitacdo Prdpria
Permanente®, um instrumento de incentivo publico municipal destinado a concessido de apoio
financeiro na aquisicdo de habitagdo propria permanente, procurando assim contribuir para a
atracdo e fixacdo de novos residentes no concelho e contrariar a crescente tendéncia de

despovoamento.

Além do apoio a aquisicdo de casa propria, o regulamento prevé igualmente o apoio a aquisi¢do
de terreno para construcdo de habitagdo propria permanente, tendo como destinatarias todas as
pessoas singulares, até 60 anos de idade, que pretendam fixar residéncia no concelho e que ndo
disponham de outra habitagdo, nem tenham executado a venda de qualquer imdvel habitacional

nos 12 meses anteriores.

Desde 2022, foram atribuidos 24 apoios, perfazendo um total de 54.000,00€. Até ao momento, o
ano de 2023 foi aquele onde foram concedidos mais apoios (12 no total), chegando aos 27.000,00€.
No ano de 2022, ano inicial, foram atribuidos 6 apoios, tal como no ano de 2024, até ao presente.
0 maior numero de apoios foi atribuido na freguesia da Achada (6 no total), seguindo-se Nordeste
com 5 apoios. Em ambos os casos, a maioria do dos apoios foi concedida em 2023. A freguesia de
S&o Pedro de Nordestinho é a Unica que, até este momento, ndo tem qualquer processo de apoio

(Figura 1).

13 Edital n.° 615/2022, de 11 de maio - Diario da Republica, 2.% série

-
a nordeste 35
e municipio AGORES



CARTA MUNICIPAL DE HABITACAGMH)DO CONCELHO DEORDESTE

R03. CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO
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Figura 11. Apoios atribuidos por freguesia (n.°) no ambito do Reg. Municipal de Apoio & Aquisi¢do de
Habitagdo Propria Permanente

Fonte: CMN

Ao nivel dos montantes distribuidos (Figura 12), por ano, e além do maior montante total atribuido
em 2023 (27.000,00€), previamente em 2022 foram distribuidos 15.000,00€ e em 2024, até este
momento, foram 12.000,00€. Ao nivel das freguesias, foi em Santana que foi concedido o valor
mais alto em 2022 (5.000,00€ em 2 apoios), enquanto em 2023 e 2024 foi na Achada que se deu
maior atribuicdo de apoios (6.500,00€ em 2023 e 3.000,00€ em 2024).
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Figura 12. Apoios atribuidos por freguesia (€) no &mbito do Reg. Municipal de Apoio & Aquisicdo de
Habitacdo Prépria Permanente

Fonte: CMN

@ nordeste 36
AGORES

e municipi
b=y vnicipio



CARTA MUNICIPAL DE HABITACAGMH)DO CONCELHO DEORDESTE

R03. CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO

Em suma, numa anélise global a totalidade dos apoios concedidos desde a sua criagdo até 2024,
em termos da sua distribui¢do, o Municipio de Nordeste atribuiu 179 apoios. Observa-se que a
freguesia de Achadinha foi aquela que concentrou a maior parte dos apoios (38 no total e
concentrando-se maioritariamente em 2020 e 2023), seguindo-se as freguesias de Nordeste,
Lomba da Fazenda, Achada e Santana. No extremo oposto, Algarvia com 12 apoios, Santo
Antdnio Nordestinho com 11 e S0 Pedro de Nordestinho com 9 foram as freguesias que menos

apoios receberam (Figura 13).

N.° de apoios
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Figura 13. Distribuigdo total de apoios a habitagdo por freguesia (n.°)

Fonte: CMN

Quanto aos valores monetarios atribuidos de 2015 a 2024, ja foram atribuidos no concelho
416.719,35€. As familias das freguesias de Achadinha e de Nordeste mantém a tendéncia
anteriormente descrita, com apoios de 92.328,60€ e 67.134,31€, respetivamente, seguindo-se
Salga (52.739,00€) Achada (46.790,92€) e Santana (46.193,35€). A freguesia com menor
montante total de apoios atribuidos foi Sdo Pedro Nordestinho (20.540,00€) (Figura 14).
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Figura 14. Distribuigdo total de apoios a habitagdo por freguesia (€)

Fonte: CMN

A Estratégia Local de Habitacdo (ELH) de Nordeste é o instrumento de iniciativa municipal que
define a estratégia local em matéria de politica de habitagdo. Tal como definido pelo Decreto-
Lei (DL) n.° 37/2018, de 4 de junho', o diploma que cria o Programa 1.° Direito - Programa de
Apoio ao Acesso a Habitagdo, cabe ao Municipio de Nordeste liderar este processo de
operacionalizagao, incluindo a mobilizacdo e articulagao das pessoas e entidades envolvidas,
assim como a avaliagao e gestao dos pedidos de apoio ao 1° Direito e do acesso das pessoas e

agregados elegiveis as solugdes habitacionais definidas.

0 programa 1.° Direito enquadra-se nos objetivos da Nova Geracdo de Politicas de Habitagdo
(NGPH), aprovada pela RCM n.° 50-A/2018, de 2 de maio, consistindo num programa de apoio
publico a promocdo de solugbes habitacionais para pessoas que vivem em condigdes
habitacionais indignas e que nao dispoem de capacidade financeira para suportar o custo do

acesso a uma habitagao adequada.

A ELH suportou-se num diagndstico global atualizado das necessidades habitacionais
presentes no Concelho, que serviu de base para a defini¢cdo da estratégia local em matéria de
habitacdo e priorizagdo das solugdes habitacionais a implementar como resposta a essas

necessidades.

14 Com as alteragdes introduzidas pela Declaracdo de Retificagdo n.° 25/2018, de 2 de agosto; pelo DL n.° 84/2019, de 28
de junho; e pelo DL n.° 81/2020, de 2 de outubro.
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Foram adotados quatro objetivos estratégicas (Figura 15) que estruturam o conjunto de solucdes
habitacionais através das quais se pretende dar uma resposta integrada, a curto-médio prazo,
as distintas necessidades habitacionais identificadas, tendo presente a resposta prioritaria as
situagbes habitacionais indignas, como também uma resposta orientada para a captacdo e
fixacdo de novos residentes, para a promogao da reabilitagdo urbana e do edificado, e para a
criacdo de mecanismos que permitam fortalecer e tornar mais eficaz a politica de habitagio

municipal.

1.
Resolver as
situagoes
habitacionais
indignas

4, )
Fomentar o q@ Apoast'?r na
conhecimento i‘l v¢’|a gzqz
erac = }90 lagao
cooperagao

3

Apoiar a
reabilitacao
urbana e do

edificado

Figura 15. Objetivos estratégicos da ELH Nordeste

Fonte: ELH Nordeste

A ELH de Nordeste foi aprovada pelos 6rgdos municipais em dezembro de 2019, tendo este passo
sido essencial para a celebragdo do correspondente Acordo de Colaboragdo (AC) com o IHRU,
para efeitos de financiamento das solugdes habitacionais do Municipio preconizadas naquele
documento. A assinatura do AC aconteceu em margo de 2021, ficando entdo o Municipio em

condigdes de iniciar o processo de implementagdo da mesma®.

Foi assumido pelo Municipio o compromisso de adquirir e reabilitar 39 fogos, construir 22 fogos
e arrendar para subarrendar 14 fogos, garantindo, assim, uma solugao habitacional global para

75 agregados identificados na ELH. Este objetivo traduz-se num investimento estimado em

15 Em consonéncia com o DL n.° 37/2018, de 4 de junho (na sua redac3o atual) e com a Portaria n.° 230/2018, de 17 de
agosto, alterada pela Portaria n.® 41/2021, de 22 de fevereiro.
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6.305.862,00 €, cujas verbas vao sendo libertadas com a aprovacdo das candidaturas e
celebragdo dos respetivos contratos de financiamento com o IHRU, entidade responsavel pela
gestdo dos fundos disponibilizados pela via do Plano de Recuperacdo e Resiliéncia (PRR) 2021-
2026, que através da componente de Investimento RE-C02-i01 - Programa de Apoio ao Acesso

a Habitagdo, disponibilizou um montante total de 1.211 milhes de euros.

Durante os primeiros trés anos de implementagdo da ELH de Nordeste, o Municipio preparou e
submeteu 11 candidaturas a financiamento para execugdo de solugdes habitacionais definidas
na ELH, que dardo uma resposta habitacional condigna a 39 agregados familiares. Terminada a
1° fase de submissdo de candidaturas, a 31 de margo de 2024, o Municipio trabalha atualmente
na execucdo de todas as operagdes ja em curso e aquelas que ainda estdo por aprovar/executar,
ndo invalidando que, futuramente, e apds conclusdo da execucdo do PRR, o Municipio possa vir
a submeter outras candidaturas no ambito do Programa 1.° Direito, mediante a dotacdo
orcamental disponivel para o programa e de acordo com as condicdes de financiamento

especificas do mesmo.

No capitulo 5.1 do presente relatério, é apresentado um resumo das candidaturas ja preparadas

e submetidas pelo Municipio de Nordeste.
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3. Contexto territorial e dinamicas de povoamento

3.1. Enquadramento administrativo e territorial

0 concelho de Nordeste localiza-se na ilha de S3o Miguel, na Regido Auténoma dos Acores, e a
sua superficie representa 4,4% do territério regional, composto por 9 ilhas. Sdo Miguel é a maior
ilha do arquipélago e abrange 744,7km? concentrando e polarizando sobre si importantes
dindmicas populacionais e econdmicas. 0 concelho de Nordeste, localizado no extremo
norte/nordeste da ilha de Sdo Miguel, configura o quarto maior concelho da ilha com uma

superficie de 101 km?, representando cerca de 14% da superficie total da ilha (Figura 16).
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Figura 16. Enquadramento do concelho de Nordeste na ilha de Sdo Miguel

Fonte: SPI

A nivel administrativo, o concelho delimita-se em 9 freguesias - Salga, Achadinha, Achada,
Santana, Algarvia, Santo Antdnio de Nordestinho, S0 Pedro de Nordestinho, Lomba da Fazenda

e Nordeste (Figura 17).
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. Sede de Concelho Estradas regionais secundarias

Figura 17. Enquadramento geral e administrativo do concelho de Nordeste

Fonte: SPI

A nivel da populagdo residente, em 2021, o concelho de Nordeste registava um total de 4.368
habitantes (2% dos habitantes da RAA) e uma densidade populacional de 43hab./km? valor
significativamente inferior ao registado ao nivel da RAA (101,8 hab./km?). Segundo os Censos
2021, a freguesia de Nordeste apresentava a maior proporgao de populagao residente (27% do
total do concelho), mas era na freguesia de Salga que se registava a maior densidade
populacional (62,8 hab./km?).

Segundo os Censos 2021, existiam em Nordeste 2.614 edificios, cerca de 25,8 edificios por km?,
valor inferior & média da Regido (43,3 edificios por km?) e bastante inferior 8 média da ilha de
S&o Miguel, que é de 65,0 edificios por km? Ao contrario das tendéncias de aumento na Regido
e nailha de Sao Miguel, o parque edificado decresceu em cerca de 3% no Nordeste entre 2011 e

2021, sendo um dos Unicos, a par de Povoacdo, onde se verificou este fendmeno.
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De acordo com o PROTA", o concelho de Nordeste apresentava perspetivas de estabilidade
populacional (a2 semelhanca de Vila Franca do Campo)”, podendo caracterizar-se
essencialmente em dois tipos de conjuntos urbanos: (1) a vila de Nordeste, area urbana
perfeitamente delimitada e de maior densidade, o centro civico e administrativo do Concelho,
onde se localizam os principais equipamentos e servigos disponiveis a populagdo (Figura 18);
(2) restantes nucleos urbanos, disseminados pelo concelho, com caracteristicas mais rurais e
de pequena dimensdo, integram alguns equipamentos, servicos e comércio de cariz local, e

mantém algumas caracteristicas existentes a época do povoamento.

Figura 18. Panoramica da vila de Nordeste

Fonte: SPI

Com a entrada em funcionamento da SCUT (Eixo Norte/Nordeste) em 2011, foram
significativamente melhoradas as deslocacdes entre Nordeste-Ribeira Grande-Ponta Delgada,
nos tempos de viagem, conforto e seguranga, alterando-se profundamente a acessibilidade ao
concelho de Nordeste, promovendo a sua integracdo territorial e um acesso mais rapido a
infraestruturas fundamentais da Ilha, como o hospital, aeroporto, porto comercial de Ponta

Delgada, e consequentemente, reforcando a competitividade da vila no contexto da Ilha.

16 Aprovado pelo Decreto Legislativo Regional n.° 26/2010/A, de 12 de agosto

' No entanto, os dados censitarios da populagdo demonstram uma clara tendéncia de regressao populacional, sobretudo
desde meados do século XX.
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A rede regional no concelho de Nordeste é representada por uma estrada classificada como
Estrada Regional Principal (ER 1%), que se desenvolve paralelamente ao mar atravessando a
maioria dos aglomerados urbanos. A rede é complementada por duas estradas regionais
secundarias: uma ligacdo entre a localidade da Salga e o concelho da Povoacdo através da
Estrada do Salto do Cavalo, e outra ligagcdo que liga a sede do concelho a serra da Tronqueira,
proporcionando outra ligagdo ao concelho da Povoacgdo. Esta rede inclui ainda o Ramal da
Achada, com acesso ao porto e ainda o acesso ao porto de pescas da vila de Nordeste (Figura
19).

Legenda:
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@ Vila de Nordeste ——— Estrada regional secundaria A Marina

@  Sede de concelho Hospital

Parque de Ciéncia e Tecnologia de Sao Miguel
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Figura 19. Rede viaria e infraestruturas da ilha de S3o Miguel

Fonte: SPI

3.2. Sistema urbano e areas habitacionais

0 sistema urbano reveste-se de especial importancia na compreensao do territdrio e das suas
realidades e dindmicas, porquanto reflete a forma de ocupacgdo do territdrio, a disposi¢do dos
centros urbanos que estruturam a organizagdo do territdrio e asseguram a oferta de fungdes

urbanas essenciais, bem como os subsistemas territoriais que se criam e que articulam as
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relagdes de proximidade, constituindo um suporte da coesdo e equidade territorial na prestacao

de servigos de interesse geral.

2

E neste sistema urbano e nos aglomerados urbanos que o integram que se desenvolvem as
areas habitacionais, com expressdes espaciais, morfotipoldgicas e sociais distintas que, no seu
conjunto, retratam as diferentes realidades e condicdes habitacionais de um determinado

territorio, que importam caracterizar nas suas varias dimenséges.

Os aglomerados urbanos do concelho de Nordeste sempre apresentaram, historicamente,
dificuldades ao nivel do acesso aos principais centros urbanos da Ilha devido ao distanciamento
geografico e condicdes geomorfolégicas (relevo bastante acidentado), justificando o seu
isolamento e a reduzida dindmica econdmica verificada, situagdo que conheceu melhorias com

a inauguracgao da SCUT.

0 sistema urbano municipal consiste numa ocupagao urbana essencialmente linear, organizada
segundo uma rede hierarquizada de aglomerados urbanos, que releva a sua dimensao e fungao
(Figura 20). De acordo com o PDM de Nordeste', essa rede desenvolve-se em quatro niveis, em
funcdo da estratégia de ordenamento, visando garantir uma distribui¢do territorial equilibrada
de equipamentos coletivos e de atividades econdmicas atenuadoras de assimetrias e

dependéncias espaciais e funcionais excessivas. A saber:
A Vila de Nordeste (nivel I);

A Lomba da Fazenda e Achada(nivel II);

A Pedreira/Cinzeiro (nivel Ill);

A Salga, Achadinha, Feteira Pequena, Feteira Grande, Algarvia, Santo Anténio de

Nordestinho e Sdo Pedro de Nordestinho (nivel IV).

'8 A Revisdo do PDM de Nordeste foi aprovada pelo Aviso n.° 1724/2013, de 4 de fevereiro. Alterado pelo Aviso n.° 11/2024,
de 4 de marco.
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Figura 20. Hierarquia urbana do concelho de Nordeste

Fonte: PDM Nordeste

A Revisdo do PDM de Nordeste, publicada em 2013, verteu a estratégia de desenvolvimento
municipal e o0 modelo de ordenamento que a operacionaliza, incorporando uma estratégia de

desenvolvimento assente nos seguintes eixos estratégicos:

A Construgdo de um modelo de desenvolvimento do espago rural, que traduza a
expressdo territorial da estratégia de desenvolvimento local e respetiva articulagdo
com as politicas setoriais, identificando os respetivos parametros de usos do solo e

atividades compativeis com o desenvolvimento rural;

A Constituicdo de um sistema de protecdo e valorizagdo ambiental e cultural, que
transpde para o territério municipal as areas de interesse natural, cultural e
paisagistico, delimita a estrutura ecoldgica municipal e propde uma estratégia de

valorizagdo e fruigdo compativel,

>\

Consolidacdo da rede urbana, que reflita a estratégia de classificacdo do solo urbano e
a respetiva proposta de qualificacdo e programacido associada, garantindo a

consolidacao diferenciada dos ndcleos urbanos, nomeadamente através da defini¢do de
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critérios de localizagdo e distribuicdo das atividades industriais, turisticas, comerciais

e de servigos;

>\

Promocao da sustentabilidade das redes de infraestruturas e de equipamentos, que
define os principios e os critérios subjacentes as opgdes de localizacdo e servigos

associados as infraestruturas e equipamentos.

A Tabela 3 apresenta os objetivos estratégicos formulados para cada um dos eixos estratégicos
anteriormente referidos, sendo pertinente contextualizar a sua importancia e contributo para a

promocao integrada do incremento do habitat urbano e do aumento de habitagao qualificada.

Tabela 3. Eixos e objetivos estratégicos da Revisdo do PDM Nordeste

Fonte: Revisdo do PDM Nordeste, Vol. 2: Relatério (dezembro 2012)

Eixo estratégico Objetivos estratégicos

A Valorizar os espacos rurais , nomeadamente através da definicdo de
critérios de ocupagdo

A Desenvolver o potencial econémico do espaco rural, nomeadamente

Modelo de espago rural na area do turismo (rural, de natureza ou de descoberta) e sector
primario

A Desenvolver atividades complementares da agricultura tradicional ,

com exploracgdo de novos produtos e servigos com marca territorial

A Valorizar as areas de interesse natural, cultural e paisagistico ,
através da protecdo dos recursos naturais, nomeadamente os

_ - hidricos
Sistema de proteco e

valorizacdo ambiental e Minimizar as areas de risco (dreas ameacadas por cheias, erosao
cultural hidrica, risco de movimentos de massa e instabilidade de vertentes)
e requalificar as areas degradadas

>~

>\

Apostar na monitorizacdo do regime hidrolégico anual

>~

Reforcar a centralidade da Vila de Nordeste na hierarquia da rede
urbana municipal, nomeadamente através da definic3o de critérios de
localizac3o e distribuicdo das atividades industriais, turisticas,
comerciais, de servigos e equipamentos

A Apostar no desenvolvimento diferenciado de alguns aglomerados

urbanos, nomeadamente: desenvolvimento do turismo (Pedreira);

Rede urbana diversificacdo das atividades econdmicas, reforco do centro
administrativo e desenvolvimento industrial (vila de Nordeste);

desenvolvimento da fungdo residencial em complementaridade com

o centro urbano principal (Lomba da Fazenda); desenvolvimento e

diversificagdo das atividades econémicas e fungdes centrais (Achada)

A Apostar na consolidacdo dos perimetros urbanos como forma de
evitar a dispersao de edificagdes
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Eixo estratégico Objetivos estratégicos

A Melhorar a acessibilidade e mobilidade no concelho, nomeadamente
através das potencialidades da construcio da SCUT

A Potenciar da autonomia e eficiéncia energética

A Melhorar a qualidade do servico publico de abastecimento de agua,
implementacao de redes de equipamentos de drenagem e unidades
de tratamento de aguas residuais urbanas nos aglomerados mais

Redes de infraestruturas . .
carenciados neste servigo

e de equipamentos

A Implementar medidas e tecnologias para a melhoria do controlo da
gualidade da 4guaabastecida e aproveitamento e racionalizacdo dos
recursos hidricos disponiveis

A Definir medidas que garantam a manutencéo do nivel de cobertura
das redes de equipamentos existentes e a sua diversidade,
reforgando o apoio a terceira idade

A ocupagdo urbana no concelho é estruturada pela vila de Nordeste e pelos aglomerados
urbanos sede de freguesia, em complemento com um conjunto de lugares de menor dimensao,
como a Feteira Grande e a Pedreira, e por outros de muito reduzida dimensdo, como o
Arrebentdo, a Assomada, o Espigdo e o Burguete. De acordo com a COS.A 2018, naquele que é
um concelho maioritariamente ocupado por areas de floresta, meios naturais, seminaturais e
dreas agricolas, os territérios artificializados correspondem apenas a 2% da area total do

concelho (197,8 hectares).

A vila de Nordeste (nivel | do sistema urbano municipal) é o centro civico e administrativo do
concelho onde se localizam os principais equipamentos e servigos disponiveis a populacio,
desde logo equipamentos e servicos publicos, como a Cdmara Municipal, conservatéria do
registo predial e servico de finangas, centro de salide e bombeiros, escola basica e secundaria,
bem como, ao nivel econdmico, a zona industrial de Nordeste (recentemente requalificada e

ampliada) e alguns estabelecimentos de comércio, restauragdo e outros ramos de atividade.

A Praca da Republica funciona como polo central e aglutinador dos diversos servigos publicos
e de proximidade, bem como do comércio existente na vila de Nordeste, a partir da qual se
estendem as ramificagdes que encaminham a populagao para as zonas residenciais e outros
equipamentos e servicos existentes nas areas circundantes deste e limitrofes do perimetro
urbano, como a Rua Antodnio Alves de Oliveira, Rua Dr. Manuel Jo3o da Silveira, Rua Francisco
Raposo de Oliveira, Rua Jorge M. Reis Machado e Rua de Sao Jorge. Sede de concelho, a vila de
Nordeste integra, juntamente com o lugar da Pedreira, a freguesia de Nordeste, a mais distante
do centro administrativo e financeira da Regido (cidade de Ponta Delgada), situacdo atenuada

desde 2011 com a construgao e entrada em funcionamento da estrada em regime SCUT, que em
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muito melhorou as condigoes de mobilidade da populacao local, embora o trogo norte termine

na freguesia da Lomba da Fazenda, sendo o trajeto até a vila feito pela Estrada Regional ER-1.

Pelas suas caracteristicas morfoldgicas, demogréficas e funcionais, a importancia da vila de
Nordeste enquanto motor de desenvolvimento do concelho sempre esteve patente ao nivel dos
instrumentos de planeamento. O Plano Geral de Urbanizagao da Vila de Nordeste (1987), que
incidia numa parte da vila, definia 8 zonas com objetivos e pardmetros urbanisticos especificos,
os quais foram alterados ou revogados em 2003, com a entrada em vigor do PDM de Nordeste.
Com efeito, o crescimento urbano que era expectavel para o concelho de Nordeste levou a
definicio de diversas zonas de edificacdo de novas &areas urbanas, contiguas as zonas
urbanizadas ja existentes, desde logo as 8 referidas na vila de Nordeste (incluindo zonas de
inddstria programada e reserva para industria) e noutras localidades do concelho (4 na Salga,

1 em S3o0 Pedro de Nordestinho e 4 na Lomba da Fazenda).

Os padrées e as dinamicas de ocupagdo analisados no Plano Regional de Ordenamento do
Territério (PROTA), 2010, concluiram sobre as limitages de area urbana no concelho e a
necessidade de se avancar no sentido de uma expansdo, a qual poderia assumir um acréscimo
maximo de 20%, em sede de revisio de PDM. Com a revisdo para a 2. geracdo deste
instrumento, concluida e em vigor a partir de 2013, ficou patente a opgdo estratégica de uma
consolidacdo da rede urbana, propondo-se a garantia de uma consolidagao diferenciada dos
nucleos urbanos, através da definicdo de critérios de localizacdo e distribuicdo das atividades
industriais, turisticas, comerciais e de servicos. Foi com base nestas opgdes que a vila de
Nordeste viu reforgcada a sua centralidade na hierarquia da rede urbana municipal, pela
diversificacdo das suas atividades econdmicas e pelo reforgo enquanto centro administrativo e
de desenvolvimento industrial, sendo acompanhada por uma aposta no desenvolvimento
diferenciado de outros aglomerados urbanos (o turismo na Pedreira, a fungdo residencial da
Lomba da Fazenda em complementaridade a vila de Nordeste, e o desenvolvimento e

diversificagdo de atividades econdmicas na Achada).

Apesar dos esforgos do Municipio em incentivar o desenvolvimento da vila, o Plano de Pormenor
de uma Area da Vila do Nordeste (PP-VN), elaborado e em vigor desde 2009, foi revogado
através do Aviso n.° 16723/2018, de 16 de novembro. N3o obstante ter sido elaborado de forma a
ir ao encontro das expetativas e pretensoes da populacao local, o PP-VN acabou por ter um
grau de execugdo muito reduzido face as suas potencialidades, tal foi o impacto da severa crise
econdmica a nivel global que afetou igualmente o concelho a partir da segunda década do século

XX, com impactos negativos ao nivel do crescimento demografico, econdmico e urbanistico.
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A estagnacao observada a partir daquele momento inviabilizou o processo de expansao e
consolidacdo urbanistica que deveria reforgar a importancia e centralidade da vila de Nordeste
no contexto do concelho e da ilha de Sao Miguel, desde logo com a ndo concretizagdo de
importantes projetos de requalificacdo e expansao urbana e com o reforgco da oferta de
equipamentos e de habitagdo (social e autoconstrugao), em torno de importantes eixos como a
Av. El-Rei Dom Manuel |, a Rua Antdnio Alves de Oliveira e a Rua Padre José Pacheco Monte, a
zona das Amoreiras e ainda o Largo da Choca. Saliente-se que a revogacao do PP-VN nao
resultou em qualquer vazio legal, uma vez que na area territorial abrangida permanece em vigor
o PDM de Nordeste e o Plano de Ordenamento da Orla Costeira (POOC) da Costa Sul da Ilha de

Sao Miguel (em processo de alteragao).

A execugdo e implementagdo dos instrumentos de planeamento e ordenamento territorial no
concelho permitiram concluir, ao longo do tempo, que o processo de expansao urbana nao se
deu da forma e com a dindmica inicialmente previstas, ocorrendo redugdes no niimero de zonas
de expansdo urbana em favorecimento de solo rustico, diversas reconfiguragdes e ajustes nos
perimetros urbanos. E bem demonstrativo desse fato a redugdo, em 10 anos (entre 2003 e 2013)
dos perimetros urbanos em 4,64% e do nimero de bolsas de expansdo urbana de 33 para 7,

contrariando aquela que tinha sido a orientagdo do PROTA, para uma possivel expansdo.

Mais recentemente, a avaliacdo do modelo de ordenamento do concelho (REOT-N, 2020)
considerou que este e 0s seus objetivos estratégicos ainda respondem adequadamente as
dindmicas identificadas e aos desafios que se perspetivam para o concelho, carecendo o seu
PDM apenas de uma adequacdo a LBPPSOTU no que respeita aos “solos de urbanizagdo
programada”. 0 modelo atualmente em vigor manteve-se adequado, por ja privilegiar o
preenchimento dos perimetros urbanos e prever a contengdo e concentragdo dos povoados,

otimizando as infraestruturas existentes e reduzindo a ocupacgdo em zonas de risco.

Com esta perspetiva, a vila de Nordeste, mantendo a sua importancia funcional e administrativa,
viu recentemente, em sede de alteracio do PDM (2024) serem definidas areas de intervencéo
nas quais os “solos de intervengdo programada” deixam de existir, sendo substituidos por
“espacos urbanos a consolidar” (Figura 21), em zonas cuja ocupagdo urbana deu-se
paulatinamente com diferentes graus de estruturagdo, tendo passado a fazer parte da estrutura
urbana, nomeadamente na zona correspondente a revogada drea do PP-VN, na Erva M3, na zona
do Pico das Cruzes e na ampliagdo do parque industrial, estas Ultimas integradas, ambas, numa

Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo (UOPG).
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Figura 21. Perimetro urbano da vila de Nordeste

Fonte: SPI, adaptado do PDM (alteragdo, 2024) e dados da CMN

A rede urbana do concelho de Nordeste é complementada pelos nicleos urbanos das restantes
freguesias, destacando-se, pela sua expressao territorial, demografica e econémica, freguesias
como a Lomba da Fazenda e a Achada (nivel Il do sistema urbano municipal) - a primeira
beneficiando e funcionando como polo complementar da vila de Nordeste e possuindo diversas
areas residenciais, alguns servicos de proximidade e comércio variado - enquanto a freguesia
de Achada redne também algum comércio, servigos e pequena industria. Ambas beneficiam,
igualmente, de acesso direto a estrada SCUT, possibilitando facilidades na mobilidade da

populagao aos principais centros de decisao.

Ainda assim, estas localidades partilham caracteristicas comuns com os restantes
aglomerados do concelho, tanto nas sedes de freguesia como nos pequenos nucleos que as

integram (nivel Ill e IV do sistema urbano municipal). Nestas, as caracteristicas do

-
a nordeste 52
Dy municipio AGORES

gy



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAGMH)DO CONCELHO DEORDESTE

R03. CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO

assentamento rural s3o visiveis e marcantes, em muito potenciadas pela paisagem modificada
e resultante da atividade da populacdo local (historicamente ligada a agricultura e pastoricia) e
pelas caracteristicas do edificado. A semelhanga de outros nicleos urbanos da ilha e da prépria
Regido, a ocupacgao urbana faz-se de forma linear ao longo da ER-1% e dos caminhos municipais,
tradicionalmente a face da via com os pequenos quintais no tardoz das habitagdes, que regra
geral, sdo de 1 a 2 pisos. Esta é, alids, uma caracteristica tipica no concelho e que vinca a baixa

densidade do edificado, pois apenas 2,1% dos edificios tém pelo menos 3 pisos.

A paisagem caracterizada sobretudo pela geometria irregular dos quarteirdes, pela pequena
volumetria das habitagdes e pela presenca constante de areas naturais (pastagem e mato), é
complementada pela presenca de edificios nobres e patrimonialmente ricos, ou por
equipamentos e espagos de uso coletivo, como sdo as igrejas, casas do povo, saldes

polivalentes, jardins plblicos e campos de jogos/pavilhdes desportivos.

