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Estratégia Local de Habitagdo de Vila do Bispo

1. INTRODUCAO

A Estratégia Local de Habitacdo (ELH) constitui-se um instrumento que define a
estratégia de intervencdo em matéria de politica de habitacdo. E concebida
como ferramenta estratégica local que permite a adequacdo dos instrumentos
definidos na Nova Geracdo de Politicas de Habitagcdo (NGPH) a realidade
territorial e a sua implementacdo de forma integrada, visando a promogédo de

solugdes habitacionais com enfoque nas comunidades mais vulneraveis.

Com efeito, pressupde um diagndstico das caréncias existentes no acesso a
habitacdo, de acordo com os recursos e dindmicas de transformacgdo do
territério, que permita a definicdo de um futuro desejado a atingir ao longo da
sua implementacdo. Deve especificar as solu¢des habitacionais a desenvolver,
a sua priorizacdo, e articular os objetivos e as acdes a desenvolver com as
outras politicas setoriais (urbanas, sociais, de emprego, educagdo, saude,

transportes, entre outras).

Os instrumentos de politica nacional estdo definidos no dmbito da Estratégia
Nacional de Habitagdo (ENH) aprovada através da Resolugdo de Conselho de
Ministros n.° 48/2015 que contempla um conjunto de linhas orientadoras
prioritédrias as quais serd imperativo dar resposta até 2031. Entre estes
instrumentos foi concebido o Programa 1° Direito que tem como objetivo a
promocdo do acesso a uma habitacdo adequada as pessoas que vivem em
situacdes habitacionais indignas e que ndo dispdem de capacidade financeira

para encontrar uma solucédo habitacional condigna.

A estratégia local de habitacado de Vila do Bispo com horizonte temporal 2021-
2031, aprovada pelos érgdos municipais a 27 de maio de 2022, despoletou o
Acordo de Colaboracdo com Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana

(IHRU) assinado a 27 de setembro de 2022.

Decorrido mais de um ano da data da celebragdo do Acordo de Colaboragéo,
e considerando as constantes transformacées do contexto sécio-econémico do
concelho e do préprio pais, e da incorporacdo de novos agregados familiares,
o Municipio de Vila do Bispo apresenta uma proposta fundamentada de

atualizagdo da Estratégia Local de Habitagao.

Neste sentido, a presente proposta de atualizacdo da ELH tem como principais
objetivos assegurar a plena execucao da ELH de Vila do Bispo e garantir uma
resposta as necessidades atuais das familias em situacdo habitacional indigna
do concelho, com enquadramento na definicdo do Decreto-Lei n.° 37/2018, de

4 de junho.
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1.1. Enquadramento

O direito a habitacdo consagrado no artigo 65° da Constituicdo da Republica
portuguesa define que: "todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma
habitacdo de dimensdo adequada, em condi¢bes de higiene e conforto e que
preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar”. A habitacdo é
fundamental a sobrevivéncia quotidiana, uma necessidade basica, satisfazendo
um conjunto de funcdes desde abrigo, reproducéo da familia, sendo, elemento

fundamental de integracdo social e de socializacdo.

O caminho percorrido até a data no dmbito da habitagdo em Portugal deixou
problemas estruturais a descoberto, no que diz respeito ao acesso a habitagao,
equilibrio entre a oferta habitacional, ao nivel da qualificacdo do edificado e

coesdo socioterritorial, assim como na funcionalidade global do sistema.

Fruto de uma série de mudancas estruturais ocorridas nos ultimos anos do
ponto de vista financeiro, econémico e social no pais, imp&s-se a definicdo de
uma visdo estratégica ao nivel da habitacdo, adequada a essas alteracdes,
tratando-se esta de um elemento-chave na estabilidade econémica e social do
pais. Nesse sentido, surge a Estratégia Nacional de Habitacdo (ENH) aprovada
através da Resolucao de Conselho de Ministros n.° 48/2015 que contempla um
conjunto de linhas orientadoras prioritdrias as quais serd imperativo dar

resposta até 2031.

No seguimento da ENH, a Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo (NGPH),
langada em 2017, vem reforcar o compromisso na promocao de habitagéo

condigna e acessivel.

O Levantamento Nacional das Necessidades de Realojamento Habitacional

realizado pelo Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU) em
2017/18 que serviu de base & preparacio e implementacio do 1° Direito’,

revelou a necessidade de alargar o acesso a uma habitacdo e de melhorar a
qualidade de vida dos cidaddos pela implementacdo de respostas que
passassem sobretudo pela reabilitagdo de fogos existentes, aquisicdo e
reabilitagdo de fogos devolutos e o arrendamento de fogos disponiveis no
parque habitacional. Este pressuposto, ancorado na existéncia de um edificado
em nlUmero suficiente para albergar estas necessidades revelou-se incapaz de
responder a dificuldade de acesso a habitacdo e de garantir um contexto
territorial e social exterior a habitacdo, nomeadamente no que diz respeito ao
espaco envolvente, e acesso a servicos e equipamentos essenciais de

qualidade, designado como Habitat.

1 L . . : - T P
Promove o acesso a uma habitacdo adequada as pessoas que vivem em situacdes habitacionais indignas e que nao dispéem de

capacidade financeira para encontrar uma solucdo habitacional condigna.
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Para dar continuidade a NGPH e responder as dificuldades habitacionais
agravadas nos ultimos anos, foi aprovado o programa Mais Habitacdo em
2023, centrado no aumento da oferta habitacional, na regulacdo do mercado

de arrendamento e no incentivo a utilizacdo de imdveis devolutos.

Em 2024, a Nova Estratégia para a Habitacdo veio consolidar e ampliar estas
politicas, introduzindo medidas estruturais como incentivos fiscais para jovens
na aquisicdo de habitacdo prépria, flexibilizacdo das regras para construcdo em
solos rusticos e reforco do investimento publico em habitagdo acessivel. Com
30 medidas concretas, esta estratégia visa um equilibrio entre a promocao de
habitacdo publica, a dinamizacdo do mercado privado e a regulagdo dos

custos habitacionais.

Dadas as especificidades de cada territério e em prol da urgéncia da alteracdo
do paradigma atual, assim como no ambito da eficiéncia das politicas publicas
de habitacdo uma Estratégia definida ao nivel Local com base num diagndstico
integrado do que sdo as carateristicas da populacdo e do territério em causa,
serd um instrumento fundamental na prossecucdo das medidas estabelecidas

na ENH de forma articulada com soluc¢des urbanas sustentaveis.

A Estratégia Local de Habitagdo constitui-se assim instrumento chave para a
melhoria da qualidade de vida da populacdo, para a qualificacdo e atratividade
do territério, assim como para a promoc¢do da sustentabilidade no

desenvolvimento urbano.

1.2. Objetivos de trabalho

O presente documento tem o objetivo de atualizar a Estratégia Local de
Habitacdo do Municipio de Vila do Bispo, definida para o horizonte temporal
2025-2031, a partir de um diagndstico atualizado das caréncias habitacionais
das familias que ai residem. Pretende ainda fazer o enquadramento e orientar
as candidaturas ao Programa 1° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a

Habitacdo e demais programas de financiamento de acesso a habitagdo digna.

A Estratégia Local de Habitacdo de Vila do Bispo constitui-se um instrumento
consolidado e concebido em articulagdo com os demais instrumentos de
gestdo estratégica e objetivos do Municipio. Contempla um modelo de
intervencdo realistico, transparente, simples, pragmético e mensuravel, que
orienta e articula as politicas publicas de habitacdo e a atuacdo das entidades

publicas e privadas.
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Para efeito das candidaturas ao programa 1.° Direito, a ELH deve incluir:

e O diagndstico global atualizado das caréncias habitacionais existentes
no seu territério contendo as caracteristicas e o nimero de situagdes
de pessoas e agregados que nele vivem em condicdes habitacionais

indignas, tal como definidas no Decreto-Lein.° 37/201 82,

e As solucSes habitacionais que o Municipio pretende ver desenvolvidas
em funcdo do diagndstico das caréncias habitacionais existentes e das
suas opgdes estratégicas ao nivel da ocupagdo do solo e do

desenvolvimento do territério;

e A programacdo das solugdes habitacionais por forma a cumprir o
objetivo de proporcionar uma resposta habitacional a todas as pessoas

e agregados objeto do diagndstico num periodo méximo de seis anos;

e A ordem de prioridade das solugbes habitacionais a promover por
forma a dar resposta habitacional a todas as pessoas e agregados que

vivem no seu territdrio em condi¢des habitacionais indignas;

e A demonstracdo do enquadramento da ELH nos principios do

programa 1.° Direito, consagrados no artigo 3.° do Decreto-Lei n.°

37/20183.

Deverd, ainda, englobar a identificacdo e a mobilizacdo de agentes privados e
do Terceiro Setor que possam contribuir para a concretizagdo dos objetivos
estratégicos e medidas propostas, nomeadamente, na promoc¢do de habitacdo
e da reabilitacdo urbana, assim como na dinamizacdo do mercado de

arrendamento.

A Estratégia Local de Habitagdo do Municipio de Vila do Bispo organiza-se nos

seguintes pontos:

e Diagndstico atualizado das situagbes de caréncia habitacional,
quantitativa e qualitativa, do estado do mercado de habitagdo,
sinalizando desencontros entre oferta e procura, do estado de
conservacdo do parque habitacional, ocupacgdo e areas de intervencéo
prioritarias;

e Anélise SWOT do panorama habitacional no concelho;

e Opcdes estratégicas em fungdo do diagndstico de caréncias
habitacionais de acordo com grau de prioridade das solucdes
habitacionais a implementar em articulacdo com outras politicas de

habitacdo em vigor;

2 Ver anexo 1, pagina 99.

3 Ver anexo 2, pagina 100.
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e Estimativa financeira e orcamento de solucdes habitacionais

identificadas e enquadramento das potencias fontes de financiamento;

e Desenho de um plano de acdo em funcdo dos objetivos e recursos

disponiveis.

Com a definicdo da Estratégia Local de Habitagdo, o Municipio de Vila do
Bispo estd um passo a frente na resolugdo dos problemas habitacionais da
populagdo e do desenvolvimento social do concelho, estando mais apto a

mobilizar recursos financeiros para o seu territério.

1.3. Metodologia

O trabalho desenvolvido foi realizado em estreita articulacdo com a Cémara
Municipal, em particular com a Divisdo de Desenvolvimento Municipal, e a
Divisdo de Urbanismo Municipal, assim como com as entidades locais com
papel relevante no levantamento das necessidades globais e definicdo do
plano de agdo ao qual obedece a Estratégia Local de Habitacdo. Desta forma
inclui os vérios setores num processo de concertacdo, e de cooperagdo, que
garante a transparéncia, qualidade e potencial de implementacdo ao longo

dos préximos anos.

A elaborac&o técnica da ELH de Vila do Bispo obedeceu as seguintes fases e

etapas de desenvolvimento:

Tabela 1 - Etapas Metodolégicas

T T

1| DIAGNOSTICO
DE NECESSIDADES
HABITACIONAIS

Caréncias
Habitacionais

Anélise da Procura e
da Oferta

* Pesquisa de dados estatisticos e documentacéo on-line sobre
as necessidades habitacionais do municipio

* Pedido de informacao: lista de pedidos de habitacéo,
questionarios ja realizados, levantamentos, estudos e entrevistas
+ identificacdo das entidades mais relevantes a contactar

* Anélise da documentacdo enviada

* Tratamento estatistico e anélise de dados

* Desenvolvimento de documento demonstrativo das principais
necessidades evidenciadas pelo trabalho de campo

* Validagdo do documento pelo Municipio

* Andlise de documentos disponibilizados
* Desenvolvimento de documento que evidencia o contexto de
procura e da oferta de Habitacao
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T Y S

* Anédlise do parque habitacional

Andlise Parque * Agendamento de reunido com a Camara Municipal
Habitacional * Desenvolvimento de documento de caraterizagdo do Parque
1| DIAGNOSTICO Habitacional do concelho
DE NECESSIDADES
HABITACIONAIS * Anélise da informacéo disponivel
Anélise‘SWOT das * Desenvolvimento de Anélise SWOT
Necessidades de ) ) )
Habitacio Locais * Desenvolvimento de documento que evidencie as
necessidades habitacionais locais
* Andlise da documentacéo aferida nas fases anteriores
* Agendamento de reunido sobre diretrizes/altera¢es chave a
2 | ESTRATEGIA Acompanhamento na integrar no relatério com a Camara Municipal (Arrendamento,
LOCAL DE implementacdo da Reabilitagdo, Construcéo, Aquisicdo)
HABITACAO ELH * Desenvolvimento de Relatério Final: Estratégia Local de

Habitacado
+ Envio do Relatério Final

Ao longo do tempo, foi efetuado o levantamento de dados, auscultadas as
Juntas de Freguesia e foi mantido o didlogo permanente com os servigos
municipais.

A realizacdo do levantamento dos agregados com graves caréncias
habitacionais no concelho foi levada a efeito com a participacdo plena de todas

as entidades locais.

Os principais recursos utilizados para o desenvolvimento do presente
documento foram obtidos através de documentos municipais, Instituto

Nacional de Estatistica, Pordata, Website da Camara Municipal.

O conjunto destes dados e a sua anélise como um todo, a par do contacto e a
disponibilidade da equipa da Cémara Municipal permitiu enriquecer a
robustez dos dados e da pesquisa efetuada, tendo em conta a falta de dados

atualizados pelas principais fontes estatisticas nacionais.

A escolha do portal de andncios imobilidrios Idealista para a pesquisa dos
precos praticados prende-se com o facto de que entre os portais disponiveis,
este ser o que regista mais observacdes com anélise de pregos por més nos
Ultimos anos. Os anuincios podem ser colocados de forma gratuita, inferindo-se
que mais pessoas possam recorrer ao mesmo. Por outro lado, este portal
possibilita andlise da oferta por freguesia e precos médios praticados no

momento de pesquisa.
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2. DIAGNOSTICO GLOBAL ATUALIZADO DAS CARENCIAS
HABITACIONAIS

2.1. Caraterizacao do parque habitacional

Com o objetivo de proceder a caraterizagdo do parque habitacional de Vila do
Bispo ao nivel da sua dimens3o, idade, estado de conservagdo e uso (forma e
regime de ocupacdo, lotacdo), foi realizada uma andlise in loco com visita
presencial, assim como uma andlise da documentagdo municipal,
nomeadamente Plano Diretor Municipal (PDM), Diagndstico Social (DS),
Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) e Carta Municipal de Habitagdo
(CMH).

2.1.1. O Parque Habitacional
2.1.1.1. Evolucao

A evolugdo do parque habitacional estd amplamente associada a sua
localizagdo geogréfica, assim como a sua dindmica demogréfica e econémica.
O territério é limitado a norte pelo concelho de Aljezur e a nordeste pelo
concelho de Lagos. O concelho de Vila do Bispo esté inserido na unidade
territorial do Algarve, sendo esta composta por dezasseis municipios com uma
drea total de 4 960 Km? e 484 122 habitantes (INE, 2023). Na regido do
Algarve, Vila do Bispo integra uma das sub-regides do Algarve formada pelos
concelhos de Aljezur, Vila do Bispo, Monchique, Lagos, Portiméo, Lagoa e
Silves. O concelho de Vila do Bispo abrange uma éarea de 179,06 km?
subdividida em 4 freguesias: Vila do Bispo e Raposeira, Sagres, Budens e

Bardo de Sao Miguel.

Entre as décadas de 1960 e 1981, assiste-se a uma diminuicdo de 4% da
populacdo residente, que pode ser explicado pelo forte éxodo rural que se
verificou nesse periodo, na generalidade dos concelhos rurais de Portugal. Por
sua vez, a partir de 1981, o nimero de alojamentos familiares cldssicos inicia
uma tendéncia de crescimento, com um aumento consideravel de 29% dos
alojamentos, perfazendo um total de 2 710. A data, verifica-se que o setor
primério continua a concentrar a maior parte da populacdo empregada do
concelho (43%), no entanto, perde alguma preponderancia com o aumento do

setor terciario (38%) e do setor secundario (19%).
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Esta tendéncia de aumento do parque habitacional mantém-se na década
seguinte, registando-se um acréscimo significativo de 54% dos alojamentos
familiares cléssicos, totalizando 4 187. Em 1991, a populacédo residente no

concelho regista um ligeiro aumento, perfazendo um total de 5 762 (+1%).

Em 2001, o numero de alojamentos familiares classicos apresenta um
crescimento de 10%, representativo de mais 435 alojamentos. Por oposicao,
verifica-se um decréscimo da populagdo residente, correspondente a uma
diminuicdo de 7%. Do ponto de vista econdmico, destaca-se a preponderéncia
do setor tercidrio (70%), em detrimento dos setores secundario (19%) e

primario (12%).

Esta tendéncia de aumento do parque habitacional e de diminuicdo da
populagdo residente mantém-se na década seguinte, registando-se, em 2011,

mais 1 265 alojamentos (+27%), e menos 91 residentes (-2%).

De acordo com os Censos de 2021, o parque habitacional regista um novo
incremento de 1%. Ao nivel da populacéo residente, verifica-se um aumento de

9% relativamente ao anterior periodo censitéario, totalizando 5 717 habitantes.

Tabela 2 - Evolucdo do n° de alojamentos familiares e populacao residente
(1960 - 2021)

“ N° de alojamentos familiares classicos | Populacao residente

1960 2096 5988
1981 2710 5700
1991 4187 5762
2001 4622 5349
2011 5887 5258
2021 5936 5717

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagédo 1960,1981,1991,2001,2011, 2021

Atualmente, o concelho é constituido por 5 936 alojamentos familiares
cldssicos (INE, 2021), sendo a idade média dos edificios a data do Censos de
2011 corresponde a 28 anos. No que concerne a proporc¢édo de edificios com
necessidade de reparacdo, em 2021, era de 22,5%, sendo, as freguesias de
Vila do Bispo e Raposeira e Bardo de Sdo Miguel que detém um valor
proporcional mais elevado, 50% e 48,3%, respetivamente. Neste ambito,
destaca-se a dimensdo de alojamentos de residéncia secundaria (sazonal) no

concelho, na ordem dos 44%, o que representa 2 579 alojamentos. Os

17



Estratégia Local de Habitagdo de Vila do Bispo

alojamentos vagos correspondem a 14%, o que perfaz 884 alojamentos (INE,

2021).

A data dos Censos de 2021, o setor terciario é aquele que concentra mais

populagdo empregada, representando um total de 84% (INE, 2021).