Embora se identifiquem focos de degradagao e indignidade habitacional de forma isolada e
dispersa (o que motivou e resultou na elaboragdo da sua ELH), o concelho de Nordeste ndo é
territorio de areas volumosas e marcadamente concentradas de caréncia habitacional, como
nucleos precarios, bairros degradados, areas urbanas de génese ilegal (AUGI) ou situacdes de

sem-abrigo.

Ainda assim, as necessdrias respostas as caréncias de habitagdo, por diversos grupos
populacionais, foram sendo executadas por diversos promotores em vdérias localidades do
concelho, ao longo das ultimas décadas, aplicando localmente a concretizagdo de diversas
tipologias de habitacdo e de programas de apoio. Exemplos disso, sdo as iniciativas de habitagao
publica (autoconstrugdo, arrendamento com opcdo de compra e habitagio social), levadas a
cabo desde as décadas de 1980/90, sobretudo pelo Governo Regional e pelo Municipio,
assumindo o modelo de intervengao com loteamento para construcdo de habitagdo a custos
controlados ou com o apoio na atribuicio de habitacdo publica a rendas sociais. Alguns
exemplos mais marcantes sao o Bairro da Autonomia e o Loteamento do Topo (vila de Nordeste),
os Loteamento da Conceicdo e da Leira (Lomba da Fazenda), o Loteamento da Feteira Pequena
(Santana) e o Loteamento da Salga (na freguesia com o mesmo nome), cuja arquitetura e

insercdo na malha urbana distinguem-nos de forma clara, face ao restante edificado.

No capitulo 5 é efetuada uma caracterizacdo mais detalhada dos conjuntos habitacionais

anteriormente mencionados.
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4. Diagnostico na otica da habitacao

4.1. Dinamicas demograficas

A evolugdo demografica do concelho de Nordeste revela uma quebra acentuada desde meados
do século XX. A década de 50, com 11.553 residentes representou o maximo registado desde de
1900. No entanto, apesar do ritmo crescente de desenvolvimento que o 25 abril de 1974 e a
consequente autonomia regional vieram proporcionar, as décadas de 70 e 80 foram marcadas
pelo fendmeno de emigragdo, tendo o concelho de Nordeste registado quedas populacionais
abruptas, passando de 8.964 habitantes em 1970 para 6.803 habitantes em 1980. O concelho tem
continuado a perder populacdo, quer para concelhos vizinhos da ilha, quer para o exterior do

arquipélago.

De acordo com os dados dos Censos 2021, o concelho de Nordeste regista 4.368 residentes,
cerca de menos 12% face a 2011 (Figura 22) e menos 16% do que em 2001. Este fenémeno de
diminuicao dos quantitativos populacionais tem acompanhado a realidade na ilha de Sao Miguel
e na Regido. A escala da freguesia, os resultados demonstram a mesma tendéncia negativa nos
Ultimos periodos censitarios, destacando-se, com o pior resultado, a freguesia de Santana

(variagdo negativa de 20%).

Nordeste
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Figura 22. Dindmica da populacdo residente em 2011 e 2021 (n.°)

Fonte: INE
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A freguesia de Nordeste concentra 27% da populagao do concelho, com 1160 habitantes, seguida
da freguesia de Lomba da Fazenda com 749 habitantes, 17% da populacdo do concelho. As
restantes freguesias concentram uma menor populagdo, sendo a Algarvia a freguesia onde

atualmente residem menos pessoas, apenas 240 habitantes (Figura 23).
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Figura 23. Populagao residente no concelho de Nordeste, por freguesia

Fonte: INE, Censos 2021

0 concelho apresenta uma densidade populacional de 43 hab./km? sendo esta muito inferior a
densidade populacional da ilha de S3o Miguel, de 179 hab./km> A densidade populacional no
Concelho é igualmente a mais baixa de entre os concelhos da ilha. A freguesia da Salga é a que
apresentava maior concentracdo populacional por km? (62,8 hab./km?), em contraponto com a

freguesia de S3o Pedro de Nordestinho, com a menor concentracado populacional (23 hab./km?).

A redugdo populacional tem sido acompanhada pelo envelhecimento da estrutura demograéfica.
Em 2021 o concelho de Nordeste registou um indice de envelhecimento de 160,62, um aumento
de 61% face a 2011 (altura em que foi 99,7). Este aumento foi muito semelhante ao verificado na
ilha de S0 Miguel (de 62%) de um indice de envelhecimento de 64,7 em 2011 para 104,81 em 2021,
mas superior ao da Regido, que comparativamente, foi apenas de 55% (73,26 em 2011 para 113,19
em 2021).

A escala das freguesias, é na Achada que se regista atualmente o indice mais elevado (233,33),
embora o aumento mais pronunciado face a 2011 tenha sido na freguesia de Nordeste, de 100,87
para 213,24, um aumento de 111%. Também a Algarvia regista um dos indices mais elevados, com

208,70. Em oposicdo, é na Salga que, de acordo com os Censos 2021, se observa o indice mais
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baixo (100), tendéncia que manteve desde 2011, seguindo-se as freguesias de S3o Pedro de
Nordestinho (118,92) e Santana (130,36) (Figura 24).
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Figura 24. indice de envelhecimento da populagdo em 2011 e 2021

Fonte: INE

Quanto aos agregados domésticos privados, os dados dos Censos 2021 apontam para uma
diminuicdo generalizada do numero de agregados no concelho de Nordeste, face a 2011,
tendéncia contraria ao observado na Regido e na ilha de Sdo Miguel, onde os aumentos foram
de 4% e 5% respetivamente. Assim, no concelho, o nimero de agregados diminuiu em 5% em 10
anos (de 1.764 para 1.679 agregados). As freguesias do concelho com maior nimero de
agregados sdo Nordeste (449 agregados) e Lomba da Fazenda (287 agregados), embora tenham

verificado quebras de 10% e 2% respetivamente, face a 2011.

A tendéncia de diminuicdo foi ligeiramente contrariada apenas nas freguesias da Salga e de
Santo Antdnio de Nordestinho, onde se observaram, para o mesmo periodo, aumentos de 9% na
Salga (160 para 175 agregados) e de 4% em Santo Anténio Nordestinho (de 96 para 100
agregados), aspeto demonstrativo da discreta atratividade que algumas freguesias possuem,
mas resultando também das variagées na composigdo atual das familias, dado o aumento de

agregados unifamiliares, monoparentais ou casais sem filhos (Figura 25).
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Figura 25. Agregados domésticos privados (n.°)

Fonte: INE

A composicdo das familias tem naturalmente repercussdes nos resultados daquela que é a
dimensdo dos agregados domésticos privados, sendo que esta relevou ter uma tendéncia de
decrescimento no ultimo periodo censitdrio. De acordo com os Censos 2021, este numero
diminuiu 5% no concelho de Nordeste entre 2011 e 2021, concretamente de 1.764 para 1679
agregados. Esta tendéncia é contraria a observada na ilha de Sdo Miguel e na RAA, onde para o

mesmo periodo, deram-se aumentos de 5% e 4%, respetivamente.

Dentro do concelho, e analisando esta dindmica ao nivel das freguesias, ha uma diminuicao
geral do nimero de agregados domésticos, que é mais acentuada nas freguesias de Santana (-
12%) e Nordeste (-10%). As variagGes positivas deram-se unicamente nas freguesias da Salga
(+9%) e de Santo Anténio Nordestinho (+4%). Apesar da perda registada de agregados, a
freguesia de Nordeste mantém-se como aquela que tem maior nimero de agregados
domésticos privados (449 agregados), seguindo-se Lomba da Fazenda com 287. As freguesias
de Algarvia (103 agregados), Santo Antdnio Nordestinho (100 agregados) e S3o Pedro
Nordestinho (apenas 90 agregados), sdo as freguesias com menor nimero de agregados

domésticos privados (Figura 26).
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Figura 26. Agregados domésticos privados (n.°) e dimensao relativa (%), por freguesia

Fonte: INE, Censos 2021

Um indicador de particular interesse analisar é a proporcao da populagdo residente no concelho
com nacionalidade estrangeira, sobretudo pelos efeitos decorrentes do aumento da atratividade

turistica da Regido na ultima década, com consequéncias também para o mercado habitacional.

A populacao de nacionalidade estrangeira residente no concelho de Nordeste era 0,89% em 2011
(proporgdo semelhante a de S30 Miguel, mas inferior a Regido naquela data), tendo, entretanto,
sido registado um aumento para 1,99% em 2021 (quase 90 individuos). Este resultado posiciona
o concelho de Nordeste acima da Regido, da média da ilha de S30 Miguel e também dos restantes

concelhos da ilha.

Analisando os dados por freguesia (Figura 27), observa-se que o aumento da proporcdo é mais
significativo em algumas freguesias, desde logo Santo Antdnio de Nordestinho (de 0% em 2011
para 3,46% em 2021), na Algarvia (0,69% em 2011 para 3,33% em 2021) ou ainda na Salga (0,41%
em 2011 para 2,27% em 2021). Apesar do modesto contributo que o aumento deste grupo

populacional provocou no concelho, as repercussées no substancial aumento de precos dos
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iméveis no concelho foram notdrias, como serd analisado mais adiante no capitulo 4.3.
Atualmente, as freguesias com menor proporgdo de estrangeiros a residir sdo a Achada (0,78%)
e Nordeste (1,47%).
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Figura 27. Proporgao da populagdo residente de nacionalidade estrangeira (%) e taxa de variagao 2011-
2021, por freguesia

Fonte: INE, Censos 2021

4.2. Dinamicas socioecondémicas

Em 2022, existiam no Concelho um total de 471 empresas nos varios setores de atividade
(aumento de 11% face 2011), sendo notéria a presenca de um maioritario nimero de empresas
relacionadas com a agricultura, producdo animal, caca, floresta e pesca (cerca de 41% das

empresas do Concelho). As atividades econdmicas de comércio por grosso e a retalho, e
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alojamento, restauracdo e similares, sdo também atividades com grande importancia, em

numero de empresas, pessoal empregado e volume de negdcios (Tabela 4).

Tabela 4. Empresas, pessoal ao servico e volume de negdcios, por atividade econémica no Concelho

Fonte: INE
Pessoal ao MEITIE
Atividade Econdmica Empresas . negdéci o
Servico
das empresas
Total 471 735 35.761.113
Agricultura, produgdo animal, caca, floresta e pesca 195 Al 13.203.842
IndUstrias extrativas 1 s.d s.d
Industrias transformadoras 17 25 1.099.665
Eletricidade, gas, vapor, agua quente e fria e ar frio 0 0 0

Captacdo, tratamento e distribuicdo de dgua; saneamento,
gestdo de residuos e despoluicao

Construcao 26 140 6.097.463

Comércio por grosso e a retalho; reparacéo de veiculos

1 s.d s.d

P X 52 92 8.453.157
automaveis e motociclos
Transportes e armazenagem 6 s.d s.d
Alojamento, restauracao e similares 58 103 3.386.357
Atividades de informacgédo e de comunicacao 2 s.d s.d
Atividades imobiliarias 5 5 133.201
Atividades de consultoria, cientificas, técnicas e similares 9 12 521.750
Atividades administrativas e dos servigos de apoio 37 s.d s.d
Educacéo 23 23 204.204
Atividades de salde humana e apoio social n 15 388.477
Athlda(_:ies artisticas, de espetaculos, desportivas e 3 3 4761
recreativas
Outras atividades de servigos 25 27 447.868

Legenda: (s.d) sem dados

A dindmica empresarial no concelho de Nordeste pode também ser vista pelo aspeto do
nascimento e morte de empresas, indicador demonstrativo da capacidade empresarial e

empreendedora local.

Entre 2011 e 2021, nasceram em Nordeste 610 empresas, independentemente da sua forma
juridica, tendo-se assistido, no mesmo periodo, ao desaparecimento de 562 empresas. Numa

analise a esta dindmica ao longo do tempo, observa-se que 2013 foi 0 ano de maior ndmero de

-
: nordeste 61
AGORES

Ry ici
— municipio



CARTA MUNICIPAL DE HABITACAGMH)DO CONCELHO DEORDESTE

R03. CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO

nascimentos de empresas, fendmeno certamente associado ao forte impulso gerado no setor
do alojamento turistico, enquanto o nimero de mortes de empresas superou os nascimentos
entre 2014 e 2017, bem como em 2019. De uma forma geral, tem-se assistido a um abrandamento

destas dinamicas de criagdo e encerramento de empresas (Figura 28).
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Figura 28. Nascimentos e mortes (n.°) de empresas no concelho de Nordeste

Fonte: INE

Na andlise a estes dados pode ser associado o indicador relativo a taxa de sobrevivéncia das
empresas. No concelho de Nordeste, a capacidade de sobrevivéncia vive mais periodos
turbulentos e oscilagdes do que no contexto da Regido, quando feita essa comparagao. A maior
taxa de sobrevivéncia no concelho observou-se em 2013 (67,3%) e 2015 (65,7%) - acima da média
regional - enquanto o pior periodo decorreu em 2018, com uma taxa de 45,7%, inferior a Regido.

Em 2021, essa taxa situava-se em 55,81%, abaixo do nivel regional (Figura 29).
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Figura 29. Taxa de sobrevivéncia das empresas (%) no concelho de Nordeste

Fonte: INE

Tendo em conta a importancia que a atividade turistica tem desempenhado na economia local,
especialmente as atividades ligadas ao alojamento (além da restauragdo e do comércio), é
particularmente pertinente salientar que, embora o Nordeste seja o concelho da ilha de Sao
Miguel que menos hdéspedes acolhe, é um dos que que mais tem aumentado a capacidade de
alojamento, com aumentos na ordem dos 60%. O maior nimero de alojamentos turisticos esta
localizado nas freguesias de Nordeste e de Lomba da Fazenda, com 49 e 38
estabelecimentos/alojamentos, respetivamente (Figura 30). No total, entre hotéis, parque de
campismo, alojamentos locais e empreendimentos de turismo rural, o concelho de Nordeste

dispde, a presente data, de 139 alojamentos turisticos?.

1% De acordo com dados da CMN (dados de junho de 2024).

20 gecretaria Regional do Turismo, Mobilidade e Infraestruturas - Direc3o Regional do Turismo (Ultima Atualizag3o:
30/08/2024)
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Figura 30. Localizagdo dos alojamentos turisticos no concelho de Nordeste

Fonte: CMN

0s Censos 2021 demonstram que o nivel de escolaridade da populacdo residente no Concelho,
aferido pela comparagdo da percentagem de individuos com determinado nivel escolar
concluido, esta alinhado com a realidade regional, destacando-se o ensino basico como o nivel

predominante (66% da populagdo residente) (Figura 31).
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Figura 31. Nivel de escolaridade (%) da populacdo residente (2021)
Fonte: INE

Embora durante o dltimo periodo censitario tenha existido uma evidente recuperaco, face ao
nivel de ensino mais elevado da populagao residente, com uma variagao positiva de cerca de 8%
para a populacdo com o ensino secundario e cerca de 3% para o ensino superior, o baixo nivel
de ensino ainda caracteriza o Concelho. Quanto a taxa de analfabetismo, o Concelho apresenta
um valor superior ao verificado na Regido (3,9% para o Concelho e 3,1% na RAA). Sdo Pedro de

Nordestinho é a freguesia que apresenta a maior taxa de analfabetismo do concelho, com 7,5%.

Complementarmente aos dados sobre nivel de escolaridade e analfabetismo, importa também
perceber o panorama atual em termos de retencdo e desisténcia no ensino basico. De uma
forma geral, a taxa de retencdo e desisténcia e tem vindo a diminuir no concelho, fenémeno que
acompanha a realidade regional. Entre os anos letivos de 2014/2015 e 2022/2023, a taxa de
retencdo e desisténcia no ensino basico em Nordeste passou de 15,3% (valor acima da Regido
naquele ano) para 3,3% no ano letivo 2022/2023 (valor abaixo da Regido no mesmo ano). Em

ambas as realidades, o valor mais baixo registou-se em 2019/2020 (Figura 32).
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Figura 32. Taxa de retengdo e desisténcia no ensino basico (%)

Fonte: INE

Ao nivel de indicadores na area do emprego, um olhar sobre a populagdo ativa permite avaliar
a forga de trabalho e a capacidade produtiva de uma economia (Figura 33). No concelho de
Nordeste, em 2021, a taxa de populagdo ativa (entre os 15 e os 75 anos de idade) era de 44%
(valor superior aos 42% de 2011), o que significava um total de 1.924 individuos em idade ativa.

Apesar de ndo muito distante, é um valor abaixo da Regido (com 48%).
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Figura 33. Taxa de populagao ativa (%) no concelho de Nordeste, por freguesia

Fonte: INE, Censos 2021
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0 aumento numérico e percentual de populacdo ativa é generalizado, observando-se quebras
apenas nas freguesias de Nordeste e Santo Antdnio de Nordestinho. Ndo obstante este aumento
observado na maioria das freguesias, este ter-se-a dado sobretudo devido ao aumento
substancial da populagdo ativa do sexo feminino (de 32% em 2011 para 38% em 2021), enquanto

deu-se uma diminuigcdo da populagdo ativa do sexo masculino (de 53% em 2011 para 50% em

2021).

Além do flagelo comunitario que representa, o desemprego no plano individual leva a perda de
rendimentos, podendo causar dificuldades financeiras e perda do poder de compra, bem como
situagdes de desigualdade e exclusdo social. O periodo 2011-2021 foi marcado por niveis de
desemprego elevados no computo geral do pais (especialmente na primeira metade), situacdo
a que nado escapou a RAA. De acordo com o INE, em 2011 observava-se uma taxa de desemprego
na ordem dos 11,13% na RAA e 10,78% no Nordeste. Em ambos, verificou-se uma descida em 2021,
para 6,87% na Regido e 8,84% no concelho de Nordeste. Ao nivel das freguesias, a taxa é mais
elevada em Santana (15,70%), Salga (13,89%) e S3o Pedro Nordestinho (10,62%). Inversamente, é
mais baixa nas freguesias de Algarvia (5,79%), Nordeste (6,41%) e Achadinha (7,02%) (Figura 34).
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Figura 34. Taxa de desemprego no concelho de Nordeste (%), por freguesia

Fonte: INE, Censos 2021
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Importa referir que no concelho do Nordeste a taxa de desemprego no sexo feminino é quase
sempre superior do que no sexo masculino, tanto a nivel do concelho como nas freguesias,
registando-se em alguns casos o dobro ou acima (como na Achada, Algarvia, Lomba da Fazenda
e Salga). Apenas nas freguesias de Nordeste e em S3do Pedro de Nordestinho, a taxa de

desemprego no sexo masculino era superior.

A andlise dos rendimentos médios da populacdo e do nimero de beneficidrios de apoios sociais
permite tracar um perfil geral das caracteristicas socioecondmicas da populagdo residente e

averiguar o seu poder de compra e de acesso ao mercado de habitacao.

A andlise do ganho médio mensal dos trabalhadores por conta de outrem permite perceber a
realidade dos saldrios ao nivel local, sendo evidente que tem evoluido de forma positiva (embora
lenta) ao longo dos Ultimos anos. No concelho de Nordeste este valor cresceu cerca de 13% nos
ultimos anos, sendo 907,30€ em 2021 (Figura 35). Esta tendéncia de crescimento acompanhou a
dindmica da média da RAA, apesar de o crescimento do ganho médio mensal no concelho ser

inferior ao da Regido (em cerca de 19%), onde o valor em 2021 chegava aos 1.126,10€.
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Figura 35. Ganho médio mensal (€) dos trabalhadores por conta de outrem

Fonte: INE

A percecdo do rendimento bruto declarado deduzido do Imposto sobre o Rendimento de Pessoas
Singulares (IRS) liquidado por habitante é também importante na andlise aos indicadores
socioecondmicos, fornecendo uma visdo geral acerca dos rendimentos brutos auferidos. De
acordo com o INE, no concelho de Nordeste, em 2022, o montante declarado por habitante era

7.478,00€, o que representa um aumento de 35% face a 2018 (Figura 36).
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Importa reter, no entanto, que apesar destes sucessivos aumentos nos ultimos anos, o valor
médio declarado no concelho de Nordeste permanece muito abaixo (em cerca de 29%) do valor
declarado a nivel regional, que é 10.457,00€. O valor do rendimento mensal bruto declarado, em
média, é cerca de 623,17€ por sujeito passivo no concelho de Nordeste, enquanto que na Regido

esse valor é substancialmente superior, de 871,42€.
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Figura 36. Rendimento bruto declarado (€) em sede de IRS por habitante

Fonte: INE

Para completar a andlise do rendimento bruto declarado, é pertinente olhar também para os
valores declarados por agregado fiscal. Aqui, a realidade é semelhante, observando-se um
aumento progressivo dos rendimentos brutos declarados por agregado, embora no concelho de
Nordeste seja também bastante inferior a Regido. Em 2022, o rendimento declarado na Regido,
por agregado, foi 20.466,00€, enquanto que no concelho foi 14.842,00€ (Figura 37). Aqui, importa
realcar que na freguesia de Nordeste o rendimento bruto declarado é por norma superior ao do

concelho (17.629,00€ em 2022), enquanto o valor mais baixo observa-se na Salga (11.962,00€).

-
a nordeste 69
— municipio AGORES



CARTA MUNICIPAL DE HABITACAGMH)DO CONCELHO DEORDESTE

R03. CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO

20000
15000
w 10000
5000 ‘
0
\e S\ 3 2 0 2 (] 2 2 S >
S N P AT Al
Y Y @ 9 N ©
N ¥ ® & &
beé\ éO% \QV oD
S Ny S

2018 m2019 m=2020 =2021 m2022

Figura 37. Rendimento bruto declarado (€) em sede de IRS por agregado fiscal
Fonte: INE

Para completar a andlise ao nivel de rendimentos da populagdo, importa considerar o indicador
relativo ao poder de compra per capita. Este indicador de indice médio 100 (definido para o pais)
traduz e compara o poder de compra manifestado quotidianamente, em termos per capita, nos
diferentes municipios ou regides. Uma vez mais, a semelhanga dos indicadores anteriores, a
evolucdo deste tem sido positiva no concelho de Nordeste, registando-se um crescimento de
14% entre 2011 e 2021 (Figura 38). Contudo, e apesar das melhorias registadas, o poder de compra
no concelho (63,90), em 2021, encontrava-se abaixo em quase 27%, do valor registado na RAA

(87,37), sendo que ambos estdo bastante abaixo da referéncia nacional.
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Figura 38. Evolugcdo do poder de compra per capita
Fonte: INE

Por fim, em relagao aos apoios sociais, em 2021, cerca de 22% da populagao do Concelho era
pensionista da Seguranca Social e pelo menos 16% da populago era benificiaria de, pelo menos,
um apoio da mesma (Tabela 5). O acesso (ou a dificuldade em aceder) e uma habitagao condigna
esta, por norma, ligado as situagdes de desemprego e de acesso apoios sociais, pois é uma
populagdao que enfrenta instabilidade financeira e rendimentos reduzidos, limitando a sua
capacidade de pagar rendas ou obter crédito para compra de casa. Além da inseguranca laboral
e a dependéncia de apoios, também o aumento dos custos de habitagdo, aliado a escassez de
oferta de imdveis acessiveis, agrava a exclusdo destes grupos, dificultando o acesso a

condigoes de vida dignas.

Tabela 5. Beneficiarios e pensionistas da Seguranga Social

Fonte: INE
Beneficiarios da Seguranca Social Pensionistas da Seguranca Social
Unidade e dAb'<:)no
Teriaal o o endimento e Fam.
SERIT0E Sl Social de para Total i Velhice : Sobrevivéncia
Desemprego @ de Doenca = !
Insercao Criangas
e Jovens
RAA 8.676 15.246 17.283 225.55 51.97 7.433 290.75 154.63
Nordeste 81 213 36 152 522 T4 an 137
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4.3. Dinamicas habitacionais e urbanisticas

Conforme ja mencionado, existiam em Nordeste 2.614 edificios a data dos Censos 2021, cerca de
25,8 edificios por km?, valor inferior a3 média da Regido (43,3 edificios por km?) e bastante inferior

a média da ilha de Sdo Miguel, que é de 65,0 edificios por km?.

Ao contrario das tendéncias de aumento na Regido e na ilha de Sdo Miguel, o parque edificado
decresceu em cerca de 3% no Nordeste entre 2011 e 2021, sendo um dos Unicos, a par de

Povoacdo, onde se verificou este fenémeno.

Numa andlise a distribuicdo interna dos edificios, isto é, analisando os dados por freguesia, é na
freguesia de Nordeste onde ocorre em 2021 o maior nimero de edificios classicos (712 edificios),
apesar de uma diminuicdo de 2% face a 2011. Em oposicdo, na freguesia de Algarvia existe o
menor numero de edificios (153), o que representa uma diminui¢do de 7% face a 2011. Ha que
realcar, contudo, que a queda mais abrupta no nimero de edificios classicos deu-se em Sao
Pedro de Nordestinho (de 200 edificios em 2011 para 167 em 2021, uma diminui¢do de 17%),
enquanto o maior aumento foi de cerca de 9%, na freguesia da Salga (224 edificios em 2011 para
245 em 2021) (Figura 39).
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Figura 39. Edificios (n.°) e taxa de variacdo (%), por freguesia
Fonte: INE, Censos 2021

0Os dados censitarios relativos a idade dos edificios apontam para a presenca de um edificado
relativamente envelhecido, em que a idade média dos edificios no concelho de Nordeste é
superior a da Regido e até do Pais. O indice de envelhecimento dos edificios no concelho, em
2021, era de 660,4, valor ligeiramente superior ao indice regional (626,5), mas inferior ao indice
nacional (746,6).

Mais de 60% dos edificios no concelho de Nordeste tém mais de 30 anos, proporgdo que, ainda
assim, se encontra alinhada com a Regido. No entanto, quase 25% do edificado foi construido
até 1945, valor bastante superior a proporcdo na Regido. Apenas 5.5% do edificado do concelho

foi construido na ultima década censitaria (Figura 40).
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Figura 40. Epoca de construcio dos edificios (%)
Fonte: INE, Censos 2021

A andlise ao nivel das freguesias é demonstrativa de realidades bastante opostas. A freguesia
com indice de envelhecimento mais elevado é Nordeste com 2366,7, seguindo-se Algarvia com
1700 e Lomba da Fazenda com 1446,2. As freguesias com indice mais baixo sdo Achadinha com

52,6 e S3o Pedro de Nordestinho com 63.

No que concerne a época de construgdo, existe alguma correlagdo entre esta e o indice de
envelhecimento dos edificios. E de destacar que quase 50% dos edificios construidos na
freguesia da Salga foram-no até 1945. Também nas freguesias de Algarvia (41,2%), Nordeste
(30,5%) e Lomba da Fazenda (30,4%), a maior proporcao de construgdo deu-se até aquele ano.
Importa realcar também, que 49% do edificado da freguesia da Achadinha é construido ja no
presente século (2001-2011), enquanto nas freguesias da Sdo Pedro de Nordestinho (com 16,2%)
e Salga (15,5%) foi onde mais se construiu de 2011 em diante, contrariando o menor desempenho

nas restantes freguesias (Figura 41).
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Figura 41. indice de envelhecimento e época de construcio dos edificios, por freguesia
Fonte: INE, Censos 2021

0 indice de envelhecimento e a época de construcgdo sdo indicadores que auxiliam na percecgéo
das caréncias do parque edificado e habitacional ao nivel do seu estado de conservagdo, uma
vez que quanto mais envelhecido, serdo a partida, maiores as necessidades de intervencdo de
manutengdo e reabilitagdo. Nessa medida, importa complementar a presente analise com os

indicadores das necessidades de reparacdo dos edificios.

No concelho de Nordeste 65% dos edificios tém necessidades de reparagdo, um valor que é
bastante superior a proporgdo Regional e até do Pais, que se encontram muito proximas (34,6%
e 35,8% respetivamente. Mais de 50% do edificado do concelho carece de ligeiras necessidades
de reparagdo, um valor manifestamente superior a medida regional, que se situa nos 24,2%. No
concelho, segundo o INE, 35% dos edificios ndo tém qualquer necessidade de reparacdo (Figura

42).
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Figura 42. Dimensdo das necessidades de reparagdo nos edificios (%)
Fonte: INE, Censos 2021

No que toca as freguesias do concelho, de acordo com o INE, importa sobretudo realgar que em
mais de metade destas, o parque edificado denota enormes necessidades de reparacao,
observando-se valores de proporcdo superior a 80% e a 90%, como sao os casos de Achada,
Achadinha, Algarvia, Santana e Santo Antdnio de Nordestinho. A freguesia da Salga é aquela
que possui menor proporgdo de edificios com necessidades de reparagdo, com cerca de 27%,

sendo seguida pela freguesia de Nordeste, com 40%.

Em termos da dimensdo das reparacdes, a Achada é a freguesia com maior proporgdo de
edificios com necessidades ligeiras de reparagdo (87,9%), seguindo-se Santo Antdnio de
Nordestinho, Algarvia e Santana, todas acima de 80%. As necessidades de reparagdao mais
profundas acontecem em edificado da Achada (8%) e S3o Pedro de Nordestinho (7,8%). No plano
oposto, é na Salga cuja proporgdo de edificios sem necessidade de reparagdo é maior (73%),

seguindo-se Nordeste com quase 60% (Figura 43).
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Figura 43. Necessidades de reparacdo dos edificios e dimens3o da reparagido (%) por freguesia
Fonte: INE, Censos 2021

De acordo com os Censos 2021, existiam no concelho de Nordeste 2.627 alojamentos, o que
corresponde a cerca de 1,05 alojamentos por edificio, valor inferior & média regional, que é de
1,13. Este valor para o concelho confirma e alinha-se, de certa forma, com as caracteristicas de
ocupacdo e modelo de povoamento local, havendo uma grande preponderancia (de praticamente
100%) de moradias unifamiliares, tipicas da ocupag3o rural. E de acrescentar, ainda, que deu-se
uma reducdo no nimero de alojamentos face a 2011, em 4%, contrastando com o aumento

observado a nivel regional, que foi de 3%.

Os alojamentos sdo na sua totalidade, familiares, sendo que 8 correspondem a alojamentos

coletivos, do tipo convivéncias (de apoio social, religiosos, entre outros) e estabelecimentos
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hoteleiros ou similares, sendo distribuidos na Achada (4 alojamentos), Nordeste (3 alojamentos)

e Salga (1 alojamento).