As situagdes de caréncia habitacional sinalizadas encontram-se dispersas pelas
vérias freguesias do concelho, concentrando-se a maior percentagem na

freguesia de Vila de Bispo e Raposeira.

Atendendo aos dados enunciados e anélise demogréfica do concelho, na qual
se destaca a perda continua de jovens, o Municipio poderé enfrentar alguns
desafios. A forte presenca do setor terciério, a atual aposta no turismo e os
investimentos realizados pela autarquia ao longo dos Gltimos anos constituem—
-se fatores preponderantes para a sua coesdo econdémica e social. Assim como
os investimentos ao nivel da requalificacdo urbana e sustentabilidade, sendo
impreterivel que o mercado habitacional possa responder as necessidades da

populagdo.

2.1.1.2. Dimensao/tipologias

Avaliando a dimensdo dos alojamentos e tipologias do parque habitacional de
acordo com os Censos de 2021, e comparativamente com os concelhos
limitrofes, Vila do Bispo é o concelho que apresenta alojamentos familiares

classicos de menor dimens&do, com uma superficie média util de 101,97 m2.

Tabela 3 - Superficie média util (m2) dos alojamentos familiares classicos

de residéncia habitual

Vila do Bispo 101,97
Lagos 110,02
Aljezur 111,73

Fonte: INE, 2021

Quanto ao numero de divisdes dos alojamentos familiares cldssicos de
residéncia habitual, 31% sdo constituidos por 4 divisdes, e 30% dos

alojamentos sdo compostos por 5 divisdes.
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Tabela 4 - Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual por

escaldo de divisdes

R AN N AT

N° de alojamentos 256 101 36

Fonte: INE, Censos 2021

No que diz respeito a lotagdo dos alojamentos familiares classicos de
residéncia habitual, de acordo com os ultimos Censos, verifica-se que 60%
estavam sublotados e 16% sobrelotados, evidenciando divisdes em falta (INE,

2021).

Ao nivel das novas construcdes, realizadas entre 2011 e 2023, as mesmas
incidem sobretudo na tipologia T2 (33%), seguidas de TO ou T1 (28%), T3
(26%) e, por fim, da tipologia T4 ou mais (13%) (Pordata, 2023).

Gréfico 1 - Fogos concluidos (N.°) em construcdes novas para habitacao

familiar

I I I |

TOeT1 T4

Fonte: Pordata, 2023

2.1.1.3. Estado de conservacao

A anélise do parque habitacional de Vila do Bispo na presente atualizagdo da
Estratégia Local de Habitacdo debruca-se sobre o edificado e modos de
habitar mais carenciados, o que permite identificar exemplos significativos, que
caracterizam de forma transversal os desafios mais significativos na habitacdo,

neste concelho.
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A presente caracterizacdo, enquadrada nos pardmetros que balizam a
Estratégia Local de Habitacdo e programas subsequentes, é referente ao
municipio no seu todo. No entanto, a necessidade de retratar de forma
objetiva o estado de conservacdo do parque habitacional, nomeadamente,
aquele com maior preméncia de intervencdo, conduziu a identificacdo de
diferentes unidades habitacionais, por parte dos vérios intervenientes do
processo, com diversos métodos construtivos, destinatarios e tipos de
propriedade, as quais a sobreposicdo de informacdo complementar
(entrevistas, levantamento estatistico), permite afinar o diagndstico. Este
processo de amostragem e de observacdo in loco, efetuado em fases distintas,
permite tracar um quadro representativo do parque habitacional de Vila do
Bispo, seja na observacdo estrita do estado de conservacdo do edificado,

como na forma que se implanta e relaciona com a envolvente.

Num territdrio caracterizado pela multipolaridade, reflexo das diversas
caracteristicas fisicas, sociais e ambientais dos varios nucleos habitacionais que
o compde, o dinamismo econdémico dos Ultimos anos tem permitido um
investimento significativo no edificado, embora os dados até demonstrem um
ligeiro incremento dos edificios, cujo estado de conservacdo é classificado
como muito degradado. De salientar que, muitos destes imdveis em piores
condicdes de conservagdo estdo em dareas isoladas, sem acesso a
infraestruturas e nao raras vezes, localizadas em &reas classificadas. Estas
habitacdes, muitas vezes periféricas, embora representem um ndmero nio
desprezivel e sejam testemunhos de épocas passadas a nivel construtivo, que
variam entre o vernacular e uma construgdo com materiais correntes de menor
qualidade, no cdmputo geral, acabam por ter um peso menor no que diz
respeito as situacdes de caréncia habitacional neste territério. No concelho de
Vila do Bispo, o fendmeno de construcdes ou nucleos ilegais degradados,
situados em zonas protegidas, nomeadamente na APPSACV (Area de
Paisagem Protegida do Sudoeste Alentejano e Costa Vicentina), nos quais
habitam uma comunidade maioritariamente internacional é muito significativo
e representa um desafio excecional, seja pela dimensdo, como pela
complexidade a nivel social, econdmico e ambiental e com poucos casos

comparaveis a nivel nacional.

Neste contexto, com especial enfoque no fendmeno das construcdes ilegais
acima descrito e categorizando o atual estado de conservacdo com base na
tabela usada no quadro do NRAU (Excelente; Bom; Médio; Mau; Péssimo), as
classificacdes sdo de Péssimo para as habitacdes observadas sobretudo em

Bardo de Sao Miguel, Budens e em Pedralva.
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A auséncia de infraestruturas tanto ao nivel de abastecimento de dguas, como
de saneamento basico sdo indicadores das deficientes condigbes de
salubridade que se observam nestes nicleos. A predominéncia de habitaces
méveis (autocaravanas ou veiculos adaptados), de habitacdes pré-fabricadas
com extensdes precérias ou de habitacdes constituidas na sua totalidade por
elementos precérios, tanto a nivel estrutural, como de revestimentos, com
sinais de elevada degradacéo fisica dos elementos construtivos, denunciam as
deficientes condi¢ées de habitabilidade destas construgdes e o elevado grau
de inseguranca que alguns dos ocupantes das habitacdes observadas
enfrentam. A cumulacdo destes fatores a somar a estrita ilegalidade destas

construcdes resultam em condi¢es de caréncia habitacional extrema.

2.1.1.4 Usos/ocupacdo do espaco

De acordo com o regime de ocupacéo dos alojamentos familiares cléssicos de
residéncia habitual, a data dos dltimos Censos, verifica-se que a maioria (68%)
é ocupada pelo proprietario ou coproprietario. Os restantes regimes de

ocupacgao dividem-se em outra situagdo (17%) e arrendatario (15%).

No dmbito da visita ao parque habitacional concelhio, foi possivel constatar um
uso diferenciado dos espacos, de acordo com as especificidades demogréficas
dos seus residentes e localizacdo. Apesar da dispersdo do territério e da sua
ocupacédo, é de constatar duas realidades diferenciadas de acordo com uma
localizacdo mais ou menos central no territério, beneficiando em alguns casos

de melhor integracdo na malha urbana em detrimento de habita¢des isoladas.

No concelho de Vila do Bispo, verifica-se a tendéncia de uma maior
concentragdo de populagdo no centro urbano. Nao obstante a existéncia de
pequenos aglomerados populacionais, as restantes zonas sdo ocupadas de

forma dispersa, onde predomina o espaco rural face ao urbano.

Estando perante um territério extenso e disperso, a populacdo residente
apropria-se de forma diferenciada do espaco, sobretudo populagdo ligada a
producdo agricola de subsisténcia em éareas menos densas em termos
populacionais, em detrimento da terciarizacdo junto do centro urbano, na qual

estao os principais servicos e equipamentos.

De acordo os Censos de 2021, a freguesia de Sagres € a que apresenta maior
densidade populacional, com 55,1 hab./km?, sendo, também, a que concentra

maior percentagem de populagdo residente, correspondente a 33% do total
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de residentes no concelho. Do lado oposto, destaca-se a freguesia de Vila do
Bispo e Raposeira com uma densidade populacional de 16,4 hab./km?, e inclui-

se nos territérios de menor importancia populacional.

E de destacar, ainda, a dependéncia do transporte privado (61,9%) para a
realizacdo de deslocacdes no concelho que, dada a dispersdo do povoamento,
pode refletir dificuldades no acesso aos bens e servicos da populacdo mais
vulnerdvel que se encontra limitada por dificuldades financeiras e acumula
dificuldades de mobilidade. De realcar que apenas 14,8% da populagdo
residente empregada ou estudante utiliza o transporte coletivo nas suas
deslocagbes pendulares (INE, 2021). No entanto, a Vamus Algarve, a nova rede
de gestdo de transportes publicos do Algarve, dispde apenas de uma linha, 22
Aljezur-Vila do Bispo, que se revela insuficiente para as necessidades da

populagdo.

2.1.2. Anélise das areas habitacionais mais desfavorecidas

O patrimdnio paisagistico e natural de excecdo do territério de Vila do Bispo,
associado a sua dimensédo cultural e social particular, que reflete o seu carater
de transicdo, de fronteira entre o sul ameno e o oeste exposto, entre o Algarve
profundamente turistico e a costa vicentina, cujo parque natural contém ainda
o impulso construtivo que se observa noutras costas, é simultaneamente o seu
grande atrativo e a causa de alguns dos problemas mais agudos de caréncia

habitacional.

Seja pela cultura e atividades ligadas ao mar em Sagres, aos modos de vida
mais conectados ao ambiente e valorizagdo dos ritmos quotidianos, menos
frenéticos e consumistas, tem-se assistido a tendéncia de uma progressiva
fixacdo de novos habitantes no concelho, provenientes na sua maioria de
paises estrangeiros europeus. Esta fixacdo de novos habitantes, extremamente
benéfica para o concelho em multiplas dimensdes, tem-se substanciado em
duas tendéncias muito dispares. A primeira, mais convencional, expressa-se
através da aquisicdo e reabilitacdo de habitagdes existentes por parte dos
novos habitantes, ou no arrendamento de habitacGes existentes a novos
habitantes atraidos pelas novas oportunidades de emprego que surgem por

forca das atividades econdmicas ligadas ao turismo e restauragéo.

A segunda corrente, cuja quantificacdo e posterior resolugdo se apoia num
renovado e profundo diagndstico na presente Estratégia Local de Habitacdo

(ELH), caracteriza-se pela fixagdo em estruturas ilegais ou precérias de
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agregados familiares vindos na sua maioria da Europa do norte, que atraidos
por um estilo de vida mais ligado a terra, fora da rede de convencdes sociais,
pretende viver neste territério a margem das regras que estabelecem as
normas para a construcdo, a habitacdo e a protecdo dos valores ambientais.
Esta forma de apropriagdo de dareas protegidas para instalacdo do seu
desejado modo de vida, além de estarem a criar habita¢des, ndo raras vezes
insalubres, precérias e inseguras, com &bvios impactos nos seus habitantes,
paradoxalmente degradam e pde em causa os mesmos valores ambientais e

paisagisticos do territério de Vila do Bispo que os fizeram ai fixar.

A resolucdo das caréncias habitacionais identificadas deverao salvaguardar néo
apenas o acesso de uma habitacdo digna para todos, como também a
salvaguarda do patriménio e da paisagem, do respeito pela morfologia e
carater dos vérios nicleos que compde o concelho, como também a dimenséo
da acessibilidade, seja ela ao nivel do interior das habitagdes, novas ou
reabilitadas, como da mobilidade, que assegure a proximidade a bens e
servicos, em suma, a um habitat qualificado, de forma a assegurar um territério

ambiental, econdmico e socialmente sustentavel.

Figura 1 - Habitacdo Figura 2 - Habitacdo Figura 3 - Habitacdo
pré-fabricada com moével pré-fabricada
extensdes precarias

Fonte: Imagens obtidas no &mbito da visita ao parque habitacional
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2.1.3. Fatores relevantes no desenho da Estratégia Local de
Habitacao

2.1.3.1. Op¢oes a evitar

Este ponto incide sobre a necessidade de sinalizar e evitar repetir erros
passados ou replicar estratégias que levam a resultados insatisfatérios, tanto

para o promotor como para os habitantes.

Dimensdes e rigidez tipolégica - A op¢do recorrente de &reas minimas, por
vezes abaixo das indicadas no RGEU* na habitacio e resolucdo de habitacio
carenciada, tem levado a longo prazo a fendémenos de sobrelotacdo, de
desgaste mais acelerado da habitacdo e reducdo das condigdes de
habitabilidade e salubridade. A rigidez tipoldégica da organizacdo interior,
ditada pelas questdes de poupanca econdmica de espago e custo, leva a
solugdes de organizagdo interior rigida, que impedem sem intervencdes
custosas, a adaptagdo as dindmicas familiares e alteracdes do perfil
demogréfico da populagdo. O facto de muito dos casos a intervencédo poder
ser sobre construgdes pré-existentes e diversificadas do ponto de vista

tipoldgico e construtivo ndo deveréd impedir a adoc¢do dos critérios indicados.

Qualidade construtiva e conforto térmico - A construcdo de baixa qualidade,
opcgdo de perspetiva econdémica de curto prazo, no qual se faz a anélise do
investimento exclusivamente centrada no custo de obra, ao invés de uma
analise de custo/beneficio, tendo em conta o ciclo de vida do edificio, a sua
durabilidade, e os custos de manutencéo associados. Esta decisdo recorrente
por construcdes com baixa qualidade e um conforto térmico deficiente, levou a
que num curto espaco temporal muitos investimentos se revelem
desadequados. Paralelamente, o baixo conforto térmico e qualidade
construtiva dessas habitacdes, diminui drasticamente as condi¢des de
habitabilidade e tem consequéncias diretas na salde dos seus habitantes,
podendo por vezes ser razdo debilitante e cumulativa nos esforcos de
reinsercdo em sociedade e no mercado laboral. No caso especifico de Vila do
Bispo, esta situagdo é de maior importéncia, sobretudo nas construgdes
vernaculares, em que as questdes ligadas a eficiéncia energética passiva
(paredes, coberturas e envidracados) deverdo ser consideradas no
planeamento das intervencbes a executar, sem descurar a dimensdo

patrimonial.

4 RGEU: Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas
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Insercao no territério e articulacdo com espaco publico - A especificidade
do territério de Vila do Bispo, sem conjuntos multifamiliares significativos, num
territério extenso, escassamente povoado, agregando pequenos nucleos
habitacionais, de grande sensibilidade ambiental e paisagistica deverdo
fundamentalmente mitigar os constrangimentos de mobilidade normalmente
associados a popula¢des mais desfavorecidas e envelhecidas. O afastamento
fisico e uma deficiente articulacdo com o tecido urbano/rural, visivel na relacdo
com espagos publicos adjacentes, reforcam a exclusdo social dos habitantes

destas areas e as situacdes de isolamento.

Conceito de habitacdo basica - A nocdo de habitacdo basica foi nas dltimas
décadas, por constrangimentos econdmicos e materiais, muitas vezes sindnimo
de abrigo ou de unidades de baixa qualidade, desarticuladas do territério.
Essas opcdes levaram a que a habitacdo de promocgado publica ou as
intervencdes publicas em habitacdes privadas, instrumentos que deveriam
servir de mola de politicas publicas para coesdo social, como um espaco de
seguranga, conforto e inclusdo, muitas vezes, se tenha limitado a intervencdes
com requisitos minimos. Apesar de serem questdes de constrangimentos
financeiros a ditarem usualmente essas opcdes, no final tem se assistido a um
aprofundar e perpetuar da exclusdo e a estigmatizacdo de uma significativa
parcela da populagdo e do territério. As necessidades de habitacdo bésica ndo
significam, no entanto que ndo se investigue formas de construir habitacdo e
estratégias que possam de forma positiva respeitar especificidades culturais e
sublinhar o papel da habitacdo como ferramenta de integracdo e valorizagdo

social.

2.1.3.2. Especificidades da populacao/territério

O concelho de Vila do Bispo, distrito de Faro, sub-regido do Algarve,
caracteriza-se por ser um territério com uma densidade populacional
significativamente inferior a da sub-regido, que agrega concelhos como Faro e
Lagos, (Vila do Bispo - 33,1 hab/km?; Algarve - 96,9 hab/km?; Portugal - 115,4
hab./km?).

A populacdo de 5 935 habitantes (INE, 2023) distribui-se no territério de
179,06 km2, num concelho inserido na extremidade oeste de uma unidade
territorial, o Algarve, dominada pelo turismo e por uma forte urbanizacdo da
linha costeira nas Ultimas décadas e no inicio do Parque Natural da Costa

Vicentina, que exerce profunda influéncia no cardter social, econémico e
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ambiental do concelho. A estrutura econdémica e por consequéncia do
emprego, estd de forma esmagadora assente no setor tercidrio, embora seja
de assinalar que o maior incremento em termos de ganho médio mensal seja
em termos relativos como absolutos se tenham verificado nos setores primério

e secundario.

Quanto aos transportes, a dependéncia do transporte rodoviario é total. Como
a A22 termina no municipio vizinho de Lagos, a EN125, assume-se como o
grande eixo estrutural no sentido Este-Oeste, complementado pela EN268, liga
a Norte, com o cruzamento destes 2 grandes eixos a confluir na sede do
concelho. O crescimento populacional verificado na Gltima década permitiu
recuperar a perda de residentes verificada no passado, embora seja de
salientar o maior peso relativo das faixas etérias mais avancadas que além de
serem reflexo de um fenédmeno verificado a nivel nacional, também aparentam
serem fruto da atracdo e fixacdo de novos residentes vindos de outros
contextos que pretendem passar a sua reforma neste territério. As previsdes
demogréficas que indiciam uma tendéncia de crescimento claro, somadas a
um renovado dinamismo econdémico e a um continuado esforco de valorizacdo
e manutengdo do patrimoénio cultural, ambiental e paisagistico, sdo fatores
fundamentais para o cumprimento das expectativas de um territério numa
trajetéria de incremento e reforco da sua sustentabilidade nas vérias

dimensdes, sem descurar a sua coesio social.

2.1.3.3. Condicionantes econémicas e estruturais

Existe um conjunto de condicionantes econémico estruturais que explica o
estado do parque habitacional mais degradado. Da andlise efetuada,
identificam-se fragilidades ao nivel do seu estado de conservacéo dada a idade
do edificado, que apresenta uma média de 28 anos, o que traz consequéncias
do ponto de vista da qualificacdo urbana do territério. E, portanto, necessario
um entendimento sobre os principais objetivos em relacdo a esta tematica,

para que seja possivel adequar medidas e planos de requalificacdo concelhios.