A relagdo direta entre o numero de edificios e o nimero de alojamentos reflete-se também, a
nivel interno, na distribuicdo dos alojamentos, pelo que o maior nimero de alojamentos se
localiza nas freguesias de Nordeste (721) e Lomba da Fazenda (473), enquanto a freguesia com
o menor numero de alojamentos é a Algarvia, com 153. Entre 2011 e 2021, a freguesia de Santana
registou a maior diminuicdo no nimero de alojamentos (-11%), enquanto Salga e Santo Antdnio

de Nordestinho registaram aumentos de 8% (Figura 44).
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Figura 44. Alojamentos em nimero (n.°) e taxa de variagao (%), por freguesia

Fonte: INE, Censos 2021

A escala da subseccio estatistica, o nimero e localizagdo de alojamentos reflete os resultados
de outros indicadores, nomeadamente a populagdo residente e os edificios, notando-se maior

expressividade nas freguesias de Nordeste, Lomba da Fazenda, Achada, Achadinha e Salga. De
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uma forma mais detalhada, a andlise por subseccdo estatistica permite confirmar, na
generalidade, o perfil costeiro da ocupacdo e a auséncia de alojamentos em &reas mais
interiores e em altitude, sendo possivel aferir também uma maior concentracdo de alojamentos
nos nucleos tradicionais das freguesias, visivel, nomeadamente nas localidades da Vila de
Nordeste e Pedreira, na Lomba da Fazenda, e alguns do extremo poente do concelho (Figura
45). Merece referéncia a subseccdo estatistica onde se localiza a Fajd do Araujo, com 54

alojamentos.
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Alojamentos (N.°) Limites administrativos
B 57 -066 I 17 - 27 | 0-7 [ concelho de Nordeste

[ 28 - 46 8-16 Freguesias de Nordeste
Concelhos limitrofes

Figura 45. Alojamentos (n.°) por subseccio estatistica
Fonte: INE, Censos 2021

No que concerne a forma de ocupagdo, o concelho de Nordeste apresenta uma proporcéo
maioritdria de alojamentos ocupados enquanto residéncia habitual, de 64%, enquanto os
alojamentos de residéncia secundaria representam mais de 24% (635 alojamentos). E nestas
duas categorias que reside, sobretudo, a diferenca para os valores da Regido, pois a essa escala
da-se maior preponderancia dos alojamentos de residéncia habitual (mais de 75%) e uma
propor¢do claramente menor de alojamentos de residéncia secundéria. Os alojamentos vagos
representam quase 12%, um valor em linha com a Regido, mas que ainda assim representa um

considerdvel niumero de 309 alojamentos (Figura 46).
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Figura 46. Alojamentos familiares classicos por forma de ocupagéo (%)
Fonte: INE, Censos 2021

As freguesias de Achadinha (75,9%), Salga (71,7%) e Algarvia (67,3%), sdo as que tém maior
proporg¢do de alojamentos enquanto residéncia habitual, enquanto Sdo Pedro de Nordestinho e
Achada destacam-se como as freguesias com maior proporgdo de alojamentos secundarios
(40,7% e 33,3%, respetivamente). Os alojamentos vagos situam-se maioritariamente na Algarvia
(19,0%), Santo Anténio de Nordestinho (16,1%) e Nordeste (15%). A freguesia da Salga registava
apenas 4,5% dos fogos vagos (Figura 47).
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Figura 47. Alojamentos familiares classicos (n.°) e forma de ocupacdo (%), por freguesia
Fonte: INE, Censos 2021

Quanto ao regime de ocupacdo dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual,
analisando os dados dos Censos 2021, estes mostram uma grande prevaléncia da propriedade
ou copropriedade dos ocupantes, uma realidade que é semelhante a outras escalas territoriais.
No concelho do Nordeste, a propriedade ou copropriedade representa quase 81% dos casos
(acima dos 74,5% da Regido), enquanto o arrendamento ou subarrendamento representa apenas
13,4%, valor inferior & Regido, que é de 17,2%. Outras situagbes (e.g.. cedéncia, residéncia

temporaria, entre outros), representam apenas 5,7% (Figura 48).
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Figura 48. Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual por regime de ocupacdo (%)
Fonte: INE, Censos 2021

Ao nivel das freguesias, a prevaléncia da propriedade ou copropriedade dos residentes é ainda
maior, inclusive face a Regido, sem qualquer excecdo. O regime de propriedade ou
copropriedade é superior a 80% em 6 freguesias, atingindo o valor maximo na Algarvia, com

89,3%. 0 valor minimo acontece na Salga, com 73,7%.

Quanto ao regime de arrendamento ou subarrendamento, estd mais presente nas freguesias de
Santana (19,2%), Salga (18,3%) e Lomba da Fazenda (17,8%). As freguesias de Achada (7,8%) e
Algarvia (5,8%) registam os valores minimos desde regime de ocupagdo. Os numeros aqui
representados sdo demonstrativos da pouca apeténcia para a opgdo pelo regime de
arrendamento ou subarrendamento enquanto solugéo habitacional, tanto a nivel Regional, como,
sobretudo, a nivel local (concelho e freguesias), sendo de realcar que, a nivel nacional, o mesmo
regime esta presente em 22% dos casos. Em outras situagbes, as freguesias de Salga e da

Achadinha tém os valores mais elevados, respetivamente 8% e 6,8% (Figura 49).
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Figura 49. Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual (n.?)
e regime de ocupacdo (%), por freguesia
Fonte: INE, Censos 2021

A anélise das obras realizadas no concelho permite tragar o perfil das dindmicas urbanisticas
em relagdo a habitagdo. Da andlise das estatisticas das obras construidas (INE), percebe-se que
entre 2011 e 2023 (data dos dados mais recentes) ocorreram momentos de maior dinamismo
face a outros, verificando-se, por isso, alguns periodos de aumentos e outros de diminuigdo no

ndmero de edificios construidos.

De um modo geral, deu-se em Portugal e na RAA uma diminuigdo do nidmero de obras de
construgdo concluidas desde 2011 até sensivelmente 2016, dando-se desde entdo uma
recuperacgdo que, ainda assim, ndo chega para atingir os nimeros do inicio da década anterior.
Diferente é a dindmica observada para o concelho de Nordeste neste indicador. Apesar de
também ocorrer uma diminuigdo entre 2011 e 2016 e posteriormente uma recuperacdo, a ordem
de grandeza das obras de edificagdo concluidas é inversa, dando-se nos anos mais recentes

uma recuperagao que supera os nimeros da primeira metade da década de 2010.
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Conforme é possivel observar na Figura 50, também a proporcdo de edificios de habitacdo
familiar concluidos, face ao total, é constante e quase simétrica a nivel nacional e na Regido,
constituindo em média 70% e 66% dos edificios concluidos respetivamente. Contudo, no concelho
de Nordeste, esta dindmica foi mais erratica, ndo atingindo os 60% de média e observando-se

grandes disparidades anuais.
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Figura 50. Edificios concluidos (n.°), por destino da obra

Fonte: INE, estatisticas das obras concluidas

Analisando detalhadamente por anos (Figura 51), observa-se que tanto a nivel nacional como
na Regido, as obras concluidas de edificios destinados a habitacdo sofreram igualmente uma
quebra até 2014, seguindo-se um breve periodo de estagnacdo e aumentos muito ligeiros deste
entdo. A semelhanca do indicador anterior, também aqui a tendéncia no concelho de Nordeste
relevou maior inconstancia, atingindo menor prevaléncia em 2013, tendo a mais alta sido em
2020.
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Figura 51. Percentagem de edificios concluidos destinados a habitagao (%)

Fonte: INE, estatisticas das obras concluidas

Considerando as intervencdes em edificios ja existentes, ao ano (Figura 52), verifica-se que a
proporcdo destas face ao nimero total de obras de edificacdo nunca é inferior a 18% em todas
as estralas territoriais analisadas, observando-se, no entanto, maior proximidade entre os
niveis nacional e regional, com médias entre 25% a 30%. No concelho de Nordeste, esta média é
superior (45%), muito em resultado dos aumentos significativos observados em intervengdes

de alteragao, ampliagao ou reconstrugdo, sobretudo entre 2014 e 2016, e a partir de 2019.
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Figura 52. Percentagem de obras do tipo alteragdes, ampliagdes ou reconstrugées (%)
Fonte: INE, estatisticas das obras concluidas

-
a nordeste 85
— municipio AGORES



CARTA MUNICIPAL DE HABITACAGMH)DO CONCELHO DEORDESTE

R03. CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO

Entre 2011 e 2023, as intervencdes destinadas a habitagdo familiar destacam-se claramente na
globalidade das obras de edificagcdo, tanto ao nivel nacional como regional, sendo mais de 50%
no primeiro caso e quase metade no segundo caso. Juntando as obras de ampliagao, alteracao
ou reconstrugao, a habitagdo familiar perfaz praticamente 70% dos casos a estas escalas, pelo
que as obras destinadas a outros usos assumem uma menor prevaléncia. No concelho de
Nordeste, essa realidade ndo é tdo evidente, havendo uma distribui¢do quase idéntica das obras

por tipo e por destino final (Figura 53).
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Figura 53. Edificios concluidos (n.°) no periodo 2011-2023, por tipo e destino de obra (%)

Fonte: INE, estatisticas das obras concluidas

A andlise aos promotores das obras de construgdo destinadas a habitacdo familiar permite
perceber qual tem sido a iniciativa nos diversos setores da sociedade com interesse e
responsabilidade em matéria de reforgo habitacional. Em Portugal a iniciativa particular tem
uma grande prevaléncia, que aumenta a medida que se desce na escala territorial analisada. Se
entre 2011 e 2023, cerca de 50% dos fogos construidos no pais foram de iniciativa de pessoas

singulares, este nUmero aumenta para 64% na Regido e para 87% no concelho de Nordeste.

Aliniciativa empresarial privada tem uma expressdo bastante reduzida no concelho (apenas 4%),
enquanto na Regido assumiu 16% das iniciativas e a nivel nacional assumiu grande

preponderancia, com 30% (Figura 54).
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0 peso da iniciativa publica na promog3o de nova habitagdo, nesse periodo, é bem demonstrativo
do desinvestimento nas politicas publicas do setor habitacional, sendo de 12% no pais e na

Regido e de apenas 10% no concelho de Nordeste.
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Figura 54. Fogos concluidos no periodo 2011-2023, por tipo de promotor (%)

Fonte: INE, estatisticas das obras concluidas

Acerca da dindmica urbanistica registada no concelho de Nordeste, importa também analisar a
informacdo do Municipio sobre os processos de obras, nomeadamente os pedidos registados
que deram entrada nos servigos da autarquia. Do conjunto de processos de obra analisados, de
entre os quais alguns remontam ao inicio da década de 2000, mas cujo maior impeto se revela
sobretudo a partir de 2013 (sendo esse o ponto de partida da andlise), os processos no ambito
de obras de habitagdo representam 30,3% (511 processos) de um conjunto de 1.686 processos

registados.

A evolucdo anual é demonstrativa de um aumento gradual que ocorre de forma mais acentuada
entre 2014 e 2018, atingindo o valor mais elevado de registos de processos de obras de habitacdo
neste ano (96 processos). Desde entdo, o nimero de processos que deu entrada nos servigos
da autarquia tem vindo a registar um decréscimo, atingindo o valor de 26 entradas em 2022
(Figura 55).
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Figura 55. Processos de obras de habitagdo registados na CMN (n.°)

Fonte: CMN

Para o mesmo periodo, em termos de distribuicdo por freguesias (dos mesmos processos de
obras de habitacdo registados), as maiores freguesias com maior dinamismo neste dmbito
revelam ter sido Nordeste, com 22,1% dos processos no concelho (quase 60% desses a ocorrer
na vila de Nordeste e os restantes a distribuirem-se pela Pedreira, Faja do Araujo, entre outros
locais), Lomba da Fazenda com 17,0% e Achadinha com 13,7%. Em oposicdo, as freguesias com
menor numero de processos de habitacdo registados foram Santo Antdnio Nordestinho (6,1%),

S3o Pedro Nordestinho (6,5%) e Salga (6,7%) (Figura 56).

Estes dados sdo certamente reveladores de um maior interesse no estabelecimento
habitacional nas freguesias de Nordeste (especialmente na vila de Nordeste) e na Lomba da
Fazenda. A primeira, enquanto sede de concelho e mais populosa, concentra servigos essenciais
e maior infraestrutura urbana, tornando-a atrativa para o surgimento de mais processos de
habitagcdo. A proximidade da Lomba da Fazenda favorece o seu crescimento, servindo de
complemento residencial e econémico a vila de Nordeste, permitindo um mais facil acesso a

servigos centrais e incentivando assim a procura habitacional.
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Figura 56. Distribuicdo dos processos de obras de habitacdo registados na CMN (%), por freguesia

Fonte: CMN

No ambito dos processos de obras de habitagdo, as obras isentas de controlo prévio assumem
destaque enquanto 251 dos processos registados (49,1%), enquanto os licenciamentos
correspondem a 131 processos (25,6%) e as autorizagdes de utilizagdo correspondem a 21,5%
(110 processos). Os pedidos de informacgdo prévia correspondem a 12 registos (2,3%). A Figura
57, de forma complementar ao grafico apresentado na Figura 56, é demonstrativa da maior
concentracdo de processos referentes as freguesias de Nordeste e da Lomba da Fazenda
(Figura 57).
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Figura 57. Localizagdo dos processos de obras registados na CMN

Fonte: CMN

Quanto a ocupacdo dos alojamentos, de acordo com os Censos 2021 (Figura 58), no concelho de
Nordeste a taxa de sobrelotacdo é de 16%, ligeiramente inferior a da Regido, que se situa nos
17,4%. No entanto esta realidade n3o se assemelha de forma uniforme a observada nas
freguesias, havendo algumas discrepancias. Santana é a freguesia com maior proporcdo de
fogos em sobrelotagdo (24%), seguindo-se Salga (21,7%) e Achadinha (20,5%). As freguesias de
Algarvia e de Nordeste registam as menores taxas de fogos sobrelotados, com 11,7% e 11,8%,

respetivamente.
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Figura 58. Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual sobrelotados (%), por freguesia

Fonte: INE, Censos 2021

Importa também referir, complementarmente ao indicador para a sobrelotacdo por freguesia,
que os casos de sobrelotagdo realcam também o niumero de divisdes em falta nos alojamentos,
indicando possiveis desajustes a composicdo dos agregados. Nesse ambito, para todas as
escalas analisadas, os alojamentos sobrelotados com 1 divisdo em falta estdo em maioria,
apesar de no concelho de Nordeste, no seu todo, essa proporgdo ser ligeiramente superior a da

Regido.

A nivel interno, é na freguesia de Santana onde se regista prevaléncia de alojamentos
sobrelotados com 1 divisdo em falta (20%), enquanto na Salga registam-se a maior proporgao
de alojamentos sobrelotados com 2 divises em falta. No caso dos alojamentos sobrelotados
com 3 ou mais divisoes em falta, sobressaem sobretudo S3o Pedro de Nordestinho, Lomba da

Fazenda e Salga.

Por fim, apresenta-se uma andlise da evolucdo dos custos da habitagdo no Nordeste.
Analisando os dados do INE sobre o valor mediano das vendas por metro quadrado de
alojamentos familiares, no periodo compreendido entre o 4.° trimestre de 2019 e o 1.° trimestre
de 2024, é percetivel como em 4 anos os precos tém aumentado de forma substancial em todas
os niveis territoriais. 0 comportamento ascendente dos pregos é especialmente impactante no
concelho de Nordeste, onde o valor mediano das vendas aumentou de 441,00€/m?* para
887,00€/m?, representando um expressivo aumento de 101%, muito por forca dos continuos

aumentos verificados desde 2022.
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A necessaria comparacdo com os niveis territoriais superiores permite perceber que, para o
mesmo periodo, os valores medianos das vendas por metro quadrado aumentaram de forma

continuada, mas mais contida, em concreto 49% a nivel nacional e 43% na Regido (Figura 59).
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Figura 59. Valor mediano das vendas de alojamentos familiares nos ultimos 12 meses (€/m?)

Fonte: INE

No que concerne aos valores das rendas, os dados estatisticos ndo incluem, infelizmente, a
maior parte dos municipios agorianos, cingindo-se apenas a alguns dos maiores e mais
populosos. Assim, para esta analise recorrer-se-a ao valor médio da Regido, uma vez que, de
acordo com os poucos dados disponiveis, apenas o concelho de Ponta Delgada tera um valor

mediano de renda por metro quadrado superior a média regional.

Assim, analisando a evolugdo do valor das rendas a escala regional, observa-se que o precgo do
metro quadrado aumentou no periodo 2018-2024 em 44%, situando-se assim, mais
recentemente, nos 5,00€/m? um valor ainda consideravelmente inferior a média nacional, de
7,60€/m* (Figura 60).

Com estes dados se percebe que, atualmente, apesar da ténue diferenca, nos Acores é mais

vantajoso recorrer ao mercado de arrendamento do que comprar casa, face a comparagdo com

-
a nordeste 92
e municipio AGORES



CARTA MUNICIPAL DE HABITACAGMH)DO CONCELHO DEORDESTE

R03. CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO

a escala nacional, através do calculo da relagdo preco/aluguer?, obtendo-se um indice de 18,5

na Regido e 17,9 para o pais.

8,00 €
7,00 €
6,00 €
// 5,00 €
sooe E
3,00 €
2,00 €
1,00 €

0,00 €
1.° Semestre de 2018 1.° Semestre de 2021 1.° Trimestre 2024

=== Portugal e=——RAA

Figura 60. Valor mediano das rendas de novos contratos de arrendamento

de alojamentos familiares (€/m?)

Fonte: INE

Por fim, no que respeita aos encargos financeiros associados a aquisi¢do de habitacdo, os
encargos médios no concelho de Nordeste situam-se abaixo da média nos niveis territoriais
superiores. De acordo com os dados dos Censos 2021, no concelho de Nordeste o valor médio
situava-se nos 239,19€, um valor bastante abaixo dos 343,83€ na Regido e dos 360,51€ a nivel

nacional (Figura 61).

Observando estes valores a escala da freguesia, as diferengas ndo sdo significativas, mas
destacam-se as freguesias de Algarvia e Nordeste enquanto aquelas onde os encargos sao
mais elevados (257,69€ e 248,89€, respetivamente) e as freguesias de Achada e Salga como

aquelas onde estes valores médios sdo mais baixos (209,56€ e 213,64€, respetivamente).

Os encargos com a habitagdo assumem naturalmente um peso importante no orgcamento das

familias, considerando o ganho médio mensal. Ainda assim, tendo em conta o valor do ganho

21 price-to-rent ratio: indice que fornece a informacdo para determinar se é mais vantajoso adquirir ou alugar um
imével num determinado local, sendo calculado a partir da férmula “preco de venda/(custo mensal do arrendamento x
12), em €/m*. Quando maior o indice, mais vantajoso é o arrendamento em detrimento da compra.
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médio mensal praticado no concelho de Nordeste, em 2021, a taxa de esforco das familias

rondava os 26%, valor inferior ao da RAA, que era de 31%.

Importa referir ainda, que no concelho de Nordeste, 3 mesma data, num total de 1.359
alojamentos familiares classicos, em apenas 32% existiam encargos mensais decorrentes da
aquisicdo de habitagdo, um valor inferior ao registado na Regido (40%) e a nivel nacional (38%).
A freguesia com menor registo de alojamentos livres destes encargos é a Salga (83%), enquanto
as freguesias com maior proporgcao de alojamentos com encargos sdao Nordeste e Santana,

ambas com 37% (Figura 61).
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Figura 61. Encargos médios mensais com aquisigdo de habitacdo (€), por freguesia

Fonte: INE

Explorando mais em detalhe, por escaldo de encargos médios mensais com a aquisi¢do de
habitacdo, segundo os dados dos Censos 2021, verifica-se que no concelho de Nordeste a
maioria dos alojamentos familiares enquadram-se no escaldo de 100€ a 149€ de encargos.
Contudo, mais de 50% dos alojamentos (cerca de 52%, em concreto), possuem encargos com a
aquisicdo de habitagdo superiores a 200€ mensais, na sua maioria, no escaldo de 200€ a 249€

(Figura 62).

Ainda assim, a realidade no concelho de Nordeste contrasta com os niveis territoriais
superiores, onde a proporgao de alojamentos com encargos mensais superiores a 200€ supera

0s 70% no caso da Regido e os 80% a nivel nacional.
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Figura 62. Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual, com encargos associados a aquisigdo,

por escalao de encargos

Fonte: INE, Censos 2021

Ao nivel das freguesias, é percetivel que os encargos mensais sdo mais elevados na freguesia
de Nordeste, onde mais de 40% dos alojamentos estdo associados a encargos superiores a
250€. Santo Antdnio de Nordestinho e Achada sdo as freguesias onde prevalece a proporcéo de

alojamentos com encargos mais baixos, onde mais de 60% ndo superam os 200€ mensais
(Figura 63).
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Figura 63. Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual (n.°), por freguesia, com encargos

associados a aquisicdo por escaldo (%)

Fonte: INE, Censos 2021
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5. Caréncias habitacionais, recursos habitacionais e

potencialidades locais

5.1. Caréncias habitacionais

A populagdo em situagcdo de notdria caréncia habitacional no concelho de Nordeste foi
identificada aquando da elaboracdo da Estratégia Local de Habitagdo (ELH), em 2019. Conforme
ja exposto no capitulo 2.3, a Estratégia Local de Habitagio (ELH) de Nordeste é o instrumento
de iniciativa municipal que define a estratégia local em matéria de politica de habitagdo. Tal
como definido pelo Decreto-Lei (DL) n.° 37/2018, de 4 de junho?, o diploma que cria o Programa
1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagcdo, cabe ao Municipio de Nordeste liderar
este processo de operacionalizagdo, incluindo a mobilizagdo e articulacdo das pessoas e
entidades envolvidas, assim como a avaliagao e gestdo dos pedidos de apoio ao 1° Direito e do

acesso das pessoas e agregados elegiveis as solugdes habitacionais definidas.

A ELH suportou-se num diagndstico global atualizado das necessidades habitacionais
presentes no Concelho, que serviu de base para a definicdo da estratégia local em matéria de
habitagao e priorizagdo das solugbes habitacionais a implementar como resposta a essas
necessidades. De acordo com o Artigo 5.° do DL. N.° 37/2018, de 4 de junho, na sua versdo mais

recente, sdo condigdes indignas:

A Precariedade: referindo-se a pessoas sem-abrigo ou sem alternativa habitacional,
como em casos de despejo por insolvéncia, violéncia doméstica, obras municipais ou

nao renovacao de arrendamento;

A Insalubridade e inseguranca: abrange situagdes onde a habitacio é inadequada em
salubridade, seguranca, estanquidade e higiene, ou em edificagbes sem condigoes

minimas de habitabilidade;

A Sobrelotagdo: quando a habitagdo nao possui divisdes suficientes para o agregado

familiar, com base na necessidade de uma divisdo por casal, adulto ou grupo etario;

22 Com as alteragdes introduzidas pela Declaracdo de Retificagdo n.° 25/2018, de 2 de agosto; pelo DL n.° 84/2019, de 28
de junho; e pelo DL n.° 81/2020, de 2 de outubro.
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A Inadequacdo: nas situagcdes em que as habitagdes s3o incompativeis com
necessidades especificas dos moradores, como pessoas com deficiéncia ou

incapacidade que requerem adaptacdes.

Aliadas a estas, ou em complemento, constituem ainda motivos de indignidade habitacional a
existéncia de barreiras no acesso aos pisos de residéncia, bem como o dimensionamento de
vdos e areas interiores que impecam a circulagdo adequada as caracteristicas das pessoas que

nesses imoveis residam.

0 levantamento das caréncias habitacionais realizado no ambito da ELH identificou 75
agregados em situagao indigna no concelho de Nordeste, dos quais 50 eram agregados que
previamente ja tinham solicitado apoio junto dos servicos de apoio social do Municipio, enquanto
os restantes foram identificados posteriormente pelo préprio e pelas juntas de freguesia.
Conforme evidenciado na Tabela 6, as situacdes de indignidade habitacional mais expressivas
encontravam-se nas freguesias de Achadinha (18 casos), Nordeste (16 casos) e Lomba da
Fazenda (10 casos), que em conjunto totalizavam 58% das situagdes indignas no concelho. A
freguesia Algarvia foi aquela onde se registou o menor numero, apenas 1 caso de situagdo

habitacional indigna (Tabela 6).

Tabela 6. Situagdes indignas no concelho de Nordeste, por freguesia

Fonte: ELH Nordeste (2019)

. Situagbes indignas
Freguesia
7 9

Achada

Achadinha 18 24

Algarvia 1 1

Lomba da Fazenda 10 13
Nordeste 16 21

Salga 9 12

Santana 5 7

Santo Antdnio de Nordestinho. 3

Sao Pedro de Nordestinho. 6 8

TOTAL 75 100

Refira-se, que apesar dos 75 agregados sinalizados, o numero total de situagbes indignas

identificadas foi 100, considerando-se que alguns agregados acumulavam diversas condigoes,
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nomeadamente 35 agregados em insalubridade e insegurancga, 28 agregados em situagao de

sobrelotagdo, 27 em precariedade e 10 em situagao de inadequagdo das suas moradias.

A execucdo da ELH implica adquirir e reabilitar 39 fogos, construir 22 e arrendar para
subarrendar 14, proporcionando as respostas habitacionais aos 75 agregados, num
investimento estimado em 6.305.862,00€, financiado pelo PRR e a executar até junho de 2026.
Durante a 1.° fase de candidaturas, concluida a 31 de margo de 2024, o Municipio preparou e
submeteu 11, para financiamento da execugdo de solugdes habitacionais definidas na ELH, que
dardo resposta a 39 agregados familiares (Tabela 7), mantendo agora o foco na execugdo de

todas as operacdes ja em curso e daquelas que ainda estdo por aprovar/executar.

e municipi
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Tabela 7. Estado das candidaturas submetidas ou em fase de avaliagcdo no ambito da ELH

Fonte: ELH Nordeste

-_ a apoiar | Submissdo | Aceitacdo | Aprovagdo | Contrato
N.© Designagao )
\'% \' \% \'%

Construcao de 3 fogos (vila de
39760 Nordeste - Amoreiras)

Aquisicdo e reabilitacdo de 5
fogos (Achada, Sto. Anténio

=l Nordestinho,  Algarvia e J v v v v
Pedreira
Aquisicdo e reabilitacdo de 6

61350 fogos (Santana, Sto. Antdnio 6 v v v v

Nordestinho vila de Nordeste
e Pedreira
Aquisicdo e reabilitagcdo de 5
62131 fogos (Achada, Algarvia, vila 5 \ V V \/
de Nordeste e Pedreira

Aquisicdo e reabilitacdo de 2

62424 fogos (vila de Nordeste e 2 \ \ V V
Lomba da Fazenda)
Aquisicdo e reabilitagdo de 3

63635 fogos (Lomba da Fazenda, vila 3 \Y \Y \Y \Y
de Nordeste e Pedreira)

Aquisicdo e reabilitacdo de 2

64551 fogos (Santo Antodnio 2 \Y U U V]
Nordestinho e Achadinha)
64552 Construgao de 1fogo (Achada) 1 \% U U U

Construcgao de 6 fogos (vila de

) Nordeste - Courelas) & v v v v
Aquisicdo e reabilitagcdo de 1

A fogo (Rua D’Além) ! v Y H v

64548 Construgao de 5 fogos 5 v U U U

(Lomba da Fazenda - Almas)

5.2. Recursos habitacionais

No concelho de Nordeste, os recursos habitacionais com fins sociais representam atualmente
um total de 121 fogos (cerca de 4,6% do stock de alojamentos familiares classicos no concelho).
Destes, 70 sdo da propriedade/gestdo do Municipio, 37 fogos pertencem a Diregdo Regional da
Habitacdo (DRH), 6 sdo de Juntas de Freguesia e 8 pertencem a Santa Casa da Misericordia de
Nordeste (SCMN). O Municipio e a DRH s&o, assim, os maiores promotores de habitacdo com
fim social no concelho de Nordeste, representando, em conjunto, quase 90% do total de fogos

sociais (Tabela 8).
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Tabela 8. Habitacdo social no concelho de Nordeste (n.° e %), por proprietario/gestor

Fonte: CMN
CMN 70 57,9
DRH 37 30,6
Juntas de Freguesia 6 50
SCMN 8 6,6
TOTAL 21 100,0

Em termos de localizagdo, a escala de freguesia, é na freguesia de Nordeste que se da o maior
numero de fogos sociais (43 fogos), representando 35,5% do total, e com uma distribuigdo de 27
na Vila de Nordeste e 16 no lugar da Pedreira. Segue-se a freguesia da Salga com 24 fogos
(19,8%). Em oposicao, as freguesias de Santo Antdnio de Nordestinho (com 4 fogos) e S3o Pedro
de Nordestinho (com 2 fogos) sdo aquelas onde ha menor nimero de fogos sociais (Tabela 9 e
Figura 64).

Tabela 9. Habitagao Social no concelho de Nordeste (n.° e %), por freguesia

Fonte: CMN
Achada 5 41
Achadinha 6 5,0
Algarvia 5 4,1
Lomba da Fazenda 19 15,7
Nordeste 43 35,5
Salga 24 19,8
Santana 13 10,7
Santo Antdnio Nord. 4 3,3
S3o Pedro Nord. 2 1,7
TOTAL 21 100,0
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Figura 64. Localizagdo dos recursos habitacionais com fins sociais no concelho de Nordeste

Fonte: CMN

Numa anélise que relacione o tipo de promotor com a localizagcdo destes fogos sociais, observa-
se que o Municipio tem sido o maior promotor nas freguesias de Nordeste (23 fogos), Lomba da
Fazenda (19 fogos) e Santana (12 fogos), enquanto a DRH desenvolveu maior nimero de projetos
de habitagdo social na Salga (22 fogos) e em Nordeste (11 fogos). A Santa Casa da Misericérdia
concentra os seus fogos maioritariamente na freguesia de Nordeste (7 fogos), enquanto apenas

5 juntas de freguesia possuem habitagdo com fins sociais (Tabela 10).
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Tabela 10. Habitacdo social no concelho de Nordeste (n.°) por promotor/gestor e freguesia

Fonte: CMN

Achada 5

Achadinha 2

Algarvia 4

Lomba da Fazenda 19
Municipio Nordeste 23
Salga 1

Santana 12

Santo Antdnio Nord. 3

Sao Pedro Nord. 1

Achadinha 2

Nordeste n
DRH Salga 22
Santana 1

Sao Pedro Nord. 1

Achadinha 1

Algarvia 1

Juntas de Freguesia Nordeste 2
Salga 1

Santo Antdnio Nord. 1

e Achadinha 1
Nordeste 7

TOTAL r1

Conforme ja referido no presente documento, a atual oferta habitacional sera reforcada no
ambito da execugdo da ELH de Nordeste. As 11 candidaturas apresentadas correspondem a
novas 39 solugdes habitacionais, algumas ja em execugdo (empreitada de construgdo ou de
reabilitacdo) ou cujos processos de aquisicdo estdo ja concluidos ou em andamento, permitindo
assim ao Municipio reforgar o seu parque habitacional municipal e contribuir para uma resposta

direcionada a uma parte dos agregados sinalizados na ELH.