Outro fator relevante prende-se com a dispersdo do territério, representativa
de um elevado desafio a consolidagdo de nicleos urbanos bem integrados na
malha urbana com proximidade aos servicos e equipamentos designadamente

de salde, escolares e comércio.

A existéncia de fogos vagos no concelho assume especial relevancia, dado que

a data dos Censos 2021, correspondia a 14% do total de alojamentos
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familiares. Destaca-se ainda a elevada percentagem de alojamentos de
residéncia secundaria (sazonal) no concelho, na ordem dos 44%. Como se
verifica no levantamento de situacdo de habitacdo indigna, existe uma grande
percentagem de familias em habitacdo cedida e arrendada, constatando-se
uma prevaléncia de casos de precariedade, sobrelotacdo e inadequacdo das

habitacdes. Seguem-se os casos de proprietarios em habita¢des insalubres.

A percentagem de fogos vagos apresenta-se como uma resposta potencial a
populacdo que necessite de ser realojada, requalificando o edificado existente

em detrimento da expansdo urbana, mostrando-se uma solugdo viével.

Uma das condicionantes do acesso a habitagdo no territério prende-se com a
escassa oferta ao nivel do arrendamento, limitando as opg¢des das familias a
aquisicdo de imdveis. Deste modo, os agregados em vulnerabilidade social ou
situacdo transitéria ndo conseguem aceder a empréstimo bancério, estando

em causa o seu acesso a uma habitacao.

De considerar que as principais situagdes identificadas de caréncia
habitacional recaem em habitacdo dispersa pelo territério, com maior
preponderancia na freguesia de Vila do Bispo e Raposeira, situacdo que se
acumula as vérias insuficiéncias o facto de incidir em grupos socialmente mais
vulneraveis, as quais, em muitos casos estdo associadas fontes de rendimento

baixas.

Finalmente, é de referir, ainda, a perda de 8% dos jovens com idades
compreendidas entre os 20 e os 34 anos de residentes no concelho, entre
2011 e 2023 e, nesse sentido, o desafio de atrair e fixar populagdo no territério
com impacto na sua dindmica econdmica. Pelo que, uma intervencdo no
ambito das necessidades assinaladas deve ter em atencdo as condicionantes

econdmico estruturais que acarretam, nomeadamente:

e Assegurar o alojamento das familias nos casos em que as intervencdes
a realizar o impliquem. Nem todas terdo suporte familiar e comunitario

para esta fase de transicéo;
e Idade média dos edificios do parque habitacional ronda os 28 anos;

e Dada a escassa oferta no mercado de arrendamento, agregados em
vulnerabilidade social ou situacdo transitéria também ndo conseguem
aceder a empréstimo bancério, estando em causa o seu acesso a uma

habitacao;

e Distribuicdo heterogénea da populacdo e dispersdo da ocupacdo nas
restantes como obstaculo a consolidacdo de nucleos urbanos e do

acesso a bens e servigos;
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e Existéncia de edificios vagos com necessidade de reabilitacdo e com

potencial de resposta integrada para familias sinalizadas e de

requalificacdo urbanistica;

e A diminuicdo do indice de envelhecimento e perda de populacdo
jovem.

Figura 4 - Condicionantes econémicas e estruturais inerentes ao parque

habitacional e situacées de caréncia sinalizadas

CONDICIONANTES

Idade média dos

Inexistente oferta Perda de
edificios

de arrendamento populagéo jovem

Alojamento

Estado de
transitério das conservacio do Edificios vagos
familias edificado

Acessibilidade e
mobilidade

2.1.4. Sintese

De acordo com os objetivos:

Caraterizacdao do Parque habitacional “

+ O parque habitacional é composto por 5 936 alojamentos
familiares classicos (INE, 2021).

* A superficie média util dos alojamentos corresponde a

101,97 m2 de acordo com os censos de 2021.

_ } Instituto Nacional
Dimensao * Quanto ao numero de divises dos alojamentos familiares

. ) . ) de Estatistica
cldssicos de residéncia habitual,

na sua maioria, sao
constituidos por 4 divisdes (31%) e por 5 divisdes (30%).
* Ao nivel das novas construcdes entre 2011 e 2023, as

tipologias incidem sobretudo em T2 (33%) e TO ou T1 (28%).
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Caraterizacdao do Parque habitacional m

Idade

Estado de

conservagao

Usos - forma e
regime de
ocupacao,

lotagéo

- A idade média dos edificios segundo os censos de 2011 é de
28 anos. Em 2021 a proporg¢édo de edificios com necessidade
de reparagdo é de 22,5%, sendo, as freguesias de Vila do
Bispo e Raposeira e Bardo de Sdo Miguel que detém um valor

proporcional mais elevado, 50% e 48,3%, respetivamente.

* As zonas residenciais sinalizadas incidem em habitacdes
dispersas pelas varias freguesias do concelho, com destaque

para a freguesia de Vila do Bispo e Raposeira.

* De acordo com o quadro do NRAU, face ao seu estado de
conservacao, as classificacdes enquadram-se na classificacdo
Péssimo para as habitacdes observadas sobretudo em Baréo

de Sdo Miguel, Budens e em Pedralva.

* Os alojamentos familiares sdo maioritariamente ocupados
pelos proprietdrios ou coproprietério (68%). Os restantes
regimes de ocupagdo dividem-se em outra situagdo (17%) e
arrendatério (15%).

*14% dos alojamentos familiares classicos estavam vagos a
data dos Censos de 2021, e 44% sado alojamentos de
residéncia secundaria (sazonal).

* De acordo com os Ultimos censos, 60% dos alojamentos
familiares classicos de residéncia habitual estavam sublotados

face a 16% em sobrelotacao.

2.2. Oferta e procura

Instituto Nacional

de Estatistica

Visita ao parque

habitacional

Visita ao parque

habitacional

Novo Regime de
Arrendamento

Urbano

Instituto Nacional

de Estatistica

Visita ao parque

habitacional

Pretende-se agora proceder a descricdo da dimensdo da oferta e da procura.

Em termos de oferta, o objetivo é dar conta do ndmero de fogos vagos,

nimero de edificios com licenciamento, tipologias dos edificios, precos de

venda expectdveis, nimero de edificios para venda e arrendamento e

localizagdo. Ao nivel da procura, pretende-se uma anélise do crescimento

populacional, movimentos migratérios, tipologias dos edificios, precos

praticados, nimero de edificios para compra/arrendamento e localizacdo.
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2.2.1. Descricao da dimensao da oferta

2.2.1.1. Evolucao dos precos

Compra
Tendo como base de anédlise o primeiro trimestre de 2020 e o terceiro
trimestre de 2024, verifica-se que a evolucdo dos precos de venda de
habitagdes, no concelho de Vila do Bispo, se carateriza por uma tendéncia

global de aumento, correspondente a 89%.

Entre o primeiro trimestre de 2020 e o quarto trimestre de 2023, o valor dos
precos de venda apresenta uma tendéncia de crescimento, na ordem dos
107%. No quarto trimestre de 2023 regista-se o valor mais alto do periodo em
analise, 3 162€ por m?. No entanto, no primeiro trimestre de 2024, esta
tendéncia inverte-se, verificando-se uma diminuicdo de 8% dos precos de
venda. Nos trimestres seguintes, o valor de venda dos alojamentos familiares

mantém-se relativamente estavel.

Grafico 2 - Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares (€)
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Fonte: INE, 2024

No que diz respeito as 4 freguesias do concelho e, de acordo com as
habitacdes a venda no portal de antncios imobiliarios Idealista, em janeiro de
2025, o prego médio do m? para venda é mais elevado na freguesia de
Budens, onde se verifica um valor de 9 728€ por m?, seguido da freguesia de
Sagres (4 459€/m?), da freguesia de Vila do Bispo e Raposeira (4 195€/m?) e,
por fim, a freguesia de Bardo de S. Miguel (3 242€/m?), conforme se consta no

grafico 3.
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Grafico 3 - Preco médio de venda por m2 por freguesia

9728 €

Bardo de S. Miguel Budens Sagres Vila do Bispo e
Raposeira

m Preco médio de venda por m?

Fonte: Idealista, janeiro de 2025

A este respeito verifica-se que, das 254 habitacdes disponiveis para venda, em
janeiro de 2025, grande parte se localiza na freguesia de Budens (119). As
restantes encontram-se dispersas pelas restantes freguesias, tal como se

verifica na tabela 5.

Tabela 5 - Numero de habitacdes disponiveis para venda por freguesia

‘ N° de habitacoes disponiveis para venda

Bardo de S. Miguel 19
Budens 119
Sagres 68
Vila do Bispo e Raposeira 48
Total 254

Fonte: Idealista, janeiro de 2025

O gréfico seguinte (4) evidencia a evolucdo do valor médio dos prédios

transacionados em Vila do Bispo face aos concelhos limitrofes.

Entre 2010 e 2020, no concelho de Vila do Bispo pode observar-se um
aumento de 109% do valor médio dos prédios transacionados, sendo pautado

por diversas flutuacdes ao longo do periodo.

No ano de 2019, regista-se o maior aumento do valor médio dos prédios
transacionados do periodo em anélise, com um acréscimo de 114%. Em 2020,
pode observar-se um aumento de 35%, finalizando, assim, o periodo em
anélise com um valor médio de 162 895€, sendo este o valor mais elevado dos

Ultimos 10 anos.