Assim, o Municipio de Nordeste ira promover 15 novos fogos através de construgado (3 destes ja

estdo concluidos na Vila de Nordeste, prevendo-se ainda a construgdo de mais 6 na Vila de
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Nordeste - Courelas, 5 na Lomba da Fazenda - Almas, e 1 na Achada) e 24 novos fogos através
da aquisicdo e reabilitacdo dos mesmos, em diversas freguesias e localidades do concelho. Logo
que executadas estas solugdes habitacionais, o parque habitacional com fins sociais no
concelho passara a ser de 160 fogos, o que corresponde a um aumento de 32,2% face ao nimero
atual (Tabela 11), passando também a corresponder a 6,1% do total de alojamentos familiares

classicos no concelho (um aumento de 1,5% face ao peso atual).

Tabela 11. Parque habitacional com fins sociais no concelho de Nordeste, com a execucdo da ELH

Fonte: CMN e SPI

Fogos atuais (n.°) Fogos futuros (n.°) Diferenca (%)
5 9

Achada 80,3
Achadinha 6 7 16,7
Algarvia 5 7 40,0
Lomba da Fazenda 19 26 36,8
Nordeste 43 64 48,8
Salga 24 24 0
Santana 13 14 7,7
Santo Antdnio Nord. 4 7 75,0
Sao Pedro Nord. 2 2 0
TOTAL(Concelho) r1 160 32,2

Bairros e loteamentos habitacionais

No presente ponto procede-se a uma breve caracterizacdo de algumas zonas habitacionais do
concelho que apresentam caracteristicas e funcionalidades destinadas a criacdo de polos
habitacionais, num reforco que ao longo das Ultimas décadas foi feito, quer pelo Municipio, quer

pelo Governo Regional.

0 primeiro destes loteamentos, o Bairro da Autonomia, foi criado na década de 1980, na vila de
Nordeste (entrada poente junto & Rotunda do Emigrante), oferecendo 29 fogos geminados.
Promovido pelo Governo Regional, o Bairro da Autonomia nao configurou uma solugdo
habitacional de cariz social, tendo sido sobretudo ocupado progressivamente por jovens casais
oriundos de todo o concelho que encontraram naquela vila a sua ocupagado profissional,

nomeadamente ao nivel dos servicos publicos (Figura 65).
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Alguns fogos desocupados denotam sinais de degradacdo. O Municipio tem solicitado a sua
cedéncia junto do Ministério da Justica (em posse de um fogo) para utilizagdo enquanto

habitagcdo social. 0 Municipio é proprietario de uma moradia, atualmente destinada a servigos.

Figura 65. Bairro da Autonomia (vila de Nordeste)

Fonte: SPI

Na década seguinte, em 1997, surgiu um loteamento habitacional de autoconstrugdo - o
Loteamento da Conceic¢égq inserido no centro civico da Lomba da Fazenda, na Rua Dinis José da
Silva, em terrenos cedidos para tal pelo Governo Regional. Trata-se de 22 moradias geminadas
e/ou em banda, cuja ocupacao se encontra completa. Acrescente-se que, no ambito da execugéo
da ELH, o Municipio ja adquiriu uma moradia neste loteamento, na qual deverd ser albergada

um agregado sinalizado nesse ambito (Figura 66).

Figura 66. Loteamento da Conceigao (Lomba da Fazenda)

Fonte: SPI

Mais recentemente, na vila de Nordeste, o perimetro urbano consolidou-se com o surgimento

de nova habitacao, a sul da Escola Basica e Secundaria de Nordeste e do quartel dos Bombeiros
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Voluntérios, nomeadamente com o Loteamento do Topo e o Loteamento da Rua Eng.° Albano
Salvador Almeida e Sousa. A operagao de loteamento do Topo foi uma iniciativa da CMN

destinada a autoconstrugao, sendo plena a ocupagao das 30 moradias.

Confinando com o Loteamento do Topo, o Loteamento da Rua Eng.° Albano Salvador Almeida e
Sousa foi uma iniciativa privada, do grupo Marques, que levou a construcdo de 10 casas
(concluidas em 2007) e cuja auséncia de compradores levou posteriormente a aquisi¢do destas
por parte do Governo Regional. Pelas caracteristicas construtivas das moradias (tipologia T4
com 2 pisos), estas ndo foram destinadas a habitagdo social e os contratos de arrendamento

preveem a opgdo de compra (com rendas mensais fixas proximas de 400,00€).

Figura 67. Loteamentos do Topo e da Rua Eng.® Albano Salvador Almeida e Sousa

Fonte: SPI

As necessidades de resposta as solicitagbes habitacionais em diferentes zonas do concelho
levaram o Municipio, a promover, em 2008, a construgdes de 4 bairros de habitacdo social nas

freguesias de Santana, Lomba da Fazenda e Nordeste.

0 Loteamento de Feteira Pequena situa-se na freguesia de Santana, na localidade de Feteira
Pequena - rua do Engenho, e ali residem oito familias, noutras tantas moradias (Figura 68).
Sendo propriedade da CMN, constituem-se como moradias geminadas de tipologia T3 e de 2
pisos, cujos contratos de arrendamento foram assinados em 2008, logo apds o término da sua
construcdo. Refira-se que, no tardoz deste - Ramal da Igreja - encontra-se um terreno loteado,
pertencente ao ISSA, com uma area de 3.300 m*. Destinado a autoconstrucdo, tera capacidade
para 4 moradias de tipologia T5, encontrando-se infraestruturado, mas ainda totalmente

desocupado.
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Figura 68. Loteamento da Feteira Pequena (vista frontal e tardoz)

Fonte: SPI

Outra iniciativa municipal localiza-se na freguesia da Lomba da Fazenda, o Loteamento da Leira
(situado na rua da Leira), que foi igualmente entregue em 2008 e é composto por 9 fogos de
tipologia T3, com ocupacdo plena. A semelhanca dos restantes loteamentos de propriedade e
gestdo do Municipio, tem sido alvo de pequenas intervencdes de beneficiacdo e valorizacdo dos

iméveis, sobretudo ao nivel das pinturas, caixilharias e coberturas (Figura 69).

Figura 69. Loteamento da Leira

Fonte: SPI

Igualmente promovido pela Camara Municipal em 2008, no Lugar da Lomba da Cruz (freguesia
da Lomba da Fazenda), surgiu o Loteamento da Courela, um pequeno conjunto de habitacdo
social localizado na Rua da Courela. E constituido por seis moradias, todas elas ocupadas, sendo

quatro de tipologia T3 e duas de tipologia T2 (Figura 70).
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Figura 70. Loteamento da Courela

Fonte: SPI

Por fim, a ultima referéncia diz respeito ao Bairro de Nossa Senhora da Luz, situado na
localidade de Pedreira (freguesia de Nordeste), precisamente na rua com o mesmo nome
(Figura 71). Outra iniciativa do Municipio, este pequeno loteamento, também entregue aos
residentes em 2008, é composto por 8 moradias de tipologia T3, dispostas em banda, que
convivem com um pequeno parque infantil localizado num largo ao final da rua. Todas as fracoes

estao atualmente habitadas.

Figura 71. Bairro de Nossa Senhora da Luz

Fonte: SPI

Por fim, em 2012, foi construido na freguesia da Salga um novo loteamento que visou cobrir
necessidades habitacionais no extremo poente do concelho (Figura 72). Localizado na rua de
S&o José, com acesso a partir do Ramal, o empreendimento foi uma iniciativa da autarquia que
viria posteriormente a ser adquirido pelo Governo Regional (tutela da DRH). O Loteamento da

Salga possui 22 moradias de tipologia T2, T3 e T4, em razoavel estado de conservacio e nelas
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habitam maioritariamente agregados oriundos do concelho, ndo existindo moradias vagas

atualmente.

Figura 72. Loteamento da Salga

Fonte: SPI

5.3. Potencialidades locais

Além dos recursos habitacionais anteriormente descritos, importa igualmente identificar as
potencialidades locais, tal como estabelecido na LBH. Nesse sentido, desenvolve-se uma
estimativa da oferta habitacional potencial, traduzida em novos fogos, tendo por base as
urbanizacdes (loteamentos) por preencher/colmatar, o solo urbanizado expetante, e ainda, os
iméveis devolutos/ruinas. Para a execucdo deste exercicio foi considerada a informagdo
disponibilizada pela CMN, nomeadamente a indicagdo das areas de potencial uso habitacional
no futuro, terrenos sinalizados para ocupagdo no ambito da execugdo da ELH e, ainda, a
informagdo constante dos instrumentos de gestdo territorial, nomeadamente o PDM de

Nordeste e a sua respetiva alteragao.

Deste exercicio, meramente indicativo, que se detalha seguidamente, resulta uma estimativa de
oferta habitacional potencial de 178fogos, dispersos por todo o concelho (Figura 73), sendo que
19 tém origem nos loteamentos habitacionais, 88 resultam da estimativa do nimero de novos
fogos a executar na ELH de Nordeste e em terrenos expectantes e previstos para uso
habitacional na alteracdo do PDM de Nordeste, enquanto os restantes 71 resultam do nimero

de imdveis em ruina e/ou muito degradados.
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Figura 73. Localizagao dos loteamentos e terrenos expetantes no concelho

Fonte: CMN e SPI

Dos 178 fogos estimados, quase 40% localizam-se no conjunto das freguesias de Nordeste (35
fogos) e da Lomba da Fazenda (34 fogos), enquanto 25,3% localizam-se na Salga. Outros locais
com potencial mais elevado sdo a Achadinha (11,2% dos fogos estimados), Santana e S&o Pedro

de Nordestinho (com 8,4% cada, correspondendo a 15 fogos cada) (Tabela 12).

Considerando uma média de 2,56% pessoas por fogo, estima-se que estes fogos terdo uma
capacidade para 456 habitantes. Trata-se de um potencial cuja execugao se afigura incerta, face

as tendéncias de evolugdo demografica e as necessidades de desenvolvimento urbano, mas que

2 Individuos por alojamento familiar classico de residéncia habitual (N.°) por Localizag3o geografica a data dos Censos
2021, para o concelho de Nordeste.
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pode perfeitamente ser modelado, de uma forma racional e devidamente programada, na

resposta as necessidades habitacionais identificadas e que se perspetivam no futuro.

Tabela 12. Oferta habitacional potencial estimada (n.° e %), por freguesia

Fonte: CMN e SPI

Potencial TOTAL
Freguesia Potencialidades locais habitacional por freguesia

(n.cde fogos) (n.°)

Terreno na Rua Dr. Antonio

Achada Medeiros Franco 7 3.9
Ruinas 6
Loteamento da Achadinha 15

Achadinha . 20 1,2
Ruinas 5

Algarvia Ruinas 4 4 2,2
Terreno nas Almas 5

Lomba da Fazenda Terreno na ER e rua do Vale 14 34 19,1
Ruinas 15
Terreno no Pico das Cruzes 1

(UOPGT1)

Nordeste Terreno nas Courelas de Cima 6 35 19,7
Ruinas 13
Travessa das Escolas 36

Salga ; 45 25,3
Ruinas 9

Lotes do Ramal da Igreja

. 4

SETERE (Feteira Pequena) 15 8.4
Ruinas 1n

Santo Anténio Nord. Ruinas 3 3 1,7
Travessa do Vale 10

S3o Pedro Nord. . 15 8,4
Ruinas 5

TOTAL 178 178 100

A presente data, existem no concelho de Nordeste diversas bolsas de terreno com potencial
para promogao de nova habitagdo (Figura 73), podendo assim funcionar enquanto recursos para
o reforco da oferta a nivel local. Deste conjunto de terrenos, alguns casos encontram-se
loteados e/ou em fase de execugao inicial (como sdo exemplo nas freguesias de Achadinha e
de Santana, respetivamente), enquanto outros casos reportam a terrenos alocados a operagdes
previstas de construcdo de nova habitacdo publica no dmbito da ELH de Nordeste (com
financiamento do PRR), sendo que os PMOT (como sdo o caso do PDM e da sua recente alteracgao,

e ainda o PP-Salga), preveem igualmente processos de expansdo urbana programada, da qual
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se incluem &areas habitacionais, como s3o exemplo a drea junto da Escola Profissional de Sao
Pedro (Travessa do Vale, em Sao Pedro de Nordestinho), o terreno na Estrada Regional e Rua
do Vale (Lomba da Fazenda) a drea do Pico das Cruzes (vila de Nordeste), e ainda, o loteamento

da Salga, na Travessa das Escolas.
5.3.1. Loteamentos habitacionais

De acordo com a informagao obtida junto da CMN, sdao atualmente 2 os loteamentos
habitacionais existentes no concelho de Nordeste, ambos situados no setor poente,
nomeadamente o Loteamento da Achadinha e o conjunto de lotes situados no Ramal da Igreja,
em Santana (Feteira Pequena), que conjuntamente permitem aumentar a oferta habitacional em

19 fogos

0 primeiro caso - Loteamento da Achadinha - constitui uma iniciativa do Governo Regional dos
Acores, através da DRH, para construcdo de 15 novas moradias na freguesia de Achadinha
(Figura 74). Num investimento total de 2,3M€, financiado na integra pelo PRR, surgirdo 12
moradias de tipologia T3 e 3 moradias de tipologia T4, que permitirdo reforcar a oferta publica
de habitacdo, em complemento ao trabalho realizado pelo Municipio no &mbito do Programa 1.°

Direito.

Figura 74. Loteamento da Achadinha

Fonte: SPI

0 segundo caso respeita aos lotes vagos na Feteira Pequena, freguesia de Santana (Figura 75).
Loteado desde a década de 2000, estes 4 lotes situados no Ramal da Igreja da Feteira Pequena

sdo propriedade do ISSA e destinam-se a autoconstrugao, existindo capacidade para 4 moradias
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de tipologia T5. Este é, alids, um conjunto de lotes situados no tardoz de outro loteamento

habitacional de iniciativa municipal, que foram entregues em 2008 na Rua do Engenho.

Figura 75. Lotes no Ramal da Igreja - Feteira Pequena

Fonte: SPI

A Tabela 13 resume o potencial habitacional proporcionado pelos lotes anteriormente descritos.

Tabela 13. Fogos (n.°) dos loteamentos habitacionais no concelho

Fonte: CMN
Achadinha Loteamento da Achadinha 15 132_:-2
Santana Lotes do Ramal da Igreja (Feteira Pequena) 4 4TS
TOTAL 19

5.3.2. Terrenos expetantes

No caso dos terrenos expectantes com potencial para uso habitacional, o calculo do nimero
maximo de fogos em cada local recaiu naqueles indicados pela CMN enquanto polos
habitacionais que potencialmente poderdo vir a ser desenvolvidos no futuro, promovendo
solucdes habitacionais a publicos diversos. Sobre alguns destes recaem ja intengdes
decorrentes da alteracdo do PDM promovida em 2024, para a execugdo de iniciativas de
loteamento e autoconstrucdo, promovidas pelo Municipio. Da-se ainda o caso do terreno na
Travessa das Escolas (Salga), para o qual o Governo Regional, através da DRH, tem prevista a

operagao de loteamento e urbanizagdo para construgao dos fogos previstos no PP-Salga.
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Assim, os terrenos considerados localizam-se em solo urbano (espacos urbanos consolidados
e espacgos urbanos a consolidar), de acordo com o PDM de Nordeste, nas suas versdes mais

recentes (revisdo de 2013 e alteragdo de 2024).
Metodologicamente, foram aplicadas as seguintes premissas:

A Considerou-se o ndmero de fogos previstos na execucio da ELH, de acordo com as
candidaturas jd submetidas no ambito do PRR, para o terreno na Rua Dr. Antdnio
Medeiros Franco (Achada), o Terreno nas Almas (Lomba da Fazenda) e o Terreno narua

das Courelas de Cima (vila de Nordeste);

A No caso do terreno na Travessa das Escolas (Salga), considerou-se a informagao
disponibilizada pela CMN, no ambito do PP-Salga (2009) e do programa de execucdo da
alteracdo do PDM (2024);

A Nos terrenos de expansdo urbana, nomeadamente junto a Escola Profissional de S3o

Pedro (Travessa do Vale, em Sao Pedro de Nordestinho), na Estrada Regional e rua do
Vale (Lomba da Fazenda) e no Pico das Cruzes (vila de Nordeste), foi aplicado o numero

de lotes previstos no programa de execugao, da alteragao do PDM (2024).
A Tabela 14 resume os resultados obtidos de acordo com a metodologia adotada.

Tabela 14. Estimativa do potencial habitacional, em fogos, em terrenos expectantes (n.°)

Fonte: CMN e SPI

. Fogos
Freguesia Local Fonte previstos (n.9)
Terreno na Rua Dr. Antdnio Execugdo da
AL Medeiros Franco ELH 1
Terreno nas Almas DD o 5
Lomba da ELH
Fazenda 3
Estrada Regional e Rua do Vale AT ED 14
PDM
Terreno no Pico das Cruzes AlteLaD(;ao o 16
Nordeste -
Terreno nas Courelas de Cima XS ek 6
ELH
Salga Travessa das Escolas PP-Salga 36
Sao Pedro Alteracao do
Nord. Travessa do Vale PDM 10
TOTAL 88
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Importa reforcgar, contudo, que o nimero potencial de fogos é, de momento, indicativo, podendo
futuramente ser diferente do aqui apresentado, em resultado das dindmicas proprias das
transformacdes do territorio, das ocupagdes e dos usos urbanos. Refira-se, também, que este
potencial podera sofrer naturalmente um ajustamento, face a um futuro processo de revisdo do
PDM, que resulte em ajustes nas areas destinadas a uso habitacional, decorrentes da aplicagdo

de critérios legais e regulamentares de delimitacdo e programacao do solo urbano.
5.3.3. Imdveis em ruinas

Por fim, quanto aos iméveis devolutos, ou em ruinas, a informacdo dos servigos municipais
contabiliza um total de 71fogos, dispersos por todo o concelho (Figura 76), por indicagdo dos
seus servigcos técnicos, dos representantes das juntas de freguesia, ou por inexisténcia de
contratos celebrados e em vigor no dmbito dos servigos de fornecimento de dgua, eletricidade

ou telecomunicag6es, bem como auséncia de faturacdo relativa a consumos.
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Povoacao
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LEGENDA
® |méveis em ruinas Limites administrativos
[ Perimetros Urbanos [ Concelho de Nordeste

Freguesias de Nordeste
Concelhos limitrofes

Figura 76. Iméveis devolutos ou em ruinas no concelho de Nordeste

Fonte: CMN

A freguesia de Lomba da Fazenda regista mais de um quinto do total de imoveis em ruinas do

concelho (15 imdveis), seguindo-se Nordeste (13 imdveis) e a Achada (11 imdveis). Estas trés
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freguesias totalizam mais de 50% das ruinas identificadas. Santo Anténio de Nordestinho é a

freguesia com menor nimero de ruinas identificadas, apenas trés (Tabela 15).

Tabela 15. Iméveis em ruina no concelho de Nordeste (n.° e %), por freguesia

Fonte: CMN
Achada 6 8,5
Achadinha 5 7,0
Algarvia 4 5,6
Lomba da Fazenda 15 211
Nordeste 13 18,3
Salga 9 12,7
Santana n 1585
Santo Antonio Nord. 3 4,2
Sao Pedro Nord. 5 7,0
TOTAL 71 100
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6. Abordagem prospetiva: tendéncias, necessidades e

desafios

6.1. Evolucao demografica

A andlise das dindmicas demogréaficas permitiu observar a trajetéria descendente que tem vindo
a atingir os numeros da populacdo residente no concelho de Nordeste, desde meados do século
XX. 0 ultimo inquérito censitario de 2021 confirmou esta tendéncia, com uma redugdo de 12%
face a 2011 e de 16% face a 2001, numa descida dos quantitativos populacionais que tem sido
dificil contrariar, apesar de seguir exatamente o mesmo rumo da ilha de S3o Miguel e da RAA.
As acentuadas perdas de populagdo jovem entre os 0 e os 20 anos, mas também de populacio
entre os 20 e os 40 anos de idade, confirmam o baixo desempenho em novos nascimentos, mas
também a dificuldade em reter populacdo em idade ativa, contrastando com os aumentos da

populagdo em idades acima dos 60 anos.

A cada trés anos, o INE publica os resultados de um exercicio de Projecdes de Populagio
Residente, para Portugal e regides NUTS Il. O Ultimo destes exercicios, divulgado em 2020, parte
da populagdo estimada para 2018 e estabelece cenarios de projecio de populacdo residente até
2080. Este exercicio, cujos resultados ndo devem ser entendidos como previsdes, mas como
hipoteses de evolugdo futura, assentes em possiveis componentes demograficas (fecundidade,
mortalidade e migracdes), estabelece, contudo, uma referéncia para avaliar desenvolvimentos
futuros, sendo essencial, acima de tudo, focar a anélise na tendéncia e ndo nos nimeros, que

naturalmente, revelam algum desfasamento da realidade.

N3o existindo projecdes demograficas atualizadas para o concelho de Nordeste, por escaldo
etdrio e por freguesia, pode-se, porém, fazer um paralelo com as projecdes demogréficas do
INE para a regido NUTS |l da RAA, que anteveem uma tendéncia de comportamento demogréfico
negativa, independentemente do cendrio escolhido. Assim, prevé-se uma forte diminuicdo da
populacdo residente ao longo das préximas décadas, que de acordo com os cendrios mais
provaveis de acontecer, podem chegar a reducdes de 30% no cenéario central e 45% no cenério

baixo (Figura 77).
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Figura 77. Projecdes da populacdo residente para a RAA, 2020-2080

Fonte: INE, Projecdes da populagdo residente

A tendéncia de diminuicdo da populacdo residente é acompanhada por uma tendéncia no
agravamento do envelhecimento populacional, em qualquer dos cenarios considerados,

prevendo-se uma estabilizacdo, apenas no cenario alto, a partir de 2065.

Em todos os cenarios, e muito particularmente nos cendrios baixo e central, a populagdo jovem
e a populacdo em idade ativa diminuem progressivamente, ao contrario da populagdo idosa que
tendera a aumentar. Este envelhecimento populacional prevé-se extensivel a todas as regides
do pais, incluindo a RAA. De acordo com o cendrio central, o indice de envelhecimento na RAA

poderd ser de 286 idosos por cada 100 jovens, a partir de 2050 (Figura 78).

Salienta-se que estes exercicios assentam exclusivamente em aspetos demograficos e ndo
consideram a influéncia de fatores externos, como por exemplo as atividades ou conjuntura
econdmica e geopolitica. Oferecem, ndo obstante, uma referéncia para o que podera vir a ser a

evolucdo demografica futura do territorio, com base na evolugdo passada.
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Figura 78. Projecdes do indice de envelhecimento para a RAA, 2020-2080

Fonte: INE, Projecdes da populagdo residente

Para o concelho de Nordeste, assume-se que o comportamento demografico devera ser
igualmente negativo, a semelhanca do projetado para a RAA e para o pais. Conforme analisado,
todos os cenarios apontam para um decréscimo da populagéo residente e um aumento do indice
de envelhecimento, bem como do indice de sustentabilidade potencial, que representa a relacdo
entre a populagdo em idade ativa e a populagdo idosa, representada habitualmente pelo
quociente entre o nimero de pessoas com idades compreendidas entre os 15 e 0s 64 anos e o

nimero de pessoas com 65 ou mais anos.
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Figura 79. Projecdes do indice de sustentabilidade, 2020-2080

Fonte: INE, ProjecGes da populagao residente
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As projecdes mais favoraveis assumem um ritmo de decréscimo mais acentuado apenas a
partir de 2035, que poderd ser amortecido com recurso a fixacdo de populacdo originaria de
outras geografias (e.g.: populagdo estrangeira ou de outros locais da Regido), desde que se
consiga promover a atratividade do territdrio, sobretudo com acesso a oferta laboral, ou que
novas formas de trabalho remoto facilitem o processo, para os quais a disponibilidade e a

qualidade da oferta habitacional sdo alguns dos fatores determinantes.

6.2. OpcOes de desenvolvimento e impacto nas necessidades

habitacionais

De acordo com a LBH, “o planeamento e ordenamento prospetivo das caréncias resultantes da
instalagdo e desenvolvimento de novas atividades econdmicas a instalar” é um dos contetdos e
requisitos especificos a considerar na elaboracdo da CMH. Com efeito, o dinamismo das
atividades econdmicas e a implementacdo de projetos estratégicos para desenvolvimento local
e regional, sdo dimensdes determinantes para a capacidade de atragao e fixagao de populagao

e, logo, para a procura de habitacao.

De acordo com os dados previamente apresentados, as projecoes do INE para a populagao
residente estimam uma tendéncia negativa na RAA para as proximas décadas, o que a escala
local do concelho de Nordeste devera assemelhar-se, tendo em conta o atual desempenho do
concelho nesta matéria, em que se tem assumido como um dos territérios da regido em maior
declinio demogréfico. O exercicio realizado no capitulo 5, sobre o potencial habitacional do
concelho do Nordeste, resultou numa estimativa de 255 potenciais novos fogos, dispersos pelo
concelho, que poderdo ser casa de 653 pessoas, tendo em conta um nimero estimado de 2,56
pessoas por fogo. Estes dados sdo relevadores de um stock potencial de habitacdo que seria, a
partida, suficiente para satisfazer as necessidades futuras decorrentes do objetivo do Municipio
em atrair e fixar populacdo de forma a contrariar a tendéncia de declinio demogréfico, visto que
uma recuperagdo em tal nimero de habitantes levaria o concelho, numa primeira instancia, a

patamares préximos da populacdo residente em 2001.

Para a concretizacdo destes designios, importa, naturalmente, ter em conta o contributo de
importantes projetos e intencdes (publicas a privadas) que poderdo dar um impulso no
desenvolvimento social e econémico do concelho. Do conjunto de iniciativas de maior relevo e
potencial impacto, é de destacar, desde logo, na vila de Nordeste, a ampliacdo do Parque

Industrial do Nordeste, em resposta a crescente procura de empresas e entidades em se
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instalarem naquele local, num total de 3,97 hectares para 14 lotes ja infraestruturados. Esta
iniciativa publica, inaugurada em julho de 2024, reveste-se de grande importancia estratégica
no sentido de atrair novas empresas, empreendedores e impulsionar a economia local, sendo
vista como uma oportunidade de criagdo de emprego no concelho e, consequentemente,
potenciadora da atracdo e fixacdo de pessoas. De acordo com a autarquia, tem havido um
enorme interesse junto de empresas locais e externas ao concelho, no sentido de ampliar e

reforgar a capacidade local no setor industrial.

Avila de Nordeste &, alids, enquanto sede de concelho e importante polo aglutinador de servigos,
equipamentos e atividade econdmica, alvo prioritario no que a iniciativas de desenvolvimento
territorial diz respeito. Desde a inauguragdo da SCUT Eixo Norte, tem sido vontade expressa da
Camara Municipal a criacdo de uma via alternativa entre a vila e a Lomba da Fazenda, de forma
a conferir condigdes de seguranga e conforto reforgadas aos seus utilizadores, especialmente
em matéria de protecdo civil, mas também potenciando a melhoria das acessibilidades ao
transporte publico, o incremento do comércio e dos negdcios com melhores condi¢des para o
transporte pesado e de mercadorias, o acesso ao referido parque industrial e a diminuigdo dos

tempos de viagem a residentes para usufruto de equipamentos, servigos e o comércio local.

A médio-longo prazo, o Municipio pretende ainda avangar com um conjunto relevante de
iniciativas publicas na sede de concelho, que poderdo funcionar enquanto importantes meios de
atratividade e fixagdo de populagdo, nomeadamente a requalificacdo do complexo balnear da
Boca da Ribeira e da sua via de acessq além da reabilitagdo do espaco publico no centro urbano
da vila (envolvente ao edificio dos Pacos do Concelho), do espaco verde e de lazer nas
imediacOes da esquadra da PSR, e ainda, a requalificacdo do jardim junto a escola bésica do 1°
ciclo da vila de Nordeste. No plano desportivo e do incentivo a pratica da atividade fisica, esta

prevista a construcao do Pavilhdo Multiusos, integrado no complexo desportivo municipal.

Ao concentrar diversos servicos e equipamentos, a vila de Nordeste é ainda sede de outras
entidades privadas e associativas com iniciativas previstas que podem proporcionar novo
impulso nas suas atividades e nas dindmicas populacionais e socioecondmicas do concelho,
sendo exemplo, nas areas da saude, da protecdo civil e do apoio social, a reabilitacéo do Centro
de Salde do Nordeste e a criacdo de novas valéncias (obras a decorrer), a construcéo de um
novo quartel dos Bombeiros, a ampliacdo e remodelacdo do lar residencial de idosos, a
construgdo de um centro de dia na rua da Erva M4, e ainda, uma nova creche junto a Casa do

Trabalho, ambas pela Santa Casa da Misericérdia de Nordeste.
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Ao nivel da iniciativa privada, estdo previstos, a breve prazo, a ampliacido do Hotel Lince em
mais 35 quartos e a adaptagdo do edificio das piscinas municipais a uma superficie de comeércio

a retalho.

Noutras freguesias, a devida escala, diferentes iniciativas publicas e privadas estdo previstas,
as quais poderdo naturalmente conferir maior vigor a estes territdrios e proporcionar condi¢des
para criar melhores condi¢es de vida as populagdes locais. No ambito do espago publico,
prevé-se a criacdo dos parques recreativos e de lazer nas freguesias de Achadinha e da Salga,
bem como, nesta ultima, do parque infantil da escola. Na freguesia de Santana esta prevista a
reabilitacdo da praca na Feteira Pequena, e na Algarvia, a reabilitagd o e refuncionalizagdo do
edificio da escola do 1.° ciclo para saldo multiusos e sede da junta de freguesia. Estas
intervencoes, ainda que de pequena dimensdo, servem para promover a qualificagdo urbana e
dar novos meios de usufruto do espaco publico com qualidade, sendo certo que territérios com
uma imagem urbana renovada sao, geralmente, associados a uma imagem de maior vitalidade

demografica e conseguem captar novos residentes.