Entre 2010 e 2020, regista-se um aumento do valor médio dos prédios
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95368

transacionados em todos os concelhos limitrofes, sendo que Vila do Vispo

regista o maior aumento (109%), seguido de Aljezur (67%) e Lagos (45%).

Grafico 4 - Valor médio dos prédios transacionados (€/N.°) em Vila do

Bispo e concelhos limitrofes
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A crise financeira ocorrida entre 2008 e 2011, com efeitos em Portugal nos
anos seguintes, teve impacto no mercado imobilidrio, incrementando a descida
da procura de imdveis e, consequentemente, uma diminuicdo do valor médio
dos prédios transacionados. O concelho de Vila do Bispo ndo contrariou essa
tendéncia, tendo ocorrido uma queda nos valores transacionados no ano de

2012 correspondente a 42%.

Apds a intervencado do Fundo Monetério Internacional no pais, observa-se uma
subida do valor médio dos prédios transacionados. Verifica-se que Vila do
Bispo acompanha a conjuntura nacional de aumento no valor médio dos

prédios transacionados, consequéncia da recuperagdo econdmica.

Ao analisar todos os concelhos limitrofes, constata-se que, em 2020, o
concelho que apresenta o valor mais elevado é Lagos (209 246€), seguindo-se

Vila do Bispo (162 895€) e Aljezur (159 216€), com valores muito préximos.
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Arrendamento
No que diz respeito ao mercado de arrendamento, verifica-se que a oferta é
bastante parca a data, o que limita a escolha da populagdo por esta alternativa
habitacional, podendo traduzir-se em consequéncias diretas na condicdo
habitacional das pessoas, especialmente daquelas que ndo conseguem aceder
ao mercado de aquisicdo e das que necessitam de se instalar no concelho
temporariamente. Em janeiro de 2025, no portal Idealista, estavam disponiveis
para arredamento 15 habitacdes. Assim, a reduzida oferta de habitacdo para
arrendar podera conduzir a procura de habitagdo noutros locais. Verifica-se a
preméncia de salvaguardar que o mercado de arrendamento no concelho
poderéd ser realizado de forma menos formal, ndo havendo a necessidade de

anuncios em plataformas especificas para o efeito.

Grafico 5 - Preco médio de arrendamento por m? por freguesia

20€

Barao de S. Miguel Budens Sagres Vila do Bispo e
Raposeira

m Preco médio de arrendamento por m?2

Fonte: Idealista, janeiro de 2025

Tabela 6 - Niimero de habita¢ées disponiveis para arrendamento por

freguesia

N° de habitacoes disponiveis para arrendar

Bardo de S. Miguel
Budens

Sagres

Vila do Bispo e Raposeira

15

Fonte: Idealista, janeiro de 2025

Total
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2.2.1.2. Evolucao da construcao

No que toca a conclusdo de edificios para habitacdo familiar, observa-se uma
flutuacdo ao longo do periodo entre 2011 e 2023, sendo observavel uma
evolugdo negativa deste indicador, correspondente a uma diminuicdo de 60%.
O ano de 2011 é o que regista o maior nimero de constru¢des novas (68),
enquanto 2017 é o ano que apresenta o menor nimero (7). No periodo em
analise foram construidos, em média, 20 edificios novos de habitacdo familiar

por ano no concelho.

Relativamente as ampliacbes, alteracbes e reconstrugdes, estas aumentaram
neste periodo, apresentando uma tendéncia ndo linear. Ndo obstante, em
2018 registou-se o maior numero de ampliacdes, alteracdes e reconstrucdes

(27).

Grafico 6 - Edificios concluidos para habitacdao familiar 2011-2023
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Fonte: Pordata, 2023

Analisando a evolugdo do nimero de edificios de habitacdo familiar entre 2011
e 2022, e comparando com os concelhos limitrofes, Vila do Bispo é o concelho
com menos edificios de habitacdo familiar classica (5 048), registando uma
diminuicdo de 4%, no periodo em anélise. Através dos dados presentes no
gréfico infra, constata-se que Lagos é o Unico concelho que apresenta um

aumento dos edificios de habitacdo familiar classica (1%).
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Analisando a evolugdo do nimero de edificios de habitacdo familiar entre 2011
e 2022, e comparando com os concelhos limitrofes, Vila do Bispo é o concelho
com menos edificios de habitacdo familiar classica (5 048), registando uma
diminuicdo de 4%, no periodo em anélise. Através dos dados presentes no
gréafico infra, constata-se que Lagos é o Unico concelho que apresenta um

aumento dos edificios de habitacdo familiar classica (1%).

Griafico 7 - Edificios de habitacdo familiar classica em Vila do Bispo e

concelhos limitrofes 2011-2020
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Entre os concelhos em anélise, Vila do Bispo ocupa também o dltimo lugar no
que respeita ao nimero de populagdo residente, registando, em 2023, 5 935

habitantes (INE, 2023).

Grafico 8 - Populacao residente em Vila do Bispo e concelhos limitrofes
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Por fim, importa ainda referir que, em 2023, foram licenciados 158 novos fogos
em constru¢des novas para habitagdo familiar no concelho de Vila do Bispo,
sendo que 107 sdo de tipologia TO ou T1, 37 de tipologia T2, 7 de tipologia T3
e 7 de tipologia T4 ou mais (INE, 2023). Para o mesmo ano, verifica-se que as
entidades promotoras dos referidos fogos correspondem 125 a empresas

privadas e 33 a pessoas singulares (INE, 2023).

2.2.1.3. Investimentos

Em termos de investimentos relevantes para o concelho, constata-se um
aumento de 233% do nimero de novas empresas, entre 2011 e 2023. Destaca-
se que, no periodo da crise econdémica, o nimero de novas empresas diminuiu
43%, entre 2011 e 2012, assistindo-se a partir dai a um crescimento quase
continuo. Nesse periodo, o indicador apresenta uma tendéncia crescente,
registando um aumento médio anual de 14%. Simultaneamente, o nimero de
trabalhadores apresenta uma tendéncia de crescimento entre 2013 e 2022, de
11%. Entre 2018 e 2020, regista-se uma diminuicdo acentuada dos
trabalhadores por conta de outrem, na ordem dos 33%, coincidindo com a
pandemia COVID-19. A partir de 2021, este indicador inicia uma tendéncia

crescente, como se pode observar pelo gréfico 9.

Grafico 9 - Numero de novas empresas e de trabalhadores por conta de

outrem entre 2011-2023
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A qualificacdo e reabilitacdo do concelho constituem uma aposta da Cémara
Municipal de Vila do Bispo, por forma a melhor servir os seus municipes,
promovendo um conjunto de investimentos com impacto na qualidade de vida

da populacéo residente, dos quais se sublinham:

No d&mbito da saude:

e Unidade Mével de Sadde: A Unidade Mével de Saude de Vila do Bispo
aumenta a capacidade de uma resposta efetiva nos Cuidados de Satde
Primarios a populagdo, bem como o acompanhamento e rastreios a um
conjunto de patologias que assim poderdo ser feitas ao domicilio ou
mais proximo das populagdes, muitas delas em zonas afastadas dos

centros urbanos.

Relativamente a educacdo, o Municipio propde as seguintes medidas de apoio

direto as familias:

® Transporte escolar: A autarquia disponibiliza o servico de transporte
entre o local de residéncia e os estabelecimentos de ensino a todos os
alunos do pré-escolar e dos 1.°, 2.°, e 3.° CEB, que residem fora do

perimetro urbano dos estabelecimentos de ensino.

® Bolsa de estudo: A Cémara Municipal de Vila do Bispo promove a
atribuicdo de Bolsas de Estudo a estudantes do concelho que
frequentam o ensino superior. O montante é atribuido consoante o
rendimento do agregado familiar. Esta medida pretende minimizar as
diferencas socioecondémicas e colaborar na formacdo de quadros
superiores da sua area geografica, potenciando o seu desenvolvimento

social, econémico e cultural.

Na acao social, o Municipio promove as seguintes medidas:

® Incentivo a natalidade: visa a atribuicdo de um apoio financeiro de
prestacdo Unica por cada nascimento que tenha lugar nos agregados

familiares residentes no concelho.

® Regulamento Municipal de Apoio Social a Familias Carenciadas: a
comparticipagdo a conceder incidird sobre aquisicdo de
medicamentos, consultas de estomatologia, nomeadamente aquisicdo
de préteses, comparticipacdo na renda da casa, fraldas para
incontinéncia, capas anti escaras para acamados, aluguer de camas
articuladas ou outros apoios a considerar e a pessoas com mobilidade
reduzida poderé ser disponibilizado apoio na execugdo de pequenas

obras de adaptacéo as suas habitagdes.
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2.2.1.4. Comparacao de precos nos concelhos limitrofes

Da anélise comparativa dos precos praticados no concelho de Vila do Bispo

face aos concelhos limitrofes, verifica-se que todos registaram um aumento do

preco do m? dos alojamentos familiares para venda entre 2020 e 2024. Dos

concelhos em andlise, verifica-se que, no 3° trimestre de 2024, Lagos (3389€) é

0 que pratica os precos mais elevados, seguido de Aljezur (3050€) (1687€), e

por fim Vila do Bispo (2927€), sendo o concelho que pratica os precos mais

baixos, conforme se apresenta no gréfico 10.