Noutra vertente, mormente ligada ndo apenas a qualificacdo dos espacos publicos de fruicio
pelos residentes mas, também, a atividade turistica, perspetivam-se intervengdes localizadas
de reabilitacdo do forno da cal e criagdo de Centro Interpretativo da Agua , na Ribeira do
Guilherme, a requalificacéo do Miradouro da Vista dos Barcos (na Pedreira), a implementacédo
de sinalética historico - cultural nas Terras do Priolo , ou ainda, um conjunto de intervengdes no
Parque da Ribeira dos Caldeirdes (ampliagao do parque, reabilitagdo da envolvente e do parque
de estacionamento, e ainda, beneficiacdo do edificio para apoio a atividades de animacdo
turistica). Acrescenta-se, ainda, a beneficiacéo e reconverséo do edificio da Nordeste Ativo E.M.,

S.A. para o Centro Etnografico do Nordeste.

Numa altura em que o turismo se destaca como uma forga motriz da economia regional, o
concelho de Nordeste prepara-se assim para continuar a aposta enquanto territério de
visitagdo, de fruicdo e de estadia, com a renovagao de infraestruturas existentes. Sendo um
concelho com expressao reduzida no setor hoteleiro e nas dormidas, a aposta no AL manter-
se-a com o setor privado a avangar para novo empreendimento de 8 apartamentos na Lomba
da Fazenda As iniciativas publicas e privadas no setor turistico revestem-se de importancia
acrescida para o concelho pela possibilidade que conferem em termos de criacao de novos
postos de trabalho, de gerar riqueza localmente e proporcionar melhores condi¢des de vida a

populacdo local, sendo expectdvel o aumento da necessidade de recursos humanos
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qualificados, entre eles populacdo jovem, de rendimentos baixos ou intermédios, cujo aumento

da oferta habitacional de afigura essencial.

A parte das iniciativas até aqui mencionadas, outras incluem-se que poderdo contribuir para o
incremento da atratividade do concelho na retencao e fixagao de populacdo, nomeadamente as
identificadas no ambito do Plano de Acdo de Base Territorial (PABT) de Nordeste, como a
melhoria do saneamento basico por todo o concelho, a criacdo de caminhos pedonais entre
Lomba da Fazenda e Vila de Nordeste e ainda no Parque da Ribeira dos Caldeirées, um novo
centro de dia na Achada (reconversdo do edificio da escola do Plano dos Centenarios), o reforco
da iluminacdo LED em todo o concelho e a criacdo de mais estacionamento (e.g.: Lomba da

Fazenda).

Em suma, é na vila de Nordeste que se concentra a maioria dos investimentos, fruto da sua
preponderdncia administrativa, social e econdmica, e da concentracdo de importantes servigos
de apoio a populacio. E expectavel e desejavel que sejam criadas as condi¢bes para o aumento
da oferta habitacional naquela localidade, a qual tem o complemento dos povoados
imediatamente adjacentes, nomeadamente o lugar da Pedreira e a freguesia da Lomba da
Fazenda, a qual poderd emergir enquanto importante polo de aposta habitacional, face as
iniciativas municipais ja previstas nesse ambito. Ndo obstante, nas restantes freguesias, tendo
em conta as opgdes e iniciativas publicas e privadas previstas, importa garantir, na devida
proporcdo, a provisdo de habitacdo e respostas adequadas as caréncias destes territérios, na
perspetiva de ser contrariada a tendéncia de esvaziamento e envelhecimento populacional que

se verifica atualmente.

6.3. Principais desafios da politica local de habitacdo

0 diagndstico habitacional do concelho de Nordeste evidencia desafios variados e interligados,
que exigem uma abordagem integrada e eficaz por parte da politica municipal de habitacdo. A
resposta deve atender as necessidades habitacionais especificas da populacdo, promovendo
simultaneamente a coesdo social e territorial e fortalecendo a competitividade do municipio.
Para isso, é essencial considerar as principais problematicas identificadas em resultado do
diagndstico efetuado e as consideragdes do processo participativo que envolveu as entidades
locais, garantindo que as solucdes propostas reflitam as respostas as reais necessidades do
territério e contribuam para a melhoria da qualidade de vida e a sustentabilidade

socioeconomica do concelho.
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Tabela 16. Sintese dos principais desafios colocados na politica habitacional de Nordeste

Principais problemas e constrangimentos identificados

Esvaziamento e envelhecimento populacional

Falta de emprego qualificado e dificuldade em fixar populagdo jovem

Edificado envelhecido e com necessidades de intervengao de beneficiagao

Aumento muito expressivo do valor mediano de vendas de alojamentos por metro quadrado
Escassez de oferta habitacional e de novas construgdes

Mercado habitacional com custos elevados comparativamente a média salarial
Investimento regional a habitagdo desajustado das necessidades atuais

Forte aumento do nimero de alojamentos turisticos (especialmente AL e TER)

Auséncia de respostas ao nivel do alojamento urgente e temporario

Potenciais medidas concretizar no ambito da CMH

Construir habitagdo publica nas freguesias com maior procura

Criar oferta de arrendamento acessivel ¢/ opcdo de compra

Propor a reclassificagdo do solo rustico tendo em conta fins habitacionais

Criar e/ou aplicar mecanismos de posse de imdveis devolutos para uso habitacional publico
Mobilizar fogos publicos para as respostas no alojamento urgente e temporario

Equilibrar a disponibilidade de oferta habitacional e de alojamento turistico

Promover a reabilitacdo urbana através dos instrumentos préprios

Tendo presente estas problematicas e os desafios que as mesmas colocam, é essencial uma
abordagem multidimensional na politica municipal de habitacdo que assegure a provisao de
habitacdo adequada para todos, quer para os atuais residentes, quer para aqueles que
pretendem, agora e num futuro proximo, fixar-se no concelho de Nordeste. A politica municipal
de habitacdo é indissociavel de outras dimensdes essenciais na vida das pessoas. Para além da
importancia da vitalidade econdmica e do acesso a equipamentos e servigos de interesse geral
com qualidade, um territorio que se pretende atrativo devera prezar a qualidade do habitat, o

que releva a importancia da reabilitagdo urbana e a sua relagdo com a dimensao habitacional.

Tendo presente este enquadramento, identificam-se quatro desafios para a politica municipal

de habitagao no concelho de Nordeste:

. 1. A resposta as necessidades habitacionais como fator de coesédo

A habitacdo, além de ser um direito fundamental, é um instrumento estratégico para promover
a coesdo social e o desenvolvimento sustentavel do concelho de Nordeste. Ao garantir o acesso

a habitagdes adequadas e promover a revitalizagdo do parque habitacional existente, o
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Municipio tenderd com maior facilidade a fixar populacdo, fortalecer a economia local e criar

um ambiente mais justo e de qualidade para todos os seus habitantes.

0 trabalho do Municipio de Nordeste no dmbito da habitacdo, nos anos recentes - primeiro com
a elaboracao da sua ELH e agora com a elaboragdo da CMH - veio apenas confirmar aquela que
€ uma realidade sobejamente conhecida e extensivel a todo o territério nacional. Também aqui,
a falta de habitacdo acessivel representa um problema que importa solucionar, atingindo
diversas franjas da populagdo. Enquanto territorio periférico e de baixa densidade, o Nordeste
sempre enfrentou e ainda enfrenta problemas tipicos dos territérios rurais do nosso pais,
nomeadamente o esvaziamento e o envelhecimento populacional, a menor competitividade das
empresas e a auséncia de oferta de trabalho qualificado. Apesar do eshatimento das distancias
aos grandes centros, mantém-se a grande dificuldade em fixar populagdo (concretamente
jovem), acentuando as disparidades face a outros territérios. Os apoios sociais e a habitacao,
durante muitos anos centrados na agao do Governo Regional (na atribuicdo de moradias) e da
autarquia (maioritariamente nos apoios financeiros a habitacdo degradada) mostram-se

insuficientes e requerem medidas de reforgo dirigidas a grupos especificos.

A elaboracgdo da ELH Nordeste proporcionou ao Municipio uma ferramenta de cariz operativo
capaz de enquadrar solugdes habitacionais para grupos da populagdo mais vulneraveis e em
condigdo indigna. Urge, por isso, trabalhar em outras respostas que permitam dotar o concelho
de recursos habitacionais para populacdo de rendimentos intermédios, jovens familias e
pessoas qualificadas, como uma das apostas para a atracgao e fixagao de populagao e para o
desenvolvimento local. A criacdo de respostas em freguesias de maior procura, mas também
com disponibilidade de recursos e acesso a servigos e equipamentos de apoio deverad ser
fundamental para garantir a reducdo de desigualdades, o fortalecimento de lacos comunitarios

e o crescimento econdmico sustentado do concelho.

Para o cumprimento de objetivos de coesdo socio territorial, a politica municipal em matéria de
habitac3o deverd assumir um papel determinante em conjugagcdo com os instrumentos de
gestdo territorial em vigor - nomeadamente o PDM de Nordeste - possibilitando paulatinamente
o robustecimento de um parque habitacional de forma coerente e alinhada com os objetivos
estratégicos de desenvolvimento futuro e para a sustentabilidade demografica, social e
econdmica do concelho. A habitacdo deve ser vista como um elemento aglutinador da
comunidade, contribuindo para o fortalecimento dos lagos sociais e para a construgao de um

sentido de pertenca.
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B 2. um desajuste acentuado entre rendimentos e custos da habitac&o

A incapacidade de acesso a uma habitagao adequada faz-se sentir de diversas formas, sendo
uma das mais proeminentes a dificuldade dos agregados em acompanhar as acentuadas

subidas de preco que se tém verificado nos anos recentes.

Apesar das melhorias verificadas em diversos indicadores socioeconémicos, como a diminuigdo
das taxas de retencdo e desisténcia no ensino, aumento das habilitagdes literarias da populacio,
aumento da populacdo ativa e aumento dos rendimentos, estas dindmicas sdo ainda ténues e
nao escondem a realidade de um concelho, cujo poder de compra e capacidade de
endividamento situa-se muito abaixo da realidade regional e nacional, limitando as opg¢des da
populacdo no que diz respeito a habitacdo. Dentro do concelho sdo visiveis, alids, as
disparidades em diversos aspetos, como é exemplo a taxa de desemprego, muito mais
acentuada nas freguesias do setor poente, ao contrario do setor nascente do concelho, onde as
condigOes de vida da populagdo sdo naturalmente influenciadas pelo acesso e trabalho mais
qualificado nas entidades dos setores publico e empresarial que se situam, sobretudo, na vila

de Nordeste,

0 concelho de Nordeste é ainda, alids, um caso especifico na Regido no que a apoios sociais diz
respeito, observando-se o aumento dos mesmos em termos de nimeros e valores de atribuigio
dos mesmos, ao contrdrio da trajetdria regional. Apesar de no concelho de Nordeste se
encontrar valores medianos de venda e renda por metro quadrado abaixo da média regional, a
tendéncia de aumento verificou-se de igual forma, tendo sido registado aumentos superiores a
100% nos ultimos anos, o que desencadeia maiores custos com habitacio e propicia maiores

dificuldades as familias locais em suportar os custos de uma habitagdo condigna.

Este é um cendrio agravado pela impossibilidade de fazer frente as exigéncias dos mercados
financeiros interno e externo. O trabalho precario, os baixos saldrios, a alta incidéncia de
prestacdes sociais, sdo todos fatores que contribuem para aimpossibilidade de acesso a crédito
e, por essa via, a uma habitagdo condigna. A populacio local compete também com outros
publicos, nomeadamente populacdo estrangeira e/ou investidores, cuja maior capacidade de
investimento retirou do mercado um nidmero consideravel de imdveis, maioritariamente

destinados a alojamento turistico.

I 3. Um parque habitacional envelhecido e de escassos recursos

Conforme j& mencionado, um dos diversos fatores para a crise no setor da habitacdo e que

contribui igualmente para que muitas familias enfrentem dificuldades no acesso a uma casa
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condigna é a falta de recursos disponiveis e em condicdes de rapida ocupacdo. O Nordeste ndo
escapa a esta realidade. O esvaziamento populacional verificado no concelho faz-se
acompanhar de uma diminuicdo do nimero de edificios, observando-se também a presenca de
um parque habitacional envelhecido e cuja idade média do mesmo é superior a da Regido e do
pais. Os edificios com mais de 30 anos representam mais de 60% do total, aspeto revelador da
antiguidade das moradias, cujo indice é elevado e revelador de caréncias ao nivel do estado de
conservacdo e manutencdo. As necessidades de reparagdo nos imdveis sdo elevadas no
concelho (praticamente o dobro da Regido), concentrando-se maioritariamente nas freguesias

do setor poente.

Se é no setor poente que existem maiores necessidades de reparagdo, também ali o nimero de
alojamentos é menor, embora 0os minimos sejam atingidos nas freguesias Algarvia, Santo
Antdnio de Nordestinho e S3o Pedro de Nordestinho. A forma e regime de ocupacdo dos
alojamentos no concelho espelha as tradicionais formas de viver as casas em Portugal, ou seja,
maioritariamente tem-se residéncia habitual e sobretudo em propriedade ou copropriedade. A
vontade de ter casa prépria é ainda uma realidade muito presente, que no Nordeste sobressai
ainda mais do que na Regido e no pais, pois o regime de arrendamento ou subarrendamento

representa apenas 13,4%.

A indisponibilidade de fogos para destinar a habitacdo acentua-se também com a existéncia de
309 alojamentos vagos, um numero bastante substancial para um concelho da dimensdo do
Nordeste e que obriga, as entidades com competéncia em matéria de habitacdo e especialmente
o Municipio, a encarar novas formas de colocar estes imdveis no mercado para suprir o défice
existente. Na ultima década, menos de 30% das obras concluidas em Nordeste tiveram como
destino o uso habitacional, ao contrario de outras realidades, onde essa proporgdo foi de cerca
de 50%, tornando-se assim imperativo, alterar as dinamicas associadas ao mercado da
habitac3o de forma a robustecer a carteira de recursos habitacionais, tanto em numero, como

eu qualidade e conservacgdo dos iméveis.

E de relembrar, ainda, que a LBH estabelece que o direito a habitagcdo deve ser acompanhado
pela valorizagao do habitat, em condigdoes que assegurem o adequado acesso a infraestruturas,
equipamentos, servicos publicos essenciais, transportes e comunicagdes, em seguranga, com
salubridade, integracdo social e qualidade ambiental. Nesse sentido, é de todo importante
garantir que futuras operacdes urbanisticas de reforgo habitacional contemplem a criacdo de
espacos verdes e areas de lazer acessiveis a todos, a promogdo da mobilidade ativa, a

instalacdo de equipamentos e servigcos, e ainda, a valorizagdo do patriménio local. Neste
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contexto, a reabilitagcdo urbana surge como uma ferramenta fundamental para a valorizagao do

habitat, através da recuperacdo de edificios e espacos degradados.

. 4. A intervencéo publica na mudanca do paradigma habitacional

Intervir no setor da habitagdo de forma estrutural e com o foco em proporcionar melhorias no
acesso a populagdo com menor capacidade requer um esforco conjunto de diversas vontades,

setores e agentes, publicos e privados.

Em Nordeste, quase 90% dos fogos construidos em pouco mais de uma década foram da
iniciativa de pessoas singulares, nimero bastante superior a Regido e ao pais. Esta realidade
espelha bem o quanto a populagdo local tem sido confrontada, nas ultimas décadas, com a
auséncia de politica publica de habitagdo e com uma notéria falta de respostas que, em Ultimo
caso, nao contribui para o aumento de recursos habitacionais, nem promove o bem-estar e a
sustentabilidade econdmico financeira das familias. A falta de respostas por parte do Estado
social é, alids, um dos travdes a obtencdo de casa por parte das familias e, muito em particular,
das mais jovens, elevando nas restantes que o conseguem, as dificuldades com encargos

médios mensais na aquisicdo ou nas rendas.

0 parque de habitacdo publica, municipal ou regional, possui um peso reduzido, face as
necessidades identificadas, existindo, portanto, um claro subdimensionamento da oferta de
habitagao dirigida para a populagdo mais necessitada. A dimensdo e complexidade das
respostas a proporcionar perfilam-se como motivos de partilha de preocupacdes, ideias e
responsabilidades, na execugdo de respostas adequadas aos constrangimentos no acesso a

habitagao.

Esta premissa torna-se mais relevante em territérios de pequena dimensdo, onde o trabalho
consertado de diversos agentes devera ser facilitador de resultados mais conseguidos e
duradoiros (desde o Municipio, ao Governo Regional, entidades do setor social, promotores
imobilidrios, entre outros), sobretudo se aplicados modelos de intervencio diversos, como a
construgao de fogos sociais, a construcao de fogos para arrendamento apoiado, a reabilitacao
para arrendamento, as cooperativas de habitacdo, a regeneragio do habitat e do espaco publico,

entre outros.

Por fim, ha que salientar que o papel da habitacdo enquanto instrumento de politica publica ndo
deverd nem podera concorrer sozinho para a melhoria das condi¢des de vida da populagdo de

Nordeste, sendo fulcral o desenvolvimento paralelo de outras politicas publicas que
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alavanquem outros setores da vida local, como o urbanismo, a economia de servigos e de

producado, o turismo, o setor agroflorestal, entre outros.
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7. Estratégia municipal para a habitacdo

7.1. Visao e objetivos estrategicos

A abordagem a problematica da habitagdo deve considerar as pessoas e as suas diferentes
necessidades (procura/escolhas), o territério que serve de suporte as vivéncias e dindmicas
socioecondmicas, e as habitacdes (oferta/respostas) destinadas a satisfazer as necessidades
habitacionais dos diferentes grupos sociais. Deve também privilegiar as parcerias entre os
atores que lidam localmente com a questdo habitacional, na construgao de solugdes integradas.
Esta abordagem forma um tridngulo virtuoso que procura dar resposta as dimensdes de acesso

a habitag3o, da qualidade do habitat e da reabilitagdo e revitalizagdo urbana (Figura 80).

Pessoas Habitacgdes

Acesso

Figura 80. Modelo conceptual de abordagem da habitagdo

A habitagdo constitui uma das prioridades de atuagdo do Municipio de Nordeste, que aprovou a
sua Estratégia Local de Habitagdo (ELH) em 2019. Ndo obstante o carater operativo da ELH, a
sua elaboracdo estabeleceu a primeira abordagem de atuacdo do Municipio no dominio da
habitacdo, assente num conjunto de objetivos estratégicos. A saber: (1) Resolver as situagdes
habitacionais indignas; (2) Apostar na captacgao e fixagdo de populagdo; (3) Apoiar a reabilitagdo

urbana e do edificado; e, (4) Fomentar o conhecimento e a cooperacgao.

A CMH de Nordeste, enquanto instrumento da politica municipal de habitacdo, concretamente o

instrumento municipal de planeamento e ordenamento territorial em matéria de habitacéo
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previsto na LBH, considera os objetivos estabelecidos na ELH e noutros dominios de intervencao
municipal relacionados com a habitacdo, para além de promover a necessaria articulagdo com

o PDM, recentemente alterado.

Os resultados do diagndstico, que revelam os principais desafios que se colocam a politica
municipal de habitagdo, permitem consolidar uma Visdo estratégica em matéria de habitagdo
para o concelho de Nordeste. Esta Visao traduz uma ambigdo a longo prazo para o concelho de
nos dominios da habitacdo e do habitat, que deve guiar a CMH, assim como outros instrumentos

de politica municipal relacionados com esta tematica.

Consciente dos varios problemas identificados, o Nordeste é um territdrio que procura responder
aos desafios da coesdo social na resolucdo das situacdes habitacionais criticas de pessoas e
familias que vivem em condig¢des habitacionais indignas, como também procura criar solugées
habitacionais para a fixagao de populagdo, nomeadamente os jovens, de forma a responder aos
desafios demograficos e de desenvolvimento do territério. A estas necessidades associa-se uma
preocupacao de promover o rejuvenescimento do parque edificado e a revitalizagdo urbana, de

forma a proporcionar um habitat mais atrativo e socialmente mais coeso.

Assim, a CMH de Nordeste considera a seguinte Viséo estratégica:

como um territério atrativo, coeso € acolhedor,

realidade, gragas a uma oferta

Em 2035, o Nordeste afirma-se
tacdo digna e acessivel é uma

onde a habi

habitacional diversificada e a um habitat inclusivo e qualificado.

Daqui resultam trés objetivos estratégicos , de ampla abrangéncia, mas com enfoque na
habitagcdo, que fundamentam a politica municipal de habitacdo a prosseguir e enquadram as

prioridades de acdo e medidas da CMH de Nordeste (Figura 81).
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Figura 81. Objetivos estratégicos da CMH de Nordeste

Oel. Beneficiar e refor parque habitacional municipal

0 primeiro objetivo estratégico visa sobretudo valorizar e fortalecer o parque habitacional
municipal destinado a garantir uma oferta de qualidade e uma integragdo social e territorial a
populagdo mais vulneravel, que ndo acede a uma habitacdo pelos préprios meios. A beneficiagdo
e o reforgo da oferta de habitagdo municipal assentam na execugdo da sua ELH e na mobilizagao

do financiamento providenciado pelo PRR.
Este objetivo estratégico é acompanhado dos seguintes objetivos especificos:

A OelAPromover a melhoria das condi¢des habitacionais dos fogos municipais;

A OelBResponder as necessidades de acesso a uma habitacio condigna pelas familias

mais vulneraveis;

A OelCPotenciar a coesdo socio territorial e eliminar focos de degradacdo das habitagoes

e do habitat, priorizando a recuperacao e reabilitagao.

0Oe2. Criar uma oferta diversificada de habitacao acessivel

Com este objetivo estratégico pretende-se criar oportunidades de fixacdo de nova populagdo no

concelho, respondendo aos desafios do declinio demografico e apostando na diversificagdo da
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oferta habitacional. A acdo deverd recair na criacio de solugdes habitacionais destinadas a
familias e individuos de rendimentos intermédios, que vejam noutros modelos habitacionais a

hipdtese de se fixarem e viverem no concelho, de forma duradoira e sustentada.

A Oe2A.Criar nova oferta de habitagio acessivel e a custos controlados, destinada a fixar

populagdo no concelho;

A Oe2B.Providenciar solugdes habitacionais a grupos populacionais especificos, como
jovens e profissionais qualificados;
A Oe2C.Assegurar um habitat e um ambiente urbano de qualidade, que potencie as

vivéncias e o acesso aos servigos fundamentais.

0O€3. Garantir uma gestao eficiente e a sustentabilidade

Este terceiro objetivo estratégico visa garantir uma gestdo eficiente e sustentavel da habitacio
publica e privada no concelho. Devem ser promovidas formas de aumentar e atualizar o
conhecimento sobre os problemas habitacionais no concelho, através das sinergias entre
entidades publicas, privadas ou outras, gerindo o parque habitacional de forma eficiente e dando

resposta aos principais desafios da sustentabilidade.
Este objetivo estratégico é acompanhado dos seguintes objetivos especificos:

A Oe3A. Garantir um conhecimento permanente e atualizado das necessidades e
dindmicas habitacionais no concelho, que informe a politica municipal de habitagdo e a

tomada de decisao;

A 0e3B. Adequar os instrumentos regulatérios, de financiamento e de gestao territorial,
tendo em conta as novas dimensdes da oferta municipal de habitagao;
A 0e3C. Promover um parque habitacional autossustentavel, por via da descarbonizacio,

da eficiéncia energética e ambiental e da economia circular;

A 0e3D. Assegurar a articulacdo com os atores locais no dominio da habitacdo e um

modelo de cogovernacdo da politica municipal de habitag3o.

7.2. Prioridades de acao e medidas

0 referencial estratégico da politica municipal de habitac3o, antes enunciado, materializa-se na

CMH de Nordeste e no seu programa de intervencdo, que tem um horizonte de execucdo até
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2035. Neste programa, assume-se a necessidade de qualificagdo do parque habitacional
existente e do habitat, como também a necessidade de ampliagdo da oferta de habitagdo publica,

de custos controlados ou para arrendamento acessivel.

Conforme mencionado no diagndstico, a habitagdo de cariz social no concelho representa
atualmente cerca de 4,6% do total de alojamentos, sendo que 4,3% correspondem a habitacao
publica. Embora esta realidade seja significativamente melhor do que a média nacional, onde a
habitacao de interesse social representa apenas 2% do total, sera de todo desejavel prosseguir
com o objetivo definido na NGPH, que estabelece como objetivo atingir, até 2025, pelo menos 5%
de habitag&o publica e acessivel. Além disso, prevé-se que, até ao final do periodo de execugéo
da CMH, a habitac&o publica e acessivel ou promovida com apoio publico, no concelho, possa

representar mais de 8% do total dos alojamentos.

0 programa de intervengdo da CMH de Nordeste assenta em 4 prioridades de agao,

materializadas por um conjunto de 12 medidas (Figura 82 e Tabela 17).
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Figura 82. Prioridades de agdo da CMH de Nordeste
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Prioridades de agéo

P1.

Responder as
caréncias
habitacionais da
populacdo mais
vulneravel

P2.

Promover habitacéo
publica e a custos
controlados

P3.

Melhorar a
qualidade do habitat
e do ambiente
urbano

P4,

Reforgar os
instrumentos da
politica municipal de
habitacéo
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Tabela 17. Prioridades de agdo e medidas

M1.1Construir habitagdes para renda apoiada

M1.2 Adquirir e reabilitar imdveis para habitacdo com renda apoiada
M1.3 Constituir uma bolsa de alojamento urgente e temporario

M2.1 Construir habitagdo publica para diferentes perfis de rendimento
M2.2 Mobilizar ruinas e iméveis devolutos para habitagdo publica
M?2.3.Estimular a promocgao de habitagdo a custos controlados

M2.4. Aplicar o regime especial de reclassificagdo para solo urbano
V3.1 Delimitar Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU)

M3.2.Requalificar de forma integrada o espaco publico

M3.3.Promover a neutralidade carbdnica na habitagdo municipal

/4.1 Reforgar e rever os regulamentos e apoios municipais a
habitacao

4.2 Implementar uma ferramenta de gestao da habitagdo municipal

Seguidamente apresentam-se as prioridades de agdo e as medidas, em forma de ficha, com a

informacao relevante para a sua operacionalizacao.

nordeste

municipio

.
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Responder as caréncias habitacionais da populacédo mais vulneravel

A primeira prioridade de acdo foca-se no importante contributo para a coesao social e para
a defesa do direito basico a habitacdo, garantindo as condicdes habitacionais dignas para a
populacdo mais vulneravel e em situacdo de caréncia habitacional, e que ndo relne as
condicdes financeiras necessdrias a dar resposta as suas necessidades.

Esta prioridade traduz-se, assim, no reforgo da oferta de habitagdo publica com fins sociais,
nomeadamente na continuacdo da execucdo da ELH de Nordeste, sendo dirigida as familias
e pessoas elegiveis e identificadas no ambito daquele instrumento. O reforco do parque
habitacional municipal devera dar-se através das operacdes ja candidatadas no dmbito do
Aviso PRR n.° 01/C02-i01/2021, consubstanciando-se na construcdo de novas moradias e na
aquisicdo e reabilitacdo de moradias para habitacao, em regime de renda apoiada. Conforme
exposto no capitulo 5, estdo em curso 11 operacdes candidatadas ao 1.° Direito/PRR - que
dardo resposta a 39 agregados em situacao de caréncia habitacional - nomeadamente nova
construcdo na vila de Nordeste, Lomba da Fazenda e Achada (em terrenos a adquirir), e a
aquisicdo e reabilitacao de fogos em diversas localidades, como Pedreira, Vila, Lomba da
Fazenda, Santo Antdnio de Nordestinho, Algarvia e Achadinha.

O reforco desta oferta tem presente uma perspetiva de curto-prazo, de forma a corresponder
aos compromissos de execucdo das solugdes até ao final do primeiro semestre de 2026
(financiamento 1.° Direito/PRR), a que se junta uma perspetiva de longo prazo
(previsivelmente até 2035), destinada a satisfazer outras necessidades da populacdo mais
carenciada no apoio ao acesso a habitagdo, que ndo tenham sido contempladas no ambito
daquele mecanismo financeiro.

A presente prioridade de agao contempla ainda a criagdo de uma bolsa de alojamento urgente
e temporario, de forma a suprir a auséncia deste recurso no concelho, na qual devem ser
mobilizados os recursos habitacionais destinados a um uso transitorio em situagées criticas
e excecionais que possam afetar a populacdo local, como eventos extremos e catastrofes
naturais, ou ainda situagdes precarias a nivel econémico e social.

Medidas
M1.1Construir habitagdes para renda apoiada
M1.2 Adquirir e reabilitar imdveis para habitacdo com renda apoiada

M1.3.Constituir uma bolsa de alojamento urgente e temporario

-
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A presente medida visa ampliar o parque de habitacdo social do municipio, por via da
construcdo de habitagOes para renda apoiada, de forma a permitir o acesso a uma habitagao
digna por parte das pessoas e familias que se encontram em condicdo habitacional indigna e
em caréncia econémica, ndo dispondo de meios para aceder a uma habitacdo por meios
proprios. Esta é uma resposta de curto prazo, de forma a responder as necessidades
habitacionais identificadas na ELH. Pretende-se que seja a continuacdo do trabalho iniciado
com a construcdo de 3 moradias na Rua Padre José Pacheco Monte (vila de Nordeste, zona
das Amoreiras), devendo agora incidir em terrenos a adquirir nas freguesias de Achada,
Lomba da Fazenda e Nordeste, com o apoio financeiro do 1.° Direito/PRR.

/ﬂ\ Tipologia de medida

Promoc3o e gestdo da habitacdo publica -
operacdo de construcdo de habitagao

'H’H‘H‘ Populagéo alvo

Populacio desfavorecida e vulneravel em
caréncia habitacional

Entidades responsaveis
Municipio
Entidades publicas

Setor social
Privados

Investimento estimado

9 Incidéncia territorial

Achada (Rua Dr. Antonio Medeiros Franco),
Lomba da Fazenda (Almas) e vila de
Nordeste (Courelas de Cima)

@ Metas

12 habitag6es municipais

1 habitacdo T2 na Achada
5 habitagdes T3 nas Almas (Lomba da Fazenda)
6 habitagdes T3 nas Courelas de Cima (Vila de Nordeste)

Instrumento de execucéo
Estratégia Local de Habitacdo - 1.° Direito
Fontes de financiamento

Orcamento municipal, PRR e 1.° Direito

2.8 M€ (12 habitagdes até 2026; valor das candidaturas submetidas ao IHRU)

Prazos

Curto prazo [até 2026]
12 habitacdes

a nordeste
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Adquirir e reabilitar imoveis para habitacdo com renda apoiada
Descricao

Ampliacdo do parque habitacional municipal com renda apoiada, por via da aquisicao e
reabilitacdo de imdveis (quando necessaria), permitindo o acesso a uma habitacdo digna a
pessoas e familias que se encontram em condicdo habitacional indigna e em caréncia
econdmica, ndo tendo condicdes para aceder a uma habitacdo por meios préoprios. Contempla
uma resposta de curto-prazo, face as necessidades identificadas na ELH e j& contratualizadas
com o IHRU, e respostas de médio e longo-prazo que possam, enquanto for necessario,
responder as necessidades de outras situacdes criticas que ndo tenham sido contempladas
na ELH. Em casos concretos de areas com interesse estratégico para o Municipio (e.g.: com
a delimitacdo de ARU no concelho), pode ser exercido o direito de preferéncia.

/ﬂ\ Tipologia de medida 9 Incidéncia territorial

Promoc3o e gestdo da habitacdo publica -
operacao de aquisicdo e reabilitacao de Iméveis dispersos no concelho
habitagao

'ﬁ'ﬁ‘ﬁ‘ Populagéo alvo @ Metas

Populacdo desfavorecida e vulneravel em

caréncia habitacional 46 habitacGes municipais

Entidades responsaveis Instrumento de execucéo
o Estratégia Local de Habitacdo - 1.° Direito
Municipio o o
Entidades pblicas Carta Municipal de Habitagao
Setor social Fontes de financiamento
Privados

Orcamento municipal, PRR e 1.° Direito

Investimento estimado

3.6 M€ (24 habitacdes até 2026; valor das candidaturas submetidas ao IHRU)
1.8 M€ (18 habitagcdes até 2030; com atualizac3o de precos de 10%)
2.0 M€ (18 habitagbes até 2035; com atualizagdo de pregos de 20%)

Prazos
Curto prazo [até 2026] Médio prazo [até 2030] Longo prazo [até 2035]
24 habitacdes 11 habitacdes 11 habitacdes

municipi
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Constituir uma bolsa de alojamento urgente e temporario
Descricao

Constituicdo de uma bolsa de alojamento temporario (maximo de 5 dias) destinada a
responder a situacdes de emergéncia habitacional, resultantes de situagdes criticas como
fendmenos naturais extremos ou situacdes de precariedade habitacional. Deverd ser
constituida a partir da identificacdo e mobilizacdo de iméveis do inventario de meios e
recursos do Plano Municipal de Emergéncia de Protecdo Civil (PMEPC), incluindo moradias,
estabelecimentos e outros espacos adequados, como alojamentos turisticos ou
equipamentos coletivos. Esta solucdo permitird oferecer um abrigo seguro e imediato a
pessoas desalojadas, enquanto se processam respostas habitacionais definitivas. Além disso,
a bolsa podera ser utilizada para alojamentos de transicdo, em casos como obras de
manutencdo ou acbes de despejo, reforcando a capacidade de resposta célere e eficaz do
Municipio em situagdes de crise.

/ﬂ\ Tipologia de medida 9 Incidéncia territorial

Apoio na atribuicdo de habitagdo temporaria Imdveis dispersos no concelho

'ﬁ'i‘. Populagéo alvo @ Metas

Mobilizacao de imoveis para

Populacao local . ..
alojamento urgente e temporario

Entidades responsaveis Instrumento de execucéo
o Carta Municipal de Habitacao
I\/IUIjNCIpIO o Plano Municipal de Emergéncia de Protecdo
Entidades publicas Civil
Se_tor social Fontes de financiamento
Privados

Orcamento municipal

Investimento estimado
N/A

Prazos

Curto prazo [até 2026] Médio prazo [até 2030] Longo prazo [até 2035]
Bolsa de alojamento
urgente e temporario
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Promover habitacéo publica e a custos controlados

A presente prioridade de agdo foca-se na criagdo de uma oferta de habitacdo publica e a
custos controlados que permita responder aos problemas do declinio e envelhecimento
demografico e a inerente necessidade de fixar populacdo no Concelho, nomeadamente
populacdo jovem, pessoas qualificadas e familias de rendimentos intermédios.

Prevé-se a criacdo de um conjunto substancial de respostas por via da possibilidade de
construcdo de novas habitacdes e também pela possibilidade de mobilizacdo de diversas ruinas
e iméveis devolutos para destinar a habitagdo publica. A reabilitacdo de imdveis com esse efeito
tem também como pressuposto contribuir para a reabilitacdo do edificado no concelho,
especialmente nas freguesias com maior prevaléncia de obsolescéncia do parque edificado,
nomeadamente Lomba da Fazenda, Nordeste, Santana e Salga.

As novas construgdes localizam-se em areas estratégicas onde ocorrem loteamentos e bolsas
de solo expectante, estando jd previstas em sede dos planos municipais de ordenamento do
territorio (como na alteracdo do PDM e no PP-Salga), devendo a sua programacao viabilizar a
ocupacao destas areas por este tipo de oferta, tratando-se de terrenos na Salga, S3o Pedro de
Nordestinho, Lomba da Fazenda e vila de Nordeste. A construcdo de habitagdo implica também
a cooperagdo com outras entidades e setores da sociedade, nomeadamente do Governo
Regional (DRH), o setor social, os promotores privados, ou ainda, por via do incentivo a criagcdo
de uma cooperativa de habitagdo. A promogdo de habitacdo a custos controlados devera prever
a autoconstrugao ou a possibilidade de arrendamento com opgdo de compra, funcionando assim
como uma forma de acesso facilitado a habitacdo por parte das jovens familias.

Por fim, pretende-se que fique salvaguardada a possibilidade da reclassificagdo excecional de
solos rusticos para urbanos, nos termos do DL n.° 117/2024, de 30 de dezembro (alteragdo ao
RJIGT), para aumentar, se necessario, a disponibilidade de terrenos para habitacio acessivel e
fixacdo da populacdo. A medida aplica-se a terrenos contiguos a areas urbanas consolidadas,
garantindo equilibrio ambiental e territorial, num processo articulado com as entidades
competentes, em sede de revisdo ou alteragao aos PMOT.

Medidas

M2.1.Construir habitac3o publica para diferentes perfis de rendimento
M2.2. Mobilizar ruinas e imdveis devolutos para habitagdo publica
M2.3. Estimular a promogao de habitagdo a custos controlados

M2.4. Aplicar o regime especial de reclassificagao para solo urbano
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Construir habitacdo publica para diferentes perfis de rendimento
Descricao

Medida de combate ao declinio demografico por via da fixacdo de populacio no concelho. Visa
criar novas respostas pela via da construcdo de nova habitacao publica destinada a populacéo
jovem e familias de rendimentos diversificados, com dificuldades em aceder a uma habitacio
por via do mercado livre. Podem ser aplicadas diversas modalidades de arrendamento, de
acordo com o rendimento das familias. Esta iniciativa, a desenvolver em terreno na Travessa
das Escolas (freguesia da Salga), sera promovida pelo Governo Regional (através da DRH) e
abrange a area prevista no PP-Salga (para um niumero maximo de 36 fogos), assegurando
uma resposta habitacional estruturada e planeada, consentdnea com as necessidades da
freguesia e do concelho. A solucdo prevé a operacdo de loteamento, projetos de execucgdo e
obras de urbanizacao, para posterior edificacdo de moradias.

/ﬂ\ Tipologia de medida 9 Incidéncia territorial

Promoc3ao e gestdo da habitacdo publica -
operacgao de construcdo de habitagao

'ﬁ'i‘. Populagéo alvo @ Metas

Populacdo jovem e de rendimentos
diversificados

Salga (Travessa das Escolas)

36 habitacfes publicas

Entidades responsaveis Instrumento de execucao
Municipio Alteracdo do PDM e PP-Salga
Entldad(?s sl (i) Fontes de financiamento
Setor social

Privados Orcamento Regional

Investimento estimado

Nao determinado (obras de edificagao)
1.6 M€ (operacdo de loteamento, projetos de execugdo e obras de urbanizagao)

Curto prazo [até 2026] Médio prazo [até 2030] Longo prazo [até 2035]
36 habitacbes

Prazos

municipi
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Mobilizar ruinas e iméveis devolutos para habitacdo publica
Descricao

Medida de combate ao declinio demografico por via da fixacdo de populacdo no concelho. Esta
medida visa a mobilizacdo de vérias ruinas e iméveis devolutos sinalizados no concelho,
destinando-os a habitacdo publica, apds as necessarias intervencdes de aquisicdo e
reabilitacdo. Estdo identificados 71 imdveis nesta situacdo, maioritariamente nas freguesias de
Lomba da Fazenda, Nordeste, Santana e Salga. O Municipio deverd estudar e priorizar os
conjuntos de imdveis a mobilizar e intervir, de acordo com as condi¢cbes do mercado e de
financiamento disponiveis, decidindo a modalidade de atribuicdo consoante a evolucdo das
condicdes sociais e habitacionais. A reabilitacdo desses imdveis contribuird para a qualificacdo
do edificado no concelho, melhorando as condi¢des de habitabilidade, bem como a qualidade do
ambiente e da paisagem urbana.

/ﬂ\ Tipologia de medida 9 Incidéncia territorial

Promoc3o e gestdo da habitacdo publica -

operacao de aquisicdo e reabilitacao de Iméveis dispersos no concelho
habitagao

00

'H’H‘ Populagéo alvo ‘@‘ ) Metas
Populacdo jovem e de rendimentos Mobilizar ruinas para afetacdo a uso
intermédios habitacional
Entidades responsaveis Instrumento de execucéo
Municipio Carta Municipal de Habitac3o
Entldade§ publicas Fontes de financiamento
Setor social
Privados Orcamento municipal e 1.° Direito

Investimento estimado

N3ao determinado

Prazos
Curto prazo [até 2026] Médio prazo [até 2030] Longo prazo [até 2035]
Mobilizacdo de ruinas e
elaboracao de projetos Execucao
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Estimular a promocéo de habitacéo a custos controlados
Descricao

Reforco da oferta habitacional acessivel, com operacdes de loteamento e cedéncia, por
concurso a particulares, ou a entidades do setor social, cooperativo ou a operadores privados,
para habitac3o acessivel e a custos controlados, destinada a populacio jovem e familias de
rendimentos intermédios. A modalidade de atribuicdo dos lotes deverd ser estudada e
definida consoante as condicdes sociais e habitacionais a data. Os terrenos que sustentam
esta operacdo decorrem dos recursos ja identificados nos IGT municipais (alteracdo do PDM
e PP-Salga) e para os quais esta prevista e/ou programada a edificacdo de novas habitagdes,
nomeadamente em Sao Pedro de Nordestinho, na Lomba da Fazenda e na vila de Nordeste.
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Promocao indireta de habitacao -
planeamento urbano e operacao de
cedéncia de terrenos para habitacdo
acessivel e a custos controlados

'ﬁ'i‘. Populagéo alvo @ Metas

40 habitacoes

Travessa do Vale (Sdo pedro de Nordestinho),
Lomba da Fazenda (ER e Rua do Vale) e vila de
Nordeste (Pico das Cruzes)

Populacdo jovem e de rendimentos
intermédios 10 habitagoes em S&o Pedro de Nordestinho
14 habitagoes na Lomba da Fazenda
16 habitagdes na vila de Nordeste

Entidades responsaveis Instrumento de execucéo
Municipio Alteragao do PDM e PP-Salga
Entidades publicas Fontes de financiamento

r ial rativ -
Setor social e cooperativo Linhas de financiamento especificas e

Privados garantias de crédito a nivel nacional

Investimento estimado

300 K€ (infraestruturas e espacos verdes - Sdo Pedro de Nordestinho)
377 K€ (infraestruturas, estacionamento e espagos verdes - Lomba da Fazenda)
668 K€ (infraestruturas, espagos verdes e parque urbano - vila de Nordeste)

Prazos
Curto prazo [até 2026] Médio prazo [até 2030] Longo prazo [até 2035]
10habitacoes 14habitacbes 16habitacbes
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Aplicar o r egime especial de reclassificacédo para solo urbano
Descricao

Executar a reclassificacdo excecional de solos rusticos para urbanos, nos termos do DL n.°
117/2024, de 30 de dezembro, que altera o RJIGT, nomeadamente os artigos 72.° e 72.°-B. Esta
medida visa aumentar, somente quando necessario, a disponibilidade de terrenos para
habitacdo no concelho, promovendo a construcdo de habitacdo acessivel e a fixagdo de
populacdo. A reclassificacdo deverd ser aplicada a terrenos contiguos a areas urbanas
consolidadas ou em espacos estratégicos para o desenvolvimento habitacional, garantindo a
compatibilizacdo com os valores ambientais e territoriais e com a prevencao de riscos. O
processo, sendo conduzido pelo Municipio em sede de alteracdo dos PMOT, serd articulado
com as entidades competentes na matéria, assegurando uma abordagem sustentavel e
equilibrada, com critérios claros e procedimentos de acompanhamento.

/ﬂ\ Tipologia de medida

9 Incidéncia territorial

Regulamentacao e planeamento territorial Concelho de Nordeste (terrenos a definir)

'ﬁ'i‘. Populagéo alvo @ Metas

Populacao local

Entidades responsaveis

Municipio
Entidades publicas
Setor social e cooperativo

Reclassificacdo de solos para urbanos e
alteracdo nos instrumentos proprios
(PMOT)

Instrumento de execucéo

RJIGT (DL n.° 117/2024, de 30 de dezembro);
Planos Municipais de Ordenamento do
Territério

Fontes de financiamento

Privados
Orcamento municipal

Investimento estimado

N3o determinado

Curto prazo [até 2026] Médio prazo [até 2030] Longo prazo [até 2035]
Instrumentos revistos Instrumentos revistos

Prazos
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Melhorar a qualidade do habitat e do ambiente urbano

Esta prioridade de acdo surge em complementaridade as prioridades anteriormente
apresentadas, prevendo a implementacao de solugoes direcionadas para a regeneragao
urbana, a reabilitacdo do edificado, a transicdo energética e a sustentabilidade ambiental,
contribuindo para a melhoria da qualidade de vida e bem-estar da populacao residente no
concelho, através do incremento da qualidade do habitat.

0 tema da reabilitagdo urbana é indissocidvel do tema da habitacdo. A reabilitacdo urbana e
a qualidade do ambiente urbano fazem parte dos objetivos estratégicos tragados pela
Comissao Europeia para o quadro plurianual de financiamento 2021-2027. Nao obstante os
esforcos desenvolvidos pelo Municipio e o papel do PIRUS na dinamizacdo da reabilitacdo
urbana na sede do Concelho, ndo é dispensavel o recurso aos instrumentos legais previstos
no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), como a delimitacdo das Areas de
Reabilitacdo Urbana (ARU) e a definicdo das correspondentes Operacdes de Reabilitacdo
Urbana (ORU), preferencialmente sistematicas, através dos instrumentos proprios previstos
para o efeito, que permitirdo operacionalizar essa estratégia e viabilizar o acesso a um
conjunto de beneficios fiscais e a instrumentos de financiamento.

Em sequéncia, justifica-se igualmente uma abordagem integrada na resolugao das principais
questdes de obsolescéncia dos nucleos urbanos do concelho. A reabilitagdo urbana é um
veiculo essencial para a produgdo de um habitat de qualidade e para a reabilitagdo e
consequente aproveitamento do parque edificado existente degradado e devoluto, permitindo
criar uma oferta habitacional em espagos que necessitam de revitalizagao e dirigida para
diferentes grupos de populagdo, promovendo uma maior diversidade de escolhas e uma
atratividade acrescida do territério.

Deverd também ser dada atencdo as questdes da neutralidade carbdnica, da transicdo
energética e da sustentabilidade ambiental no parque habitacional, com o Municipio servir de
exemplo e agente catalisador desta dindmica no territorio concelhio, com um conjunto de
intervengdes na habitagdo municipal que promovam a qualificagdo e melhoria do
desempenho energético e ambiental, respondendo igualmente aos desafios da transicdo
climatica.

Medidas
M3.1.Delimitar Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU)
M3.2. Requalificar de forma integrada o espago publico

M3.3. Promover a neutralidade carbdnica na habitagdo municipal

Ry ici
— municipio
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Delimitar Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU)
Descricao

Delimitacdo das ARU e definicdo das respetivas ORU sistematicas no Concelho devendo
incidir primeiramente nos aglomerados em que a intervencdo se afigura prioritaria, face a
uma maior expressao de fendmenos de degradacgdo urbana, insuficiéncia e/ou obsolescéncia
de infraestruturas e equipamentos e de desqualificagao funcional, sendo numa segunda fase
alargada aos restantes aglomerados, visto que a reabilitacdo urbana é fundamental para a
valorizacdo do ambiente urbano e criacao de condigdes para a atracdo e fixacao de novos
residentes. Deve constituir um forte complemento as restantes medidas, favorecendo a
implementacao de agGes integradas de regeneracgao urbana, dos conjuntos edificados e do
espaco publico (em sede de Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana), exponenciando
assim a implementacao de melhores condigcdes de usufruto dos sistemas urbanos, dos
espacos publicos e naturais e das dindmicas sociais que dai advém, promovendo as
acessibilidades e a inclusao social.
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. . 1? fase: Vila de Nordeste, Lomba da Fazenda,
Regulagao e instrumentos de incentivo a Algarvia e Feteira Pequena

regeneragao urbana
2° fase: restantes aglomerados

'i’ﬁ‘. Populacao alvo @ Metas

Populagdo local Delimitacédo das ARU
Entidades responsaveis Instrumento de execucao
Municipio Contrato de aquisicdo de servicos

Entidades publicas

Setor social e cooperativo
Privados Orcamento municipal

Fontes de financiamento

Investimento estimado
15 K€

Prazos

Curto prazo [até 2026] Médio prazo [até 2030] Longo prazo [até 2035]
Delimitagao das ARU
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Requalificar de forma integrada o espaco publico
Descricao

Intervencdes de requalificacdo do espaco publico no concelho, devendo ser dada prioridade,
sempre que possivel, em Areas de Reabilitacio Urbana (ARU), intervindo em aglomerados
com maior degradacdo ou obsolescéncia. Esta medida relaciona-se, por isso, com a medida
3.1. e é um forte complemento a medida (Medida 3.3.). As acdes poderdo incluir a melhoria da
iluminacdo com tecnologias eficientes (LED, em parceria com a EDA), instalagdo de mobiliario
urbano sustentavel, requalificac3o de pavimentos e calcadas e solugdes de drenagem urbana
sustentavel. Serdo ainda promovidos espacos verdes funcionais que valorizem o ambiente
urbano e sirvam de pontos de encontro comunitario. O foco estard na requalificacdo do
espaco publico para aumento da atratividade e fixar populacdo, visando a inclusdo social,
acessibilidade universal e regeneracdo urbana, fortalecendo a funcionalidade do territdrio.
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Regeneracdo urbana e do espaco publico Concelho de Nordeste
00
'H’H‘ Populacéo alvo ‘@‘ ) Metas
Populagao local Requalificacdo do espaco publico
Entidades responsaveis Instrumento de execucéo
Municipio Areas de Reabilitagio Urbana (ARU) e

: o Operacgoes de Reabilitagdo Urbana (ORU)
Entidades publicas

Setor social e cooperativo Fontes de financiamento

Privados Orcamento municipal

Investimento estimado

N3ao determinado

Curto prazo [até 2026] Médio prazo [até 2030] Longo prazo [até 2035]
Elaboracéo de projetos Execucéo

Prazos

municipi
b=y vnicipio
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Promover a neutralidade carbonica na habitacdo municipal
Descricao

Implementagdo de medidas dirigidas @ melhoria do desempenho energético e ambiental das
habitacdes municipais (novas construcdes e habitacbes existentes), através da
descarbonizac3o, da eficiéncia energética, da eficiéncia hidrica e aa economia circular. S3o0
exemplos, a aplicacdo de: (i) janelas e portas eficientes e de isolamento térmico em
coberturas, paredes ou pavimentos, recorrendo a materiais de base natural (ecomateriais)
ou que incorporem materiais reciclados; (ii) sistemas de aquecimento e/ou arrefecimento
ambiente e de aguas quentes sanitarias (AQS) que recorram a energia renovavel; (iii) a
instalacdo de painéis fotovoltaicos e outros equipamentos de producdo de energia renovavel
para autoconsumo com ou sem armazenamento; (iv) dispositivos de uso de dgua mais
eficientes; (v) sistemas de aproveitamento de dguas pluviais. Em paralelo, o Municipio devera
divulgar junto da populagdo local os programas de apoio do Governo Regional dirigidos a
particulares, com vista a melhoria do desempenho energético das suas habitacdes.
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Renovacao e sustentabilidade no parque
habitacional municipal em resposta aos Concelho de Nordeste
desafios da transicdo climatica e energética

'i’ﬁ‘. Populacéo alvo @ Metas

Populagéo residente em habitagdo municipal Elaborar projetos e executar medidas
Entidades responsaveis Instrumento de execucéo

Contrato de aquisicdo de servigos
Municipio Plano Municipal de Acdo Climatica
Entidades publicas
Setor social e cooperativo

Privados Orcamento municipal; Agores 2030; Fundo
Ambiental

Fontes de financiamento

Investimento estimado

Nao determinado

Curto prazo [até 2026] Médio prazo [até 2030] Longo prazo [até 2035]
Elaboragao de projetos Execucéo

Prazos
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Reforcar os instrumentos de politica municipal de habitacéo

Esta prioridade assume um carater transversal e reconhece a necessidade de consolidar e
atualizar os instrumentos da politica habitacional no concelho, garantindo maior eficacia,
equidade na gestao e atribuicao das solugoes e apoios habitacionais. Reflete ainda a
importancia de criar mecanismos regulatérios e tecnolégicos que suportem uma resposta
habitacional mais integrada, dindmica, sustentavel e adaptada as necessidades locais.

Destaca-se a revisdo e atualizacdo do quadro regulamentar de apoios a habitagdo, com a
revisdo e otimizacdo de regulamentos municipais, permitindo melhores niveis de eficiéncia e
de resultados na gestdo dos apoios sociais e a habitagdo. Esta abordagem permitird
assegurar uma gestdao mais clara e simplificada dos diferentes programas habitacionais
municipais, enquanto reforga os critérios e 0os montantes de apoio para uma assisténcia mais
robusta as familias com recursos financeiros mais escassos.

0 robustecimento do parque habitacional municipal obrigara também a esforcos redobrados
na sua gestdo. Assim, a implementacdo de uma ferramenta digital de gestdo das habitacGes
municipais é imprescindivel para a modernizacio dos servigos, permitindo uma gestio mais
eficiente e célere dos ativos habitacionais. Além disso, a digitalizacdo contribuira para
otimizar a mobilidade residencial dentro do parque habitacional, promovendo uma melhor
adequacao tipoldgica das habitagdes as necessidades das familias.

Medidas
M4.1 Reforcgar e rever os regulamentos e apoios municipais a habitacdo

M4.2 Implementar uma ferramenta de gestao da habitagdao municipal

@ nordeste 152
AGORES

e municipi
b=y vnicipio



CARTA MUNICIPAL DE HABITACAGMH)DO CONCELHO DEORDESTE

R03. CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO

Reforcar e rever os regulamentos e apoios municipais a habitacao
Descricao

Revisdo e/ou atualizacdo do quadro regulamentar de apoios a habitacdo no concelho, em
resposta a concretizacdo das novas solugdes habitacionais previstas. Podera incluir, caso
necessario, a reavaliacdo e revisdo dos regulamentos municipais de apoio social e de
habitacao, nomeadamente o Regulamento Municipal de Acesso e Atribuicdo de Habitagcdao em
Regime de Arrendamento Apoiado. Inclui ainda a atualizacdo dos critérios de atribuicdo e o
reforco dos montantes previstos nos programas municipais de apoio social e habitacional,
como o Regulamento de Apoio a Habitacdo, o Regulamento para Aquisicdo de Habitacdo
Prépria e Permanente e o Fundo Municipal de Emergéncia Social. Estas alteracdes visam
garantir um apoio mais soélido, justo e equitativo a populacdo com menores recursos
financeiros para a realizacao de pequenas obras nas suas habitacoes, considerando o
aumento dos custos de manutencao.
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Regulacao e apoio financeiro Concelho de Nordeste

00

'H’H‘ Populacéo alvo ‘@‘ ) Metas
Familias de baixos recursos financeiros e Rever, criar e aprovar os instrumentos
populagéo candidata a apoios a habitagdo de regulagéo e de apoio financeiro
Entidades responsaveis Instrumento de execucéo

Municipio Regulamentos municipais

Entidades publicas

Setor social e cooperativo
Privados Orcamento municipal

Fontes de financiamento

Investimento estimado

Nao determinado

Prazos
Curto prazo [até 2026] Médio prazo [até 2030] Longo prazo [até 2035]
Intervencéo nos Aplicacdo dos
regulamentos regulamentos

e municipi
b=y vnicipio

@ nordeste 153
AGORES



CARTA MUNICIPAL DE HABITACAGMH)DO CONCELHO DEORDESTE

R03. CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO

Implementar uma ferramenta de gestdo da habitacdo municipal
Descricao

Criacdo de uma ferramenta digital interna que permita uma gestao eficiente das habitacdes
municipais (e.g. localizacdo georreferenciada dos ativos habitacionais, caracterizacdo dos
imoveis e do seu estado de conservacdo, identificacdo e caracterizagdo dos inquilinos, gestao
dos contratos e rendas), bem como o registo do interesse dos municipes no acesso aos
programas de habitacdo municipais, e a submissdo e gestdo das candidaturas e a
comunicagdo com 0S Servicos. E uma medida que se inscreve na estratégia de digitalizacio
da administracdo publica. A mais valia gerada por esta Plataforma pode servir de suporte a
uma estratégia mais eficaz de incentivo a mobilidade residencial no parque habitacional
municipal, nomeadamente para uma melhor adequacdo das habitacdes as pessoas e familias
que beneficiam de apoio (e.g adequacdo tipoldgica). Permitird, simultaneamente, agilizar e
otimizar os servicos municipais no ambito da habitacao.
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Otimizacdo da gestdao municipal da
habitacdo; Incentivo a mobilidade Concelho de Nordeste
residencial no parque habitacional municipal

'i’ﬁ‘i‘ Populacéo alvo @ Metas

Populagao residente em habitacdo Criar e implementar a ferramenta digital

municipal
Entidades responsaveis Instrumento de execucéo
Municipio Contrato de aquisi¢do de servigos

Entidades publicas

Setor social e cooperativo
Privados Orcamento municipal

Fontes de financiamento

Investimento estimado

Nao determinado

Curto prazo [até 2026] Médio prazo [até 2030] Longo prazo [até 2035]
Ferramenta digital

Prazos

e municipi
b=y vnicipio

@ nordeste 154
AGORES



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAGMH)DO CONCELHO DEORDESTE

R03. CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO

7.3. Cronograma de execucao

A CMH de Nordeste, como retratado antes, representa uma abordagem diversificada para
enfrentar os desafios habitacionais no Concelho, constituindo um compromisso cujo sucesso
estard dependente de um forte envolvimento institucional, da mobilizagdo dos recursos
necessarios e de uma cooperagdo solida entre os atores locais com um papel relevante ao nivel
da politica local de habitagdo. O objetivo primordial é garantir que o acesso a habitagdo,
enquanto direito consagrado na Constituicdo da Republica Portuguesa, é efetivamente

concretizado para todos.

A CMH tem um horizonte temporal de 10 anos e, como tal, um periodo de vigéncia entre 2025-
2035 para a implementagdo das medidas preconizadas que, tendo como principal motor de
implementagdo o Municipio, envolvem outras entidades publicas e privadas, tornando este
exercicio complexo e ambicioso, contudo imprescindivel para dar resposta as necessidades e
desafios identificados. As medidas relacionam-se, muitas vezes, entre si, de forma mais ou

menos direta, apresentando uma forte interdependéncia.

Algumas medidas configuram uma resposta mais imediata (curto-prazo), nomeadamente as
que se relacionam com os compromissos contratualizados com o IHRU (1.° Direito/PRR), que
terdo de estar concluidas até ao final do primeiro semestre de 2026, bem como as que
correspondem a elementos de suporte essenciais para uma adequada e eficaz implementacgao
da politica municipal de habitacdo. Algumas medidas integram metas de curto, médio e longo
prazo, com o intuito de robustecer o quadro da oferta habitacional que corporizam, sabendo-se

a necessidade de se assegurar uma mobilizacdo faseada dos recursos para a sua concretizagao.

Seguidamente apresentam-se os elementos que refletem a calendarizagdao da execucgao da

CMH, designadamente:

A Cronograma de execucdo por medida, que permite aferir do calendario de execucio de

cada medida e a interligagcdo na execugdo das mesmas (Tabela 18).

A Cronograma com quantificacio das novas habitacdes, que reflete o nimero de novas
habitagdes por medida de promogao municipal, direta e indireta, ou em co-promocgao
com outras entidades, que permitira reforgar o parque habitacional do Concelho (Tabela
19).

-
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Tabela 18. Cronograma de execugao por medida

o . Anos de implementacéo
Prioridades e Medidas

2025 2026 2027 {2028 | 2029 {2030 | 2031 | 2032 {2033 [2034 {2035
m M1.1Construir habitagdes para renda apoiada
M1.2Adquirir e reabilitar iméveis para habitagdo com renda apoiada --------

M21.3Constituir uma bolsa de alojamento urgente e temporario

N @

M2.1Construir habitagdo publica para diferentes perfis de rendimento --------
M2.2.Mobilizar ruinas e imdveis devolutos para habitacdo publica iiiiiiii
M2.3.Estimular a promogao de habitacao a custos controlados --------
M2.4.Aplicar o regime especial de reclassificagao para solo urbano -------

M3.1Delimitar Areas de Reabilitagio Urbana (ARU) -

M3.2.Requalificar de forma integrada o espago publico -------
M3.3.Promover a neutralidade carbdnica na habitagdo municipal 77i-iiii-

M4.1Reforcar e rever os regulamentos e apoios municipais a habitacio --------

M4.2.Implementar uma ferramenta de gestdo da habitagdo municipal
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Tabela 19. Cronograma de execugao com quantificagdo das novas habitagoes

o . Anos de imple

m M1.1Construir habitagdes para renda apoiada 12 -
M1.2Adquirir e reabilitar iméveis para habitacdo com renda apoiada 46
M21.3Constituir uma bolsa de alojamento urgente e temporario -

M2.1Construir habitagdo publica para diferentes perfis de rendimento 36
M2.2.Mobilizar ruinas e imdveis devolutos para habitacdo publica -
M2.3.Estimular a promogao de habitacao a custos controlados 40 1

M2.4.Aplicar o regime especial de reclassificagao para solo urbano -

o [NNNINNNIEN 1« IR o |
M3.2.Requalificar de forma integrada o espago publico - ---------

M3.3.Promover a neutralidade carbdnica na habitacdo municipal -

M3.1Delimitar Areas de Reabilitagio Urbana (ARU) -

M4.1Reforcar e rever os regulamentos e apoios municipais a habitacio -

M4.2.Implementar uma ferramenta de gestdo da habitagdo municipal -

Total de novas habitacBes =~ 134

-
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8. Implementacao e acompanhamento

8.1. Modelo deimplementacéo

A importancia crescente da politica municipal de habitacdo, motivada pelas dificuldades de
acesso a habitacdo por parte de uma franja significativa da populacgdo, pelo alargamento do
leque de potenciais beneficidrios, pela diversificacdo das solugdes e pela necessidade de uma
estreita articulagcdo com outras politicas municipais relacionadas com a habitacdo, como a
reabilitacdo urbana, a acdo social e a provisao de infraestruturas, equipamentos e servigos de
interesse geral, torna mais exigente a concecdo e implementagdo das politicas publicas e

pressupde uma atuacgdo ativa, proxima e de longo prazo, em matéria de habitagao.