Em termos relativos, aquele que regista a maior variaggo no aumento dos

precos é o concelho de Vila do Bispo, com um aumento 89%, seguido do

concelho de Aljezur (88%) e Lagos (67%).

Grafico 10 - Valor mediano de venda por m? de alojamentos familiares (€)
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Fonte: INE, 2024
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2.2.2. Avaliacao da oferta

Se analisarmos a oferta disponivel no concelho, a janeiro de 2025, verifica-se
que a maioria das habita¢des disponiveis para venda correspondem a tipologia
T3 (34%) e T2 (31%). As habitagdes de tipologia T4 ou mais representam 25%

da oferta disponivel, seguidas das tipologias T1 com 9% e TO com 0,4%.

Perante o exposto, conclui-se que a oferta disponivel se pode verificar um
pouco desajustada a realidade das familias tipicas no concelho de Vila do
Bispo, dado que a dimensdo média das familias no concelho corresponde a 2,2
pessoas (INE, 2021), e os nucleos familiares no concelho sédo, na sua maioria,
casais sem filhos (45%), seguido dos casais com filhos (38%). Dos nucleos
familiares com filhos, a maioria tem apenas 1 filho (34%). Tendo por base estes
indicadores, faria sentido a existéncia de um maior ndmero de habitacdes de

tipologia T1 e T2.

Destaca-se ainda, os ndcleos monoparentais, com uma representatividade de
17% do total dos nicleos familiares do concelho. Do total de familias

monoparentais, 78% sdo compostas pela mae com filhos.

Grafico 11 - Nucleos familiares por tipo de nticleo familiar, 2021
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Grafico 12 - Nucleos familiares por nimero de filhos, 2021
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2.2.2.1. Disponibilidade de habitacdo para arrendamento e
compra

Na seguinte tabela, podemos verificar o pregco médio praticado no concelho

para cada uma das tipologias de habitacao:

Tabela 7 - Preco por m? das casas a venda por tipologia

Tipologia Preco médio €/m? Numero disponivel em portal de habitacao

T0 3422,00€ 1

T1 562,00 € 24
T2 3814,00 € 78
T3 3782,00 € 87
T4+ 3759,00€ 64

Fonte: Idealista, janeiro de 2025

No que concerne a venda de habitacdes, a tipologia T2 corresponde as
habitacdes que apresentam precos de venda por m? mais elevados (3814€/
m?), e a segunda tipologia que concentra a maior oferta para venda no
concelho, com 78 habitacées. A tipologia T3 € a que concentra a maior oferta
para venda no concelho (87 habitacdes), com o segundo maior preco de

venda por m? (3 782,00€).
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Quanto ao arrendamento, refira-se que, a data, estavam apenas disponiveis 15
habitacdes no mercado, o que podera limitar as familias na procura de uma
habitacdo digna. A tipologia T1 é a que apresenta o preco de arrendamento
por m? mais elevado, sendo que estavam disponiveis apenas 3 habitacdes para

arrendar.

Tabela 8 - Preco por m? das casas a arrendar por tipologia

‘ Tipologia
TO

18,00€
T1 22,00€ 3
T2 16,00€ 7
T3 15,00€ 3
T4+ 12,00€ 1

Fonte: Idealista, janeiro de 2025

2.2.3. Avaliacao da procura

Crescimento populacional e movimentos migratérios

O crescimento populacional, entre os anos 2011 e 2023, na regido do Algarve,
tem sido pautado por uma evolugdo positiva. Regista-se um aumento da
populacdo em 31 801 pessoas, que se traduz em mais 7% da populacéo
residente no periodo em anélise. No que concerne ao concelho de Vila do
Bispo, para o mesmo periodo, verifica-se um aumento populacional de 13%,
correspondente a mais 671 pessoas. Conforme se constata no gréfico 13, a
populagdo residente no concelho apresenta uma tendéncia de continuo

crescimento.

Grafico 13 - Populacao residente no concelho de Vila do Bispo 2011-2023
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Esta tendéncia de crescimento populacional ¢é ilustrada pelo saldo
populacional que, como se pode observar pelo gréfico 14, entre os anos de
2012 e 2023, apresenta valores positivos. O saldo populacional positivo explica
-se em parte pelo saldo migratério positivo, ou seja, nesse periodo a imigracdo
de pessoas para o concelho de Vila do Bispo superou a emigracdo da sua
populagdo para outras regides e paises. No que concerne ao saldo natural,
entre 2011 e 2023, o concelho de Vila do Bispo regista apenas valores
negativos, ou seja, ao longo destes anos, o nimero de nascimentos é sempre

inferior ao nimero de ébitos.

Grafico 14 - Saldo populacional anual, total e por tipo entre 2011-2023
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Fonte: Pordata, 2023

Numero de divércios
Outro indicador relevante na anélise da procura de habitagdo prende-se com o
nimero de divércios que poderd implicar a procura de um novo lar para um
dos elementos do casal, de acordo com a capacidade financeira de cada
pessoa. A este nivel, evidencia-se um nimero médio de 8,4 divércios por ano.
Entre 2011 e 2023, 109 pessoas vivenciaram tal situacdo, o que se podera
traduzir na necessidade de uma nova resposta habitacional para, pelo menos,

54 pessoas.

Tabela 9 - Numero de divércios em Vila do Bispo entre 2011 e 2023

N°de 9 7 13 12 7 8 7 10 4 11 6 9 6

divércios

Fonte: INE, 2023
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Numero de jovens
O numero de jovens no concelho de Vila do Bispo apresenta-se como um fator
relevante na dindmica demogréfica e, consequentemente, na procura de
habitacdo. Entre 2011 e 2023, o nimero de jovens no concelho apresentou
uma oscilagdo maioritariamente negativa, registando-se menos 75 pessoas
entre os 20 e os 34 anos de idade (gréfico 15). Note-se que esta perda de
populagdo jovem se explica, sobretudo, pelo envelhecimento populacional,

com a passagem da populagdo para as faixas etérias seguintes.

Grafico 15 - Evolucdo do nimero de jovens com 20-34 anos de Vila do
Bispo entre 2011-2023
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EM SINTESE

Tendo em conta os nuimeros apresentados sobre o aumento continuo da
populacdo do concelho de Vila do Bispo, pode concluir-se que a procura de
habitacdo durante os ultimos anos possa estar diretamente associada a
chegada de novos residentes no concelho. Assim, a procura de habitagdo
podera também estar inerente a emancipacdo de jovens que pretendam morar
sozinhos, constituir familia ou, ainda, a realidade apds divércio. No entanto,
sabemos que com a escassez de oferta que se faz sentir no concelho no
mercado de compra e venda das habitacdes de tipologia TO e T1 e, em
especial no que toca ao mercado de arrendamento, parco a data, as opgdes

dos jovens e familias encontram-se, de alguma forma, limitadas.

Face aos investimentos no territério nos Ultimos anos, especialmente no setor
da educacédo, da sadde e da acdo social, a habitacdo constitui-se também um
fator preponderante na fixacdo de populagdo que procura novas

oportunidades laborais, nomeadamente a populagdo jovem.
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2.2.3.1. Rendimento médio e média de pregos da habitacao por
tipologia

No sentido de aferir o custo mensal para um agregado familiar que opte por
comprar uma habitacdo em Vila do Bispo, através de financiamento a 90%, a
janeiro de 2025, procedeu-se a simulacdo de crédito habitagdo para 30 anos,
tendo-se concluido que, de acordo com a oferta disponivel, em média um TO
de 219 000,00€, representa um custo mensal de 959,72€, um T1 de 275 000%,
representa um custo mensal de 1 205,12€, um T2 de 432 500€, representa um
custo de 1 895,33€ por més, um T3 de 695 000€, representa um custo de
3 045,67€, e um T4 ou mais, de 985 000£, representa um custo de 4 316,53€

por més.

Usando como referencial o rendimento bruto declarado mediano deduzido do
IRS liquidado por sujeito passivo para o concelho de Vila do Bispo cujo valor
mediano anual corresponde a 9 984€ (INE, 2022), e tendo por base os 12
meses de vencimentos, constata-se que os trabalhadores do concelho auferem
um rendimento mediano mensal de 832€. Partindo da taxa de esforco
praticada pela banca atualmente, cujo pagamento de habitacdo ndo deve
exceder os 30% do rendimento mensal do agregado, pode verificar-se que, de
acordo com os precos praticados atualmente nas casas disponiveis para
compra, os agregados compostos por um adulto cujo rendimento corresponda
ao rendimento bruto declarado mediano deduzido do IRS liquidado por
sujeito passivo no concelho, ndo conseguem ter acesso a financiamento

bancério para qualquer uma das tipologias (tabela 9).

Os agregados compostos por dois adultos cujo rendimento médio mensal
corresponda ao rendimento bruto declarado mediano deduzido do IRS
liquidado por sujeito passivo no concelho, ndo conseguem aceder a
empréstimo bancério a 30 anos com uma taxa de esforco inferior ou igual a

30% para qualquer uma das tipologias (tabela 9).