A habitagdo é, nesta medida, um tema da mais elevada importancia para as pessoas e para o
territério, sendo a CMH um dos instrumentos de politica de maior relevancia a nivel local. Por
conseguinte, é fundamental garantir o rigor do trabalho desenvolvido e assegurar que 0s seus
objetivos e metas sdo efetivamente atingidos. Enquanto instrumento dindmico, a CMH tem de se
adaptar a evolucdo das necessidades e aos contextos, sendo por isso indispensavel a
monitorizacdo e avaliagdo periddica da sua implementacgdo, de forma a permitir agir perante

eventuais constrangimentos ou desvios aos objetivos e metas tracados.

0 modelo de implementacdo visa assegurar os necessdrios niveis de responsabilidade na
gestdo e coordenacgao da operacionalizagdo da CMH de Nordeste e na utilizagao eficiente dos
recursos disponiveis e potenciais. Enquanto instrumento da politica municipal, a implementacdo
da CMH terd o Municipio como principal promotor e agente mobilizador, sem dispensar a
cooperacdo ativa com os varios atores presentes no territrio com intervencdo no dominio da
habitag3o, incluindo as entidades publicas, o setor social, os privados, e potencialmente, outros
setores que desejavelmente poderdo (re)surgir e integrar este trabalho, como o cooperativo.

Esta cooperacdo é vital para o cumprimento dos objetivos e metas estabelecidos.

0 modelo de implementagdo proposta para a CMH de Nordeste assenta em trés niveis de

responsabilidade (Figura 83):

A Nivel de coordenacéo, assegurado pelo Executivo Municipal;

A Nivel de operacionalizacdo, assegurado pela equipa técnica municipal,

preferencialmente multidisciplinar, com responsabilidade na execugao das medidas, em
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articulacdo com os diferentes parceiros estratégicos (entidades locais e regionais com

competéncia e interesse em matéria de habitacdo) e a comunidade em geral; e,

o

Nivel de monitorizacdo e avaliacdo, assegurado pela equipa técnica municipal, em
articulagdo com outras entidades (e.g.: juntas de freguesia, parceiros sociais, entre

outros) e com os restantes niveis de responsabilidade.

Figura 83. Modelo de implementagdo da CMH de Nordeste

0 nivel de coordenacgdo cabe ao Executivo municipal, a quem compete a tomada de decisdo
relacionada com a concegdo e acompanhamento da implementagao dos instrumentos e medidas
da politica municipal de habitagdo, assegurando a articulacio coordenada dos diferentes atores
com intervengdo ou interesse neste dominio e da comunidade em geral, como por exemplo: (i)
representantes da Assembleia Municipal e das juntas de freguesia; (iii) representantes de
entidades publicas com intervencdo na habitacdo; (iii) representantes de organizacdes
profissionais, setoriais e ndo governamentais, relacionadas com os setores da habitacdo, da
construcdo civil e da reabilitagdo urbana; (iv) representantes de entidades do setor social; e, (v)
representantes de associacdes ou cooperativas de habitagdo (quando aplicavel). Ao Executivo
municipal compete ainda a andlise e avaliacdo sobre o Relatério Municipal da Habitac3o,
devendo decidir da necessidade de alterar/rever os instrumentos municipais no ambito da

habitacgao.

Ry ici
— municipio
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Ao Executivo municipal cabem as seguintes responsabilidades:

A Coordenacao geral e supervisio da implementacdo das medidas;

A Articulagdo com as entidades publicas e cofinanciadoras;

A Mobilizagdo e articulagio estratégica com as entidades parceiras na execugao;

A Avaliagdo geral de resultados de implementagdo e das necessidades de

alteragdo/revisdo dos instrumentos e medidas em matéria da politica municipal de

habitagao.

0 nivel de operacionalizacdo é assegurado pela Equipa técnica municipal, composto
preferencialmente por um conjunto de técnicos representantes dos servigcos municipais com
responsabilidade na implementacdo das medidas da CMH, que deverd também assegurar a
articulagdo necessdria com as entidades parceiras e com a comunidade em geral. Destacam-

se as seguintes responsabilidades:

A Planeamento e implementacdo das medidas;

A Elaboracio de candidaturas a financiamento para implementagdo das medidas, quando
aplicavel;

A Articulagao técnica e operacional com as entidades parceiras e promotoras;

A Organizacio e dinamizacao de reunides de operacionalizagdo e acompanhamento;

A Informagdo, orientagdo e acompanhamento de pessoas e/ou agregados com

necessidades de apoio no acesso a habitacéo;

A Divulgacdo a comunidade e parceiros de beneficios, incentivos e programas de apoio no

acesso a habitaco.

0 nivel de monitorizacdo e avaliacdo é igualmente assegurado pela Equipa técnica municipal,
com o apoio e em articulagdo com outras entidades locais conhecedoras da realidade social e
habitacional (e.g.: juntas de freguesia, parceiros sociais, entre outros), pretendendo-se que seja
mantido um conhecimento atualizado e integrado das necessidades e dinamicas habitacionais
no Concelho, com base num sistema de indicadores de monitorizagao que permita suportar a
politica municipal de habitacdo e a tomada de decisdes neste dominio. Deverd ser assegurada

a necessaria articulacdo com os restantes niveis, com o seguinte quadro de responsabilidades:
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A Elaboracdo de relatérios de monitorizacdo dos instrumentos da politica municipal de

habitag3o, incluindo o Relatério Municipal da Habitagdo (periodicidade anual);

A ldentificagdo e monitorizagdo das situagdes mais criticas de dificuldade no acesso a
habitacdo no Concelho;

A Reporte de ocorréncias em matéria de habitagcdo publica, nomeadamente danos e
necessidades de manutencao;

A Producdo e divulgagio de informagdo no dominio da habitagao;

A Articulagio com entidades para partilha de informac3o e experiéncias.

8.2. Modelo de acompanhamento, monitorizacéo e avaliacao

A implementagdo da CMH estd dependente de um acompanhamento sistematico e de um
processo de monitorizagao e avaliagdo da execugdo das medidas propostas, de forma a aferir
dos resultados, assim como dos eventuais desvios criticos face ao planeado, permitindo a
introducdo de ajustamentos em tempo util. Tratando-se de um processo dindmico e partilhado,
é fundamental identificar os principais mecanismos de acompanhamento, monitorizacdo e

avaliacdo a observar, sem prejuizo de outras atividades regulares (Tabela 20).

Tabela 20. Mecanismos de acompanhamento, monitorizagao e avaliagao

Descricéo, Periodicidade e Participantes

Descrigéo:

Reunides entre o Executivo municipal e os representantes da Equipa técnica
municipal responsavel pela operacionalizagdo da CMH.
Objetivos:

A Planeare garantir a execucdo das medidas;

A Avaliar os resultados alcancados e a execugdo da CMH;

A Analisar pontos criticos identificados e validar propostas de melhoria e/ou
de adequacdo/revisdo da CMH.

Periodicidade:
Semestral
Participantes:

Executivo municipal + Equipa técnica municipal

Descrigao:
Reunides da Equipa técnica municipal com as entidades parceiras.
Objetivos:
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Descricéo, Periodicidade e Participantes

Coordenar atuagdes dos varios servigos municipais com responsabilidade
na execucdo das medidas da CMH;

Mecanismo

o

Aferir do estado de implementagao das medidas;

> >

Identificar pontos criticos e respostas para eventuais necessidades de
introducdo de melhorias e/ou adequagdo/revisdo da CMH,;

A Articulacdo com as entidades parceiras.

As conclusdes das reunioes de operacionalizagdo serao reportadas ao Executivo
Municipal nas reunides de coordenacao.

Periodicidade:
Trimestral
Participantes:

Equipa técnica municipal + entidades parceiras

Descrigao:
Estas sessdes, direcionadas a comunidade geral, devem garantir:

A A divulgacdo das medidas, apoios, beneficios e programas no dominio da
habitagao;

A A mobilizacdo dos privados para a reabilitacio e disponibilizagdo de iméveis
(e.g. devolutos) no mercado de arrendamento;

A periodicidade das sessdes serd a considerada necessdria no quadro da
implementagdo da CMH.

Periodicidade:
n.a.
Participantes:

Equipa técnica municipal + comunidade em geral

Descricao:
0 relatdrio deve contemplar:
A atualizacdo da identificagdo de caréncias habitacionais;

> >

A atualizagdo dos recursos e potencialidades locais com aptidao para uso
habitacional;

A elaboragdo de um balango das medidas executadas e a executar;

A avaliacdo da eficicia das medidas executadas;

> > >

A identificagdo das dificuldades de aplicacdo pratica da CMH e proposta de
ajustamentos;

A Propostas de alteracdes pertinentes a politica municipal de habitacio;
A

A adequacdo do cronograma previsto para as medidas elencadas (se
necessario).

Periodicidade:

Anual

Participantes:

Equipa técnica municipal + entidades parceiras
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0 Relatério Municipal da Habitacdo esta previsto no artigo 23.° da LBH, que estipula que a

Camara Municipal o deve elaborar anualmente e que este deve refletir o balanco do nivel de

execucdo da politica municipal de habitagdo, assim como a sua eventual revisdo, devendo ser

submetido a apreciacdo da Assembleia Municipal.

Para além dos mecanismos descritos, para uma correta implementagdo da CMH é necessario

estabelecer um sistema de indicadores para a monitorizagdo e avaliagdo, a assegurar pela

Equipa técnica municipal e demais entidades participantes (Tabela 21).

Medida

M1.1.

M1.2.

M1.3.

M2.1.

M2.2.

M2.3.

M2.4.

M3.1.

P

Indicadores a
aferir

Construcao de
habitagoes para
renda apoiada

Aquisicao e
reabilitacdo de
imodveis para
novas habitacoes
com renda
apoiada

Bolsa de
alojamento
urgente e
temporario

Construcao de
habitagdo
publica para
diferentes perfis
de rendimento

Mobilizacao e
reabilitagdo de
imdveis para
novas
habitagoes
publicas

Construcao de
habitagoes para
renda acessivel
e a custos
controlados

Bolsas de solo
reclassificadas
para urbano e
instrumentos
revistos

Delimitagdo de
Areas de
Reabilitagdo
Urbana (ARU)

nordeste

municipio

Tabela 21. Indicadores de monitorizagao

Meta global

12
46

Constituir a
bolsa

36

Mobilizar
ruinas/devolutos
e reabilitar para

nova habitacéo

40

Delimitar as
ARU

m‘\cones

Meta curto
prazo

(2026)

24

Delimitar as
ARU

Meta médio
prazo

(2030)

n

Constituir a
bolsa

Instrumentos
revistos

Meta longo
prazo

(2035)

36

Instrumentos
revistos

Entidade
responsavel

Municipio

Municipio

Municipio ¢/
entidades
publicas, setor
social e privados

Entidades
publicas
(DRH)

Municipio

Municipio ¢/
entidades
publicas, setor
social, cooperativo
e privados

Municipio

Municipio
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Indicad Meta curto Meta médio Meta longo Entidad
Medida athade Meta global prazo prazo prazo res;r)]olngé\(/eel
(2026) (2030) (2035)
Requalificagdo - -
M3.2. do espaco Execucéo - Elaborggao ce Execugdo Munllcu:ilo c/
piblico projetos privados
Implementacdo
6 el Elaboracao de
M3.3. neutralidade Execucéo - ro'e‘ios Execugdo Municipio
carbdnica na proJ
habitacao
Revisdo do
quadro Intervencao
M4.1. regulamentar de Aplicagao - nos Aplicacao Municipio
apoios a regulamentos
habitacao
Ferramenta de
gestdo da Ferramenta Criar _ _ i
1575 habitacdo digital ferramenta IR
municipal
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Anexo |. Programas e instrumentos nacionais de apoio a habitacdo

Objetivo 1 | Darresposta as familias que vivem em situagdo de grave caréncia habitacional

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

Pretende garantir o acesso a uma habitacdo adequada a pessoas que residem em condigoes habitacionais
indignas. Visa a concessao de apoio financeiro aos atores publicos e assistenciais locais, como municipios,
entidades publicas ou do terceiro setor, e diretamente aos préprios agregados familiares que cumpram os
critérios de elegibilidade do programa, apoiando financeiramente um conjunto de solugdes habitacionais a
precos acessiveis ao universo dos destinatarios.

[DL n.° 37/2018, de 4 de junho; Declaragdo de Retificacdo n.° 25/2018, de 2 de agosto,; Portaria n.° 230/
2018, de 17 de agosto]

Porta de Entrada - Programa de Apoio ao Alojamento Urgente

Dar resposta as situagdes de agregados familiares que ficam privados das suas habitagdes, ou que se
encontram em risco iminente de ficar nessa situagdo, em virtude de factos imprevisiveis ou excecionais,
nomeadamente desastres naturais (inundagdes, sismos, incéndios) ou fenémenos de migragdes
coletivas. Visa a concessao de apoio aos agregados familiares para a reconstrugao dos seus percursos
residenciais.

[DL n.° 29/2018, de 4 de maio, Portaria n.° 167/2018, de 12 de junho]

Objetivo 2 | Garantir o acesso a habitagdo aos que nao tém resposta por via do mercado

Programa de Arrendamento Acessivel

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 esforco. Terd por base um
enquadramento fiscal favoravel dos rendimentos prediais das entidades publicas e privadas coletivas
e singulares, que coloquem os seus prédios ou fracdes 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 complemento, serdo
criados instrumentos com vista a promocao de oferta publica para este fim, ao aumento da seguranca
e da estabilidade no arrendamento, a promogao da transparéncia e regulacio do mercado, a realizacdo
de investimento para arrendamento habitacional a pregos acessiveis e a captagdo de oferta, bem como
instrumentos de apoio a procura.

[DL n.° 68/2019, de 22 de maio]

Instrumentos de promocao da seguranca e estabilidade no arrendamento
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Promover uma maior transparéncia e seguranca nas condi¢des contratuais e de previsibilidade dos
rendimentos, incluindo taxas auténomas diferenciadas para os contratos de arrendamento habitacional
de longa duracdo, seguros/garantias ao arrendamento e revisdo do enquadramento regulamentar
visando a estabilidade e a seguranga do arrendamento e a protecdo dos arrendatarios mais vulneraveis.

Instrumentos de captagéo de oferta

Promover medidas que visam a captagdo de nova oferta para arrendamento habitacional, por via de
promocao do investimento ou da angariacdao de fogos afetos a outros fins ou noutros regimes de
ocupagao.

Indicadores de precos e acessibilidade habitacional

Disponibilizar, regularmente e de facil acesso, informagdo rigorosa sobre precos e acessibilidade no
mercado da habitagdo, servindo de base para a concegdo, 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 habitagdo e aos proprietarios e
empresas na avaliagao de alternativas e viabilidade de investimentos.

Fundo Nacional de Reabilitagéo do Edificado

Fundo centrado na reabilitagdo de imdveis, 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 estudantes, promovendo o aumento da oferta
publica de habitacdo neste segmento e a otimizagdo dos recursos imobilidrios publicos.

[DL 150/2017, de 6 de dezembro]

Programa Porta 65 Jovem

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

[Lei n.° 87/2017, de 18 de agosto; Portaria n.° 4/2018, de 4 de janeiro]

Objetivo 3 | Tornar a reabilitacdo na principal forma de intervencédo ao nivel do edificado e

do desenvolvimento urbano

Projeto Reabilitar como Regra

Rever o enquadramento legal da construcdo de modo a adequa-lo as exigéncias e especificidades da
reabilitacdo de edificios.
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[RCM n.° 170/2017, de 9 de novembro]
Medidas de promog¢édo da manutencé@oregular e da plena utilizacdo do edificado

Minorar os constrangimentos a manutencao regular dos edificios. Prevé-se ainda a revisdo do regime
fiscal aplicavel aos iméveis devolutos, de modo a possibilitar o aumento da penalizagao pela ndo utilizagdo
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 habitagdes
adequadas a custos acessiveis.

Programa Reabilitar para Arrendar

Financiar, em condicdes favoraveis face as de mercado, operagdes de reabilitacdo de edificios que se
destinem ao arrendamento habitacional. Este programa sera revisto, reforgado e compatibilizado com
o Programa de Arrendamento Acessivel.

[DL n.° 53/2014, de 8 de abril: Lei n.° 80/2014, de 19 de dezembro,; DL n.° 307/2009, de 23 de outubro; DL
n.°136/2014, de 9 de setembro; DL n.° 175/2012, de 2 de agosto]

Instrumento Financeiro para a Revitalizacao Urbanas (IFRRU 2020)

Apoiar operagdes de reabilitacdo integral de edificios, incluindo edificios habitacionais e o parque de
arrendamento publico e, complementarmente, promover a eficiéncia energética. Sdo elegiveis operagdes
de reabilitacdo integral de edificios, com idade igual ou superior a 30 anos, ou em estado de conservagao
mau ou péssimo, destinados a todos os tipos de uso, incluindo habitagdo e habitagdo com fins sociais. Os
edificios objeto de reabilitagdo devem estar localizados dentro de ARU definidas pelos municipios ou ser
enquadrados por um Plano de Ag3o Integrado para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD).

[RCM n.° 52-A/2015, de 23 de julho]
Casa Eficiente 2020

Financiar, em condigdes favoraveis face as de mercado, de operagdes que promovam a melhoria do
desempenho ambiental de edificios ou fracdes de habitacdo.

Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano/Planos de Acao Integrados para as Comunidades
Desfavorecidas

Instrumentos de programacdo que suportam a contratualizagdo com os municipios de apoios
financeiros a intervencgdes de regeneracido de Areas de Reabilitagdo Urbana.

Programa de Reabilitagdo Urbana de Bairros Sociais na Vertente da Eficiéncia Energética
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Apoiar intervengdes que visem aumentar a eficiéncia energética e a utilizagdo de energias renovaveis
para autoconsumo em edificios de habitac3o social. Podem candidatar-se aos apoios 0s municipios ou
empresas municipais proprietarias ou gestoras de fogos de habitagdo social, das regiées abrangidas.

Objetivo 4 | Promover a inclusé@o social e territorial e as oportunidades de escolha

habitacionais

Da Habitagéo ao Habitat

Promover a coesao e integragdo 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
educagdo, salude e emprego, entre outras) e da articulacio dos respetivos instrumentos (Rede Social, o
programa Escolhas, as Desenvolvimento Local de Base Comunitaria (DLBC), etc.), destacando-se, em
particular, o papel das autarquias e associagoes de moradores e outros atores locais neste programa.

[Despacho n.° 6295/2018, de 29 de junho; RCM n.° 56/2018, de 7 de maio]
Programa Porta ao Lado

Apoiar os agregados familiares em matéria de acesso a habitacdo, melhorando a acessibilidade a
informagdo, o encaminhamento e o acompanhamento de proximidade, nomeadamente mediante a
criacdo de um novo Portal da Habitagdo, de uma linha de apoio ao acesso a habitacdo e do reforco do
acompanhamento integrado e de proximidade, em forte articulagio com as respostas sociais,
associagdes de moradores e as autarquias locais.

Programa de mobilidade habitacional no parque de arrendamento publico

Possibilitar a mobilidade habitacional aos moradores do parque de arrendamento publico,
designadamente face a necessidade de mudanca de area de residéncia, bem como a coesdo social
nestes bairros e a inclusao dos seus moradores.

Chave na Mao— Programa de mobilidade habitacional para a coesao territorial

Permitir ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana, I. P. (IHRU, I. P.), gerir ou arrendar a
habitagcdo prépria de agregados familiares residentes em éareas de forte pressdo urbana, para posterior
disponibilizagdo no &mbito do Programa de Arrendamento Acessivel, nos casos em que estes agregados
transfiram a sua residéncia permanente para um territério de baixa densidade.

[RCM n.° 57/2018, de 8 de maio]
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Anexo Il. Medidas recentes da politica nacional de habitacdo

Programa Mais Habitag&o

1. Promocao de habitagcdo acessivel

Apoio & promogao de habitac@o para arrendamento acessivel.

Criagdo de uma nova linha de financiamento, com garantia matua e bonificacdo da taxa de juro, no
montante global maximo de 5 0, para projetos publicos ou privados de arrendamento acessivel
(construcgdo, reabilitagdo, aquisicdo do imdvel, e posterior arrendamento), que contribuia para a sua
sustentabilidade financeira. E ainda admitido o arrendamento a entidades publicas para posterior
subarrendamento a pessoas elegiveis para programas na area da habitacdo acessivel. Os fogos
promovidos por esta linha de financiamento ficam afetos ao arrendamento acessivel durante pelo
menos 25 anos, podendo ser fixado prazo maior no contrato de arrendamento, findo o qual os municipios
tém direito de preferéncia na sua aquisicdo. Para além da criagdo da linha de financiamento, encontra-
se previsto a afetacdo de patrimonio imobiliario pablico , identificado pelo Governo, para arrendamento
acessivel, mediante a cedéncia do direito de superficie, por um prazo maximo de 90 anos, renovavel
mediante acordo entre as partes para o mesmo fim. Podem ser beneficidrios as apoio cooperativas de
habitagdo e construgdo, sociedades comerciais que se dediquem a construgdo civil, entidades que se
dediguem a promocdo e ao investimento imobilidrio e Misericérdias, Instituigdes Particulares de
Solidariedade Social (IPSS), e os municipios e as juntas de freguesia.

[Aprovado pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, art.® 2]
Apoio ao Alojamento estudantil

As disposic6es relativas ao apoio a promocdo de habitagdo acessivel para arrendamento acessivel, sdo
aplicaveis, com as necessarias adaptaces, ao alojamento estudantil. A aplicagdo deste regime pressupde
a aplicacdo de valores maximos de precos mensais de alojamento estudantil, definidos por portaria dos
membros do Governo responsaveis pelas areas do ensino superior e habitag3o.

[Aprovado pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, art.” 4]
Nova Geragédo de Cooperativismo para a Promogéo de Habitacéo Acessivel

Prevé a cedéncia de imdveis publicos, em direito de superficie nunca inferior a 75 anos, para a criagdo
de projetos-piloto com enfoque em modelos de habitacdo colaborativa e espagos de organizacéo
partilhada e/ou comum, protocolados entre o IHRU e entidades do setor cooperativo e, sempre que
possivel, com a participagdo dos municipios e das juntas de freguesia. Os municipios podem enquadrar
os projetos-piloto nas respetivas Estratégias Locais de Habitacdo. No caso de os projetos-piloto
incidirem sobre a reabilitagdo do parque habitacional existente , a Nova Geragdo de Cooperativismo para
a Promocdo de Habitagdo Acessivel é assegurada através de financiamento publico, a fundo perdido,
no valor de 25% do custo total da construgdo. As entidades do setor cooperativo devem criar um registo
de cooperadores, com especial enfoque nos jovens, e dinamizar a constituigdo de novas cooperativas.
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No prazo de seis meses ap6s a entrada em vigor da lei, devem ser desenvolvidos e acelerados modelos
cooperativos a realizar em propriedade publica.

[Aprovado pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, art.® 12]
Beneficios fiscais — incentivos ao arrendamento acessivel e alojamento estudantil

Estabelecimento de incentivos ao arrendamento acessivel e alojamento estudantil :

A 0Os fundos de investimento imobiliario e as sociedades de investimento imobiliaria que operem de
acordo com a legislagdo nacional, desde que pelo menos 75% dos seus ativossejam bens iméveis
afetos a arrendamento habitacional a custos acessiveis, beneficiam de isencdo no IRS e IRCe a
aplicagao de uma taxa de 10% as mais valiasresultantes da venda de participagdes nestes fundos;

A Isencdo de IRS pelo periodo de duragdo dos contratos, dos rendimentos prediais obtidos no dmbito
dos programas municipais de oferta para arrendamento habitacional a custos acessiveis e para
alojamento estudantil.

A Taxa de 6% de IVApara empreitadas de construgdo ou reabilitagdo de imdveis maioritariamente
afetas a arrendamento acessivel (em pelo menos 70%);

A Isencéo por 3 anos de IMI apds aquisi¢do ou reabilitagdo se afeto a PAA, podendo aplicar-se por
mais 5 anos;

>

Isencdo de IMTna aquisi¢do ou na compra para reabilitagdo ou construcdo se apds reabilitagdo
ou construcao for afeta a PAA;

A Isencdo de AIM| desde que estejam enquadrados no PAA;

A Isencdo de Imposto de Selo em contratos de arrendamento habitacional de iméveis destinados
enquadrados no PAA.

[Aprovado pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro]

2. Dar confianga ao mercado de arrendamento

Redugéo dos impostos sobre o arrendamento

Definicdao de um novo enquadramento fiscal ao arrendamento :
A Reduco da taxa de IRScom base na durac&o do contrato:

0 Até5 anos: 25%

o Entre5e 10 anos: 15%

o Entre 10 e 20 anos: 10%

0 Superior a 20 anos: 5%

A Isencdes de IRS e IRCpara contratos anteriores a 1990 e contratos que advenham da conversao
de anteriores AL;

A Seguros de renda dedutiveis ao rendimento bruto da categoria F.

[Aprovado pela Lei n.® 56/2023, de 6 de outubro]
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Criacao do Balcao do Arrendatéario e do Senhorio

Criacdo do Balcdo do Arrendatario e do Senhorio (BAS), agregando o Servico de Injungdo em Matéria
de Arrendamento (SIMA) e o Balcdo Nacional do Arrendamento (BNA), com vista a assegurar a
tramitacéo do procedimento especial de despejo e da injuncdo em matéria de arrendamento .

[Aprovado pela Lei n.° 56/2023, de é de outubro, art.° 15-A]
Garantia de pagamento pelo Estado ao senhorio das rendas né&o cobradas durante o processo

0 Estado passa a assumir o pagamento das rendas que se vencam apdés o termo do prazo de oposi¢éo
ao despejo. O Estado, através do IHRU, substitui-se ao inquilino no pagamento de rendas desde que o
senhorio ja tenha dado entrada do pedido no BAS. O Estado poderd cobrar a divida pelos meios legais
ou, em situacdes de caréncia de meios do arrendatario, procede respetivo encaminhamento junto das
entidades competentes na matéria, com os termos do procedimento ainda a definir em portaria.

[Aprovado pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, art.® 15-LA]
Protecao dos contratos anteriores a 1990

Os contratos de arrendamento habitacional celebrados em data anterior a 1990, abrangidos pelos
artigos 35.° e 36.° do NRAU, nao transitam para o NRAU. Na sequéncia desta medida, garante-se a justa
compensacéo do senhorio, através da definicdo de medidas fiscais, incluindo isengdo de IRS e de IMI,
dos montantes e dos limites da compensacdo a atribuir ao senhorio e da renda a fixar para o
arrendatario a aplicar a partir de 2024.

[Aprovado pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, art.® 35]

3. Apoios em Vigor

Apoio a renda

Apoio extraordinario e temporario, ao pagamento da renda de contrato de arrendamento ou
subarrendamento de primeira habitagdo. Corresponde a diferenca entre o valor da renda e o valor que
seria pago se a taxa de esforco fosse de 35% do valor médio mensal dos rendimentos, num valor
maxi mo de 0. Destinansera familias com rendimentos até ao limite maximo do 6.° escaldo
do IRS com contratos celebrados e registados junto da AT até 15 de margco de 2023. Atribuido
automaticamente pela Seguranca Social, sem necessidade de pedido, com efeitos retroativos a janeiro
de 2023 e vigora até 31 de dezembro de 2028.

[Aprovado pelo DL n.° 20-B/2023, de 22 de margo, art.” 6 al2]
Apoio ao crédito a habitagéo
Bonificagdo temporaria do encargo com juros dos créditos a habitacdo propria e permanente, em

contratos celebrados até 15 de margo de 2023 a taxa de juro varidvel com montante de divida
inicialmente contratada igual ou inferior a 250.000€ e prestagoes regularizadas. Corresponde a uma
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percentagem (75% ou 50%, consoante o escaldo de rendimentos) da diferenga entre o valor atual do
indexante e o valor do indexante no inicio do empréstimo acrescido de 3 pontos percentuais, tendo como
minimo 3 pontos percentuais. No caso de uma taxa de esforgo igual ou superior a 50%, a bonificacdo
incide na diferenca entre o valor atual do indexante e o limiar de 3 pontos percentuais. O limite do apoio
sdo 7 0, 65 €. S3onelegivieis familias com uma taxa de esforco igual ou superior a 35%, com
patriménio financeiro inferior a 29.786,7€ e com rendimento até ao sexto escaldo do IRS (38.632€ de
rendimento coletavel anual). O pedido é realizado pelo beneficiario junto da instituicdo financeira. A
bonificagcdo de juros vigora até 31 de dezembro de 2023.

[Aprovado pelo DL n.° 20-B/2023, de 22 de margo, art.° 13 a 22]
Disponibilizacéo de taxas fixas pelos Bancos

Obrigacio das instituigdes de crédito permitirem aos consumidores a escolha entre as modalidades de
taxa de juro variavel, fixa ou mista.

[Aprovado pelo DL n.° 20-B/2023, de 22 de margo, art.’ 22]

Porta 65 Jovem

Alteracdo as regras do programa de apoio anteriormente designado “Porta 65 - Arrendamento por
Jovens”, de modo a possibilitar a apresentacao de candidaturas ao Porta 65 Jovem em continuo, ao
longo do ano, e a dispensa de obrigatoriedade, para atribuicdo do apoio, da coincidéncia entre a
habitagdo permanente e a morada fiscal.

[Aprovado pelo DL n.° 38/2023, de 29 de maio, art.° 17]
Porta 65 +

Criacao do Porta 65 + para situacdes de quebra de rendimentos. Trata-se de um apoio permanente, nos
mesmos termos do Porta 65-Jovem, mas atribuido independentemente da idade. E aplicado a situagdes
de maior vulnerabilidade (designadamente, quebra de rendimentos superior a 20% ou familias
monoparentais). 0 apoio funcionara na plataforma do Porta 65, também em regime continuo.

[Aprovado pelo DL n.° 38/2023, de 29 de maio, art.° 17]
Arrendar para Subarrendar

Criagdo de um regime juridico do arrendamento pelo Estado, através IHRU, de iméveis prontos a habitar
e disponiveis no mercado, tendo em vista 0 seu posterior subarrendamento, a pre¢cos acessiveis , a
familias com dificuldades no acesso a habitacdo no mercado para a sua habitacdo permanente, sendo
prioritarias as situacbes de quebra de rendimento, as familias monoparentais e os jovens. Os contratos
entre o IHRU e o proprietario terdo uma duracdo minima de 3 anos, sendo a renda mensal a pagar pelo
Estado ao dono do imével acordada entre ambos, até um valor maximo 30% superior aos limites gerais
do preco de renda, por tipologia e concelho de localizag3o do imdvel, aplicaveis ao PAA. A renda a cobrar
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pelo IHRU ao inquilino corresponde a uma taxa de esfor¢co maxima de 35% do rendimento médio mensal
do agregado. Os municipios e as juntas de freguesia podem aplicar o presente regime juridico .

[Aprovado pelo DL n.° 38/2023, de 29 de maio, art.° 5 a 12]
Registo do contrato de arrendamento pelo arrendatario

Possibilidade de o arrendatario registar na AT o seu contrato de arrendamento, subarrendamento,
promessas e respetivas alteragoes ou cessagao, caso o senhorio ndo o faga, garantindo ao inquilino o
cumprimento de um critério de elegibilidade para as varias fontes de financiamento inerentes ao PAA.

[Aprovado pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, art.® 30]

5. Combater a especulacao

Fim dos Vistos Gold

Deixam de ser admitidos novos pedidos de autorizac@o de residéncia para a atividade de investimento
que se destinem, direta ou indiretamente, ao investimento imobilidrio. Mantém-se a admissibilidade de
autorizacdes de residéncia para investimentos ndo imobilidrios.

[Aprovado pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, art.’ 42 a 44)
Garantia de renda justa em novos contratos de arrendamento

Estabilizacdo das rendas nos novos contratos em fungdo das rendas livremente definidas pelos
senhorios nos contratos celebrados nos ultimos cinco anos. Nos iméveis que ja se encontravam no
mercado de arrendamento nos Ultimos 5 anos, a renda inicial nos novos contratos ndo pode ultrapassar
0s 2% face a renda anterior, salvo nas rendas em que se pratiquem valores enquadrados dentro dos
limites do PAA. A este valor podem acrescer os coeficientes de atualizagcdo automatica dos trés anos
anteriores, se 0s mesmos ainda n3o tiverem sido aplicados. Nos imdveis com obras de remodelacg&o ou
restauro profundos , devidamente atestados pelos municipios, o aumento pode ser de 15% adicionais.
Este regime vigorara por sete anos.

[Aprovado pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, art.® 34]
Isencdo de IMT na compra para revenda passa de trés para um ano

Redugao de 3 para 1 ano no periodo de isencdo de IMT nas aquisicdes de imdveis para revendacomo
forma de dar uso de forma mais célere aos imoveis.

[Aprovado pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, art.® 14]

Agravamento da taxa de IMI para prédios devolutos, prédios em ruinas e terrenos para construgao
situados em zonas de pressédo urbanistica

A taxa de IMI prevista para prédios urbanos (entre 0,3% e 0,45%) éagravada dez vezes para prédios
devolutos, prédios em ruinas e terrenos para construcio situados em zona de pressao urbanistica. A
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cada ano subsequente aplicar-se-a um agravamento de 20% sobre o agravamento referido supra, até
ao limite maximo de vinte vezes o valor da taxa base (i.e., entre 0,3% e 0,45%). O limite maximo pode ser
aumentado até 100% por deliberacdo da assembleia municipal.

[Aprovado pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, art.® 31|

6. Mobilizar patriménio disponivel

Simplificagcdo do procedimento de integracéo de imoveis do Estado na Bolsa de Iméveis para habitagdo

Dispensa da apresentacédo de diversos estudos preliminares no momento da integragdo dos iméveis na
bolsa de iméveis do Estado para habitac3o, quando estes sejam ja de uso habitacional ou apenas seja
transferida a sua gestao para o IHRU.

[Aprovado pelo DL n.° 38/2023, de 29 de maio, art.® 2]
Parque Escolar

Reestruturagdo da Parque Escolar, que passa a denominar-se Construgdo Publica, conferindo-lhe uma
vocacdo mais ampla e abrangente, nomeadamente em matéria de habitagdo, através do
desenvolvimento e implementacdo de projetos de requalificagdo e promogdo de habitagdo publica.

[Aprovado pelo DL n.° 42/2023, de 5 de junho]
Linha de financiamento para obras coercivas

Criagdodeumal i nha de financiament o, no valor de 50
obras coercivas, ao abrigo dos artigos 89.° e seguintes do Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificac3o
(RJUE). A linha de financiamento prevista no nimero anterior é promovida pelo Banco Portugués de
Fomento, S. A,, no prazo maximo de 45 dias apds a entrada em vigor da Proposta de Lei, sendo que os
respetivos termos e condicdes sdo regulamentados por portaria prépria.

[Aprovado pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, art.® 23]
Arrendamento forcado de habitag6es devolutas

Possibilidade de as CAmaras Municipais procederem a arrendamentos forcados de fracdes auténomas
ou partes de prédio urbano suscetiveis de utilizagdo independente, de uso habitacional, previamente
classificadas como devolutas ha mais de dois anos, e como tal e objeto de IMI agravado, e quando
localizadas fora dos territérios do interior. Findo o prazo de dois anos deve o municipio proceder a nova
comunicagdo ao proprietario para a respetiva utilizagdo para, consoante os casos:

A Proceder as obras de conservagdo e, quando ndo o faga, o municipio poder recorrer ao
instrumento que ja existe na lei para as obras coercivas;

A Concretizar o dever de uso do imével no prazo de 90 dias, sendo que, quando ndo o fizer, o
municipio pode propor o seu arrendamento ou, em ultima instancia, proceder ao arrendamento
forcado.
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Caso o Municipio ndo pretenda proceder ao arrendamento do imdvel e 0 mesmo ndo carega de obras
de conservacdo, deve remeter a informacao sobre o imével ao IHRU, I. P., para que este possa notificar
o proprietario, propondo o respetivo arrendamento, ou, em ultima instancia, proceder ao arrendamento
forcado.

[Aprovado pela Lei n.° 56/2023, de é de outubro art.” 24]
Arrendamento de longo prazo com obrigacédo de reabilitar

Disponibilizagdo, pelo IHRU, de fogos habitacionais, em arrendamento de longo prazo, de fogos
habitacionais que carecam de obras de conservacdo e/ou reabilitagdo, ficando estas a cargo do
arrendatario. O prazo do arrendamento nunca pode ser inferior a 10 anos.

[Aprovado pelo DL n.° 38/2023, de 29 de maio, art.° 2]

Possibilidade oficiosa dos municipios comunicarem a alteracdo de classificacdo de prédios rusticos
para terrenos para construcao

Nos prédios rasticos com capacidade construtiva que, estando em perimetro urbano e aos quais ndo
seja dado uso, devem ser objeto de transigao para a classificagdo como terrenos para construgdo. O
municipio comunica a AT a capacidade construtiva destes prédios rusticos, e, para efeitos fiscais, a AT
deve passar a cobrar IMI urbano.

[Lei n.® 50/2023, de 28 de agosto - diploma sujeito a promulgagdo pelo PR]
Alojamento Local

Suspensao de emisséo de novas licengas de Alojamento Local (AL) nas modalidades de apartamentos
e estabelecimentos de hospedagem integrados numa fracdo auténoma de edificio, até que o respetivo
municipio aprove a CMHe sempre que os municipios procedam a declaragdo de caréncia habitacional
(enquanto a mesma se mantiver). As licengas atuais serdo reapreciadas, por parte dos municipios, em
2030, e as novas licengas passam a ter validade de 5 anos, sendo pessoal e intransmissiveis (exceto
nos casos de sucessdo). Nos casos de transi¢do do imével afeto ao AL para mercado de arrendamento
habitacional (para estabelecimentos de AL registado até 31/12/2022 e para contratos de arrendamento
celebrados até 31/12/2024 e registados no Portal das Finangas) ha isencio auferidos até 31/12/2029 em
sede de IRS e IRC.

[Aprovado pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, art.° 17 a 22]
Agquisicéo e utilizacdo de imoveis por entidades publicas

Incentivar a aquisi¢céo de imdveis por entidades publicas para arrendamento acessivel , devendo o valor
da aquisigdo ser compativel com o resultante do procedimento de avaliagdo. Inclui-se nesta iniciativa a
possibilidade de aquisicdo, no todo ou em parte, de empreendimentos habitacionais de custos
controlados, incluindo as partes acessdrias das habitagdes, construidos ou a construir.

[Aprovado pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, art.® 13]
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Isencéo de IRS sobre mais-valias na venda de imoéveis ao Estado

Isencéo de tributacdo, em sede de IRS, as maisvalias resultantes de venda de imdveis ao Estado,
Autarquias Locais e Regides Autdnomas, as entidades plblicas empresariais na drea da habitagdo ou as
autarquias locais de imdveis para habitagdo, com as seguintes excegdes: as mais-valias realizadas por
residentes em domicilio fiscal em pais, territorio ou regido sujeito a um regime fiscal mais favoravel e os
ganhos decorrentes do exercicio do direito de preferéncia.

[Aprovado pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, art.® 29]
Reclassificagéo de solo rustico para solo urbano com fins habitacionais e usos complementares

Regime especial de reclassificacdo para solo urbano, para aumentar a disponibilidade de terrenos para
construgdo habitacional, permitindo a reclassificacdo excecional de solos compativeis com areas urbanas
existentes. Mantém-se a proibi¢do de construgdo em terrenos agricolas de elevada aptid3o e em areas
protegidas da Reserva Ecolégica Nacional. O objetivo é facilitar a criagio de habitagdo publica ou de valor
moderado, promovendo maior equidade social e acesso a habitag&o.

[Aprovado pela Lei n.° 117/2024, de 30 de dezembro, que altera o RJIGT]

7. Pacote Fiscal

Descida de impostos
Isencdo de impostos de imédveis em PAA (IRS; IMI; AIMI; IMT; Imposto de Selo; IVA Empreitadas), e
descidas de impostos no regime geral

[Aprovado pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro]
Isencdo de mais-valias na venda para amortizacao de crédito

Isengdo de IRS para as mais- valias geradas na venda (ocorrida desde 1 de janeiro de 2022) de terrenos
para construcdo ou iméveis habitacionais que ndo sejam habitagdo propria e permanente do sujeito
passivo ou agregado familiar, caso o valor da venda se destine a amortizar o crédito da habitacéo
prépria e permanente do proprietario ou descendentes.

[Aprovado pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, art.® 29]

8. Simplex urbanistico

Licenciamento mais célere e eficaz

Imprimir maior celeridade nos licenciamentos, através de:

A Isengdo de licenciamento, entre outras, das obras que aumentam o nimero de pisos (sem
aumentar a cércea ou fachada) ou as obras de construcdo em area com operagdo de loteamento,
plano de pormenor ou unidade de execugdo com desenho urbano.

P
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A Passa a existir um tinico momento de notificacdo ao requerente e o Pedido de Informacéo Prévia
passa a ter duracéo de 2 anos e desonera, regra geral, o requerente de controlo prévio.

0 ndo cumprimento dos prazos legais pela Administragao Publica implica o deferimento tacito.

[Lei n.° 50/2023, de 28 de agosto - diploma sujeito a promulgagdo pelo PR]
Mobilizag&o de solos para habitacéo

Conversdo de solos e edificios afetos a comércio e servigos em solos e edificios para uso habitacional
(salvo oposicdo fundamentada do municipio por motivo de ruido, estacionamento, sistema de mobilidade
ou garantia de espagos verdes, equipamentos publicos e de lazer); reclassificacdo de solo rustico para
solo urbano nas zonas contiguas a este; possibilidade de cedéncia de terrenos para habitacdo e de
reserva de solos para habitagdo; manutencdo da classificagdo como solo urbano de solos urbanizaveis
ou com urbanizagdo programada, exclusivamente publicos e com uso predominante habitacional ou
venda sem licencga de utilizagdo (ainda que obrigatoriamente informado o adquirente do efeito).

[Lei n.° 50/2023, de 28 de agosto - diploma sujeito a promulgagdo pelo PR]
Fim da obrigatoriedade de licenca de utilizacdo e de alvara/licenca de construgao

Criar uma plataforma unica de licenciamento, que garanta a desmaterializagdo de procedimentos e
obrigatoriedade do BIM (Building Information Model) de forma faseada, para projetos de maior
dimensao.

Clareza dos regulamentos municipais e sua compatibilizagdo com a legislagao

Elenco taxativo das matérias a incluir nos regulamentos municipais (exemplo dos aspetos morfoldgicos
e estéticos dos projetos), identificacdo de aspetos que os regulamentos municipais ndo podem conter
(regras de natureza procedimental, envio de documentos ndo previstos expressamente na lei),
publicitacdo dos regulamentos no DR e elenco legal taxativo dos elementos instrutérios.

[Lei n.° 50/2023, de 28 de agosto - diploma sujeito a promulgagdo pelo PR]
Simplificacé@o das exigéncias técnicas e procedimentais

Revogagdo de todas as normas procedimentais redundantes e a eliminacdo de exigéncias excessivas,
nomeadamente no que respeita a possibilidade de cozinhas abertas ou as exigéncias das casas de
banho (exemplo dos bidés e das banheiras) ou as regras de ventilacdo ou iluminacdo que j& estdo
previstas em outra regulamentacio especifica.

[Lei n.° 50/2023, de 28 de agosto - diploma sujeito a promulgagdo pelo PR]

9. Acelerar o PRR

Desburocratizar o programa 1.° Direito
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Desburocratizar e simplificar o acesso ao programa 1.° Direito, tendo em vista acelerar a execugao dos
investimentos previstos nas ELH e o0 acesso aos fundos do PRR, bem como agilizar as relagoes entre o
IHRU e os municipios. O conjunto de alteragdes que permitem:

A Clarificar conceitos juridicos e descomplicar a sua aplicagdo no terreno;

A Alargar a possibilidade de financiamento a solugdes de alojamento temporario dignas, no ambito
de obras financiadas ao abrigo do programa;

A Adiantamento de 25% do financiamentoaos municipios.

[Aprovado pelo DL n.° 38/2023, de 29 de maio, art.° 15/
Regularizacdo no ambito de programas de apoio a habitagcao social

Possibilitar o patriménio municipal ao acesso ao regime em vigor para o patriménio imobiliario publico
quanto aos processos de regularizacdo cadastral, por forma a possibilitar, eliminando obstaculos na
apresentagao das candidaturas a financiamento para reabilitagio ou promogao de respostas
habitacionais, permitindo o acesso mais rapido a fundos, desde logo, no PRR.

[Aprovado pelo DL n.° 38/2023, de 29 de maio, art.” 4]

Construir Portugal: Nova Estratégia para a Habitacao

Incentivar a Oferta - Disponibilizacéo de iméveis e reducéo de custos

1. Disponibilizacdo de Imdveis Pablicos para Habitagdo (build to rent) com renda/preco acessivel
(Parceria Publico-Privada)

2. Regime legal semi-automatico de aproveitamento de imdveis publicos devolutos ou sub-utilizados
por apresentagdo casuistica de projeto de Habitagdo (Municipio ou Municipio com Parceiro
Privado)

3. Alteracdo da Lei dos Solos para permitir o uso de solos rusticos para solugdes sustentaveis de
Habitagdo (Habitagdo a Custos Controlados; Arrendamento acessivel; Alojamento temporario
(reforco BNAUT); Oferta para casas de funcgdo (professores, forgas de seguranca, trabalhadores
agricolas, industriais e setor do turismo))

4. Criacdo de Bdnus Construtivo - aumento dos indices e limites de densidade urbanistica
(Habitagdo a custos controlados, arrendamento acessivel, alojamento temporario (BNAUT))

5. Novas Centralidades Urbanas na envolvente das zonas de pressdo urbanistica, com planos
urbanisticos sustentaveis (coordenacdo com o desenvolvimento da oferta de transportes)

6. Garantia do Estado a crédito para construcdo de cooperativas com entrega de terreno publico

7. Linhas de crédito para promocao do build to rent

P
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8. Pacto com Agentes do Sector para aumento da capacidade construtiva - estabilidade da
capacidade produtiva, industrializagdo do processo, atragdo e qualificacdo de mao-de-obra
residente

9. Reducdo de IVA para a taxa minima de 6% para as obras de reabilitacdo e construcdo de
Habitagdo, com limites em fungdo dos pregos

Promover Habitacdo Publica

10. Desbloqueio de 25.000 casas do PRR com adocdo de termo de responsabilidade das Camaras
Municipais, de modo a acelerar os processos

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

12.Robustecer a capacidade de promogdo do IHRU através da Construcdo Publica EPE, na
realizacdo dos fogos do Programa de Arrendamento Acessivel

Devolver a confianca - Arrendamento
13. Revogacao do arrendamento forgado
14.Revogacdo da medida do Mais Habitagdo de garantia e substituicdo do Estado como arrendatério
15. Correcdo das distorgdes introduzidas ao Regime de Arrendamento Urbano nos Ultimos 8 anos
16. Criagdo do contrato de investimento para built to rent e available-to-let

Devolver a confianca - Simplificacao

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

18. Regulamentagdo, aprofundamento e aperfeicoamento da legislagdo de desburocratizagdo e
simplificacdo administrativa urbanistica - revisdo do Simplex Urbanistico

19. Aprovar o Cédigo da Construgdo

20. Implementagdo da utilizagdo metodologia BIM e aproximacdo de plataformas municipais de
licenciamento de interface com os agentes econémicos

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

22. Alojamento Local, revogacdo da Contribuicdo Extraordinaria sobre o Alojamento Local (CEAL),
da caducidade da licenga e transmissibilidade, e da alteragdo ao coeficiente de vetustez

23. Criagdo do Portal do IHRU para acompanhamento dos processos de candidaturas

Fomentar a Habitacdo jovem - Compra da 12 casa

24. Garantia Publica aos jovens para viabilizar o financiamento bancario
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25.Isencdo IMT e IS jovem: isencdo dos jovens até aos 35 anos nos imdveis até ao 4° escaldo (até
316 mil euros)

Fomentar a Habitacao jovem - Arrendamento

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

Fomentar a Habitacdo jovem * Alojamento para Estudantes

27.Programa de Emergéncia para o Alojamento Estudantil

28. Implementacdo do Plano Nacional Alojamento 2025-26: oferta de mais 18.000 camas

Assegurar a acessibilidade na Habitac&o

29. Agilizagdo dos programas de subsidio de renda, eliminando as restrigdes, designadamente nas
caducidades

30. Criacdo de regulamento de transicdo entre as rendas apoiadas e renda acessivel, por forma a
garantir a ndo existéncia de descontinuidades nos apoios

Fundo de emergéncia para a habitacdo

A Lei do Orcamento de Estado para 2024 (Lei n.° 82/2023, de 29 de dezembro) prevé, no seu artigo
219.°, acriaciodeum! ERAOC OU Uy UEc¢ UAT jadqual fick chnsignada A5% daydcdite C
da verba 1.1 da tabela geral anexa ao Cédigo do Imposto do Selo (“1.1 Aquisi¢do onerosa ou por doagdo
do direito de propriedade ou de figuras parcelares desse direito sobre imdveis, bem como a resolucéo,
invalidade ou extingdo, por mutuo consenso, dos respetivos contratos - sobre o valor 0,8%").

Estabelece-se como competéncias deste fundo (n.° 2 do artigo 219.°):

A Prestar apoio de emergéncia a pessoas privadas da sua habitacdo e que ndo tenham solugdo
alternativa, designadamente garantindo o pagamento de alojamento temporario;

A Assegurar o apoio ao pagamento da renda devida em virtude de arrendamento ou
subarrendamento para fim habitacional, ou da prestacdo do crédito destinado a aquisi¢do, obras
ou construgdo de habitagdo propria e permanente, aos agregados familiares elegiveis, nos termos
do regulamento aplicavel;

A Contribuir financeiramente para as solugdes de apoio e acolhimento de pessoas em situagdo de
sem-abrigo, nomeadamente mediante construgdo de espagos e realizagao de benfeitorias em
espacos ja existentes;

A Financiar ou comparticipar o financiamento de agdes de intervengdo em patrimadnio habitacional
e no espaco publico, de forma a mitigar os efeitos do aumento dos precos da habitacao.

Até a data ndo ha registo da implementacdo deste instrumento. O Ministério das Infraestruturas e
Habitagdo aponta o primeiro trimestre de 2025 para a apresentagdao do Decreto-Lei que vai
operacionalizar este Fundo. Tendo em conta os fins que lhe sdo atribuidos, este instrumento poderd
potencialmente contribuir para alguns dos objetivos da politica municipal de habitagdo de Nordeste e
das medidas contempladas na CMH.
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Anexo lll. Proposta de Declaracdo Fundamentada de Caréncia
Habitacional

Carta Municipal de Habitacao de Nordeste
Nota introdutoria

A Carta Municipal de Habitacdo (CMH) é um instrumento municipal de planeamento e
ordenamento territorial em matéria de habitacdo que deverd articular-se com o Plano Diretor
Municipal (PDM) e os demais Instrumentos de Gestdo do Territorio (IGT), nomeadamente
estratégias aprovadas ou previstas para o territério municipal, e programas estratégicos de
reabilitacdo aplicaveis as operacdes de reabilitacdo localizadas nas areas de reabilitacdo

urbana, previstos no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU).

A CMH enquadra-se na Lei de Bases da Habitacao (LBH) - Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro -, que
estabelece as bases do direito a habitacdo e as incumbéncias e tarefas fundamentais do Estado

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

De acordo com o estabelecido no artigo 22.° da LBH, cabe aos municipios a responsabilidade de
desenvolverem a politica municipal de habitacdo e a integrarem com os instrumentos de gestdo
territorial e demais estratégias que com esta se relacionam, de forma a responder eficazmente
as necessidades presentes e expetaveis, acautelar a previsdo de areas adequadas e suficientes

para uso habitacional, e garantir a gestdo e manutencdo do patrimdnio habitacional municipal.

A CMH deve ser aprovada em assembleia municipal, sob proposta da cdmara municipal, depois
de auscultados os 6rgdos das freguesias e apds a sujei¢do do documento a consulta publica. No
ambito da elaboragdo da CMH, a assembleia municipal pode aprovar, sob proposta da cadmara
municipal, uma declaracdo fundamentada de caréncia habitacional, para a totalidade ou parte
do municipio, que concede ao municipio prioridade no acesso a financiamento publico destinado
a habitagdo, reabilitacdo urbana e integracdo de comunidades desfavorecidas e o capacita no

recurso aos seguintes mecanismos:

A Reforco das areas destinadas a uso habitacional nos PDM ou outros planos territoriais;

A Condicionamento das operagdes urbanisticas privadas ao cumprimento das metas
habitacionais municipais definidas na CMH para habitagcdo permanente e a custos

controlados;

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

-
nordeste 183
municipio AGORES

i@ -



CARTA MUNICIPAL DE HABITACAGMH)DO CONCELHO DEORDESTE

R03. CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO

Nota justificativa

Aquando da elaboragdo da Estratégia Local de Habitacdo (ELH) de Nordeste, em 2019, foram
identificados 75 agregados a viverem em condicao habitacional indigna e em situagdo de
caréncia financeira (correspondendo a 251 individuos). Destes, 50 eram agregados que
previamente ja tinham solicitado apoio junto dos servicos de apoio social do Municipio, enquanto
os restantes foram identificados posteriormente pelo préprio e pelas juntas de freguesia. As
situacdes de indignidade habitacional mais expressivas encontravam-se nas freguesias de
Achadinha (18 casos), Nordeste (16 casos) e Lomba da Fazenda (10 casos), que em conjunto
totalizavam 58% das situagGes indignas no concelho. A freguesia Algarvia foi aquela onde se
registou o menor nimero, apenas 1 caso de situagdo habitacional indigna, enquanto Santo
Antdnio de Nordestinho registou 4 casos e Santana 7 casos. Analisando a oferta habitacional
promovida pelo Municipio e por outras entidades, constatou-se que estas estavam ocupadas na
quase totalidade e eram em nimero manifestamente insuficiente para fazer face as caréncias

habitacionais identificadas, que justificam uma resposta direta do Municipio.

0 Municipio é detentor de 70 fogos de habitacdo social (mais de 50% da habitacdo social do
concelho), na sua grande maioria ocupados, distribuidos por todo o territdrio, mas
concentrando-se maioritariamente em Nordeste (23 fogos), na Lomba da Fazenda (19 fogos), e
Santana (12 fogos). Outras entidades sdo proprietarias de habitagdo com fins sociais no
concelho, nomeadamente a Diregao Regional da Habitagdo (37 fogos, maioritariamente na Salga
e em Nordeste), as juntas de freguesia (6 fogos distribuidos por cinco freguesias) e a Santa Casa

da Misericérdia de Nordeste (8 fogos, na sua maioria na freguesia de Nordeste).

Para além das caréncias identificadas no ambito da ELH, no dmbito da elaboragdo da CMH e
tendo por base o diagndstico atualizado na ética da habitacdo, foram identificados outros

grandes desafios no concelho de Nordeste neste dominio, nomeadamente:

Desafios demogréficos: Esvaziamento e envelhecimento populacional, agravados pela

dificuldade em fixar populacgao jovem e qualificada no concelho.

Desigualdades socioeconémicas dentro do concelho: Desemprego mais elevado e
menores condigoes de vida nas freguesias do setor poente, contrastando com melhores

indicadores na zona nascente.
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Oferta habitacional inadequada: Escassez de oferta de habitacdes disponiveis e
envelhecimento do parque habitacional, com mais de 60% dos edificios acima de 30

anos, muitas vezes em condigles precarias.

Custos habitacionais desproporcionados: Aumento acentuado do valor de venda e renda
dos alojamentos, dificultando o acesso a habitacdo condigna, especialmente para

familias de rendimentos baixos/intermédios.

Impacto do mercado turistico: Crescente transformacgdo de imdveis em alojamento
turistico, retirando habitacdes do mercado residencial e aumentando a pressao sobre

0S pregos.

Auséncia prolongada de uma politica publica estruturada : Falta de respostas publicas
significativas, como habitacdo em regime de arrendamento apoiado para publicos mais
abrangentes de rendimentos intermédios, sendo a maioria das iniciativas no setor

habitacional provenientes dos proprios particulares.

Apoios insuficientes e ineficazes: Limitagdes e desajustes nas respostas aos atuais
desafios habitacionais, como o subdimensionamento do parque habitacional publico e

falta de alternativas para alojamento urgente e temporario.

Necessidade de abordagens integradas: Caréncia de articulacdo entre politicas
habitacionais e outros setores como urbanismo, economia, turismo e servigos,

essenciais para garantir o desenvolvimento sustentavel do concelho.

Perante esta realidade, sdo adotados na CMH trés objetivos estratégicos que visam responder

aos principais desafios habitacionais que enfrenta o concelho de Nordeste:

Oel. Beneficiar e reforgar o parque habitacional municipal,
Oe2. Criar uma oferta diversificada de habitac3o acessivel;

Oe3. Garantir uma gestao eficiente e a sustentabilidade.

A prossecucdo destes objetivos estratégicos é assegurada através de quatro prioridades de
acao (P) que procurardo nortear a atuagdo da CMH, as quais serdo operacionalizadas com um
conjunto concreto de medidas que pretendem dar resposta as principais questdes-chave,
procurando responder abrangendo solugdes habitacionais e de integracao social para a

populacdo mais vulnerdvel e desfavorecida, apoiando as familias jovens, os quadros
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qualificados e a populacdo de rendimentos intermédios e com uma taxa de esforco elevada no
acesso a habitagdo, potenciando intervengdes complementares de reabilitagdo urbana e do
espaco publico, qualificando a nivel funcional, ambiental e paisagistico as dreas envolventes dos
nicleos habitacionais, e ainda, intervindo a nivel regulamentar no reforgo e revisdo dos
mecanismos de apoio no acesso a habitacdo. A saber:
P1.Responder as caréncias habitacionais da populagdo mais vulneravel
A ML.1. Construir habitagdes para renda apoiada
A M1.2. Adquirir e reabilitar imdveis para habitacdo com renda apoiada
A M1.3. Constituir uma bolsa de alojamento urgente e temporario
P2.Promover habitagdo publica e a custos controlados
A M2.1. Construir habitacdo publica para diferentes perfis de rendimento
A M2.2. Mobilizar ruinas e imdveis devolutos para habitacdo publica
A M2.3. Estimular a promocao de habitagao a custos controlados
A M2.4. Aplicar o regime especial de reclassificagdo para solo urbano
P3. Melhorar a qualidade do habitat e do ambiente urbano
A M3.1. Delimitar Areas de Reabilitagio Urbana (ARU)
A M3.2. Requalificar de forma integrada o espago publico
A M3.3. Promover a neutralidade carbdnica na habitagdo municipal
P4. Reforcar os instrumentos de suporte a implementacéo da politica local de habitagéo
A M4 Reforcar os instrumentos da politica municipal de habitagdo
A M4.2. Implementar uma ferramenta de gestao da habitagdo municipal
Face ao exposto e aos diagndsticos desenvolvidos pela ELH e para CMH, o Municipio de Nordeste
entende estar demonstrada a situacdo de caréncia habitacional no Concelho, o que justifica a
presente Declaracdo Fundamentada, que habilita o Municipio, através da Camara Municipal, a
aceder ao conjunto de instrumentos previstos na LBH, imprescindiveis para a concretizagdo dos
objetivos estratégicos, prioridades e medidas constantes da CMH. Propde-se, assim, a

aprovacao pela Assembleia Municipal da presente declaragao, de acordo com o n.° 5 do artigo
22.° da Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro.
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