No ambito do arrendamento, e de acordo com a oferta disponivel a data do
presente estudo no Portal de antncios imobilidrios Idealista verifica-se que os
agregados compostos por um adulto cujo rendimento corresponda ao
rendimento bruto declarado mediano deduzido do IRS liquidado por sujeito
passivo no concelho ndo conseguem ter acesso ao arrendamento com uma
taxa de esforco adequada para qualquer uma das tipologias. Para os
agregados compostos por dois adultos, verifica-se que estes também ndo
conseguem aceder ao arrendamento para qualquer uma das tipologias a uma

taxa de esforco adequada.
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Analisando-se a composicdo dos nucleos familiares do concelho segundo os
Censos de 2021, verifica-se que, a sua maioria, é constituida por casais sem
filhos (45%) e casais com um filho (38%), sendo que destes, a maioria tem
apenas 1 filho (34%). Destaca-se ainda a representatividade de 17% de familias
monoparentais no total dos ndcleos familiares do concelho, sendo que destas,

78% sdo compostas pela mae com filhos.

Tabela 10 - Acesso a habitacdo por compra por tipo de agregado

Consegue aceder

Consegue aceder

Tipo de 20 mercado de Taxa de Esforco 20 mercado de Taxa de Esforco
agregado - compra/venda - arrendamento
compra/venda arrendamento
Uni | T0: Nao 115% T0: Nao 87%
nipessoa
P T1: Néo 145% T1: Nao 114%
T1:Néo 145% T1: Nao 114%
Monoparental T2: Nao 228% T2: Nao 168%
T3: Néo 366% T3: Nao 240%
Casal som T0: Nao 58% T0: Nao 43%
] T1:Néo 72% T1: Néo 57%
filhos T2: Nao 114% T2: Nao 845%
Casal com 1 T2: Nao 114% T2: Nao 84%
filho T3: Néo 183% T3: Nao 120%
Casal com 2 T2: Nao 114% T2: Nao 84%
filhos T3: Néo 183% T3: Nao 120%
Casal com 3 T3: Nao 183% T3: Nao 120%
filhos ou + T4 ou +: Néo 259% T4 ou +: Néo 147%

45



Estratégia Local de Habitagdo de Vila do Bispo

2.2.4. Sintese

De acordo com os objetivos:

Numero de

Fogos vagos

Edificios com

licenciamento

Tipologias dos

edificios

Precos

Ndmero de
edificios para
venda e

localizagao

Crescimento

populacional

Movimentos

migratorios

Dos 5 936 alojamentos familiares classicos, em 2021, 884

estavam vagos (14%).

Em 2023, e conforme informac&o disponivel, foram licenciadas
158 construgdes novas para habitagdo familiar, sendo que 107
sdo de tipologia TO ou T1, 37 de tipologia T2, 7 de tipologia T3
e 7 de tipologia T4 ou mais (INE, 2023).

Oferta disponivel para venda:
T3:34%

T2:31%

T4 ou +: 25%

T1:9%

T0:0,1%

Oferta disponivel para arrendamento:
T2: 46%

T1:20%

T3:20%

T0: 7%

Tdou+: 7%

Mediana de venda 3° trimestre de 2024: 2 927€ /m?

Bardo de S. Miguel - 19
Budens-119

Sagres - 68

Vila do Bispo e Raposeira - 48

Total - 254

Entre 2011 e 2023, a populagdo residente aumentou 13%.

A tendéncia positiva do saldo populacional pode ser sobretudo

explicada saldo migratério positivo. Entre 2012 e 2023, o saldo

migratério tem registado constantemente valores positivos, o

que significa que o nimero de emigrantes é superior ao nimero

de imigrantes.

Instituto Nacional de

Estatistica

Instituto Nacional de

Estatistica

Portal de anuncios
imobiligrios Idealista
consultado a janeiro

de 2025

Instituto Nacional de

Estatistica

Portal de anuncios
imobiliarios Idealista
consultado a janeiro

de 2025

Pordata
Instituto Nacional de

Estatistica

Pordata

46



Estratégia Local de Habitagdo de Vila do Bispo

2.2.5. Desafios e Oportunidades

Os principais investimentos, nomeadamente a nivel social e empresarial, a par
do significativo aumento do nimero de novas empresas, nos Ultimos anos,
poderd refletir maior a dindmica social e econdmica, traduzindo-se na
necessidade de ajustar a oferta habitacional disponivel as necessidades da

populacdo.

Relativamente a oferta, face aos concelhos limitrofes, Vila do Bispo é o
concelho que apresenta precos por m2 mais reduzidos, tendo em conta o 3°
trimestre de 2024, o que pode influenciar positivamente a procura habitacional
da populacdo residente e de populagdo nova, que face aos precos e oferta
existente poderd optar por fixar-se no concelho de Vila do Bispo, em

detrimento dos restantes concelhos limitrofes.

Verifica-se a necessidade de dinamizacdo do mercado de arrendamento, pois
sem uma aposta continuada no ramo imobilidrio, a atracdo e a fixagdo de

populagdo podera ser mais dificil.

2.3. Caréncias habitacionais e dificuldades de acesso a
habitacao

Nesta fase procede-se a uma anélise das dindmicas habitacionais do concelho
de Vila do Bispo, a identificacdo de quantas pessoas e familias estdo em
situacdo indigna, assim como as taxas de esforco, desencontros em termos de

precos, localizacéo e tipologias.

2.3.1. Situacoes de caréncia habitacional

2.3.1.1. Habitar em Vila do Bispo

O concelho de Vila do Bispo situa-se no extremo sudoeste de Portugal
continental e do continente europeu, e pertence a unidade territorial do
Algarve. Localizado no extremo mais ocidental da regido, o concelho é
delimitado a norte pelo concelho de Aljezur e a nordeste pelo concelho de
Lagos. Na regido do Algarve, Vila do Bispo integra a sub-regido do Barlavento

Algarvio, formada pelos concelhos de Aljezur, Vila do Bispo, Monchique,
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Lagos, Portim&do, Lagoa e Silves. O concelho carateriza-se por um clima
subtropical maritimo, com precipitagdes anuais baixas. A morfologia do
territério combina a imponéncia do litoral acidentado com as falésias e a
suavidade das planicies interiores, estando inserido no prolongamento da
planicie litoral que se estende desde o Sado até Sagres, que se encontra

frequentemente dissecada pela rede hidrogréfica que criou relevo.

A divisdo administrativa do concelho estd atualmente organizada em 4
freguesias, que se estendem por uma area total de 179,06 km?, e sdo elas: Vila
do Bispo e Raposeira (84,22 km?), Sagres (34,37 km?), Budens (45,60 km?) e
Bardo de Sdo Miguel (14,87 km?). Relativamente a distribuicdo da populacédo
residente, de acordo com os Censos de 2021, as freguesias de Sagres e
Budens destacam-se com a maior concentracdo da populacdo residente, com
33% e 32%, respetivamente. Em consonéancia com a ocupagéo, a freguesia de
Sagres é a que concentra a maior percentagem de populagdo empregada,
correspondente a 37%, seguida das freguesias de Budens (27%), Vila do Bispo
e Raposeira (26%) e Bardo de Sdo Miguel (9%) (INE, 2021).

A ocupagdo do territério tende a estender-se ao longo das principais vias
rodovidrias, sendo os movimentos pendulares realizados, predominantemente,
através do automével (58%) e a pé (23%). Apesar da predominéncia da
utilizacdo do automdvel como principal meio de transporte, Vila do Bispo é
servida por uma empresa de transporte publico rodoviario (Vamus Algarve), no

entanto, a oferta é insuficiente para as necessidades da populacéo.

Do ponto de vista econdmico, destaca-se a preponderancia dos setores do
alojamento, restauracdo e similares (42%) e das atividades administrativas e
dos servicos de apoio (12%), seguidos pelo comércio (8%) e agricultura,
produgdo animal, caca, floresta e pesca (8%). No que concerne a populagéo
empregada, e de acordo com os Censos de 2021, o setor tercidrio destaca-se
com uma representatividade de 84%, seguindo-se o setor secundério com 10%

e o setor primério com 6%.

Um dado a destacar é o facto de se verificar um aumento significativo (+233%)
do nimero de novas empresas, entre 2011 e 2023, assim como o nimero da
populagdo empregada por conta de outrem (11%). Desta forma, a fixacdo da
populagdo empregada no concelho poderd constituir-se um dos grandes
desafios do Municipio no dmbito da promocdo de respostas habitacionais,
pelo que a habitagdo assume um fator fundamental na melhoria da qualidade
de vida da populacdo residente, assim como na capacidade de atrair e fixar

novos residentes.
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O acesso a uma habitacdo digna e o territério onde se localiza sdo fatores
essenciais no combate a pobreza e exclusdo social e a promocéo da coeséo
socio espacial. Tendo em conta esta premissa, e todos os esforcos
desenvolvidos ao longo dos anos pelo Municipio na promocéo da dignidade e
integracdo social da populacdo mais carenciada, torna-se essencial um olhar
sobre as situagbes que ainda carecem de resposta. Neste sentido, sdo
identificados casos prioritarios no @mbito das caréncias habitacionais, estando

estes dispersos pelo concelho.

Estdo identificados como casos prioritdrios, no ambito das caréncias
habitacionais, 139 familias, concentradas maioritariamente na freguesia de Vila
do Bispo e Raposeira. Esta concentra 43% do total de familias sinalizadas como

se observa na seguinte tabela:

Tabela 11 - Distribuicdo das situacdes de caréncia habitacional por

freguesia

Barédo de S. Miguel

Budens 22 57

Sagres 45 133

Vila do Bispo e Raposeira 59 159
Total 139 385

A freguesia de Vila do Bispo e Raposeira é a que concentra mais familias (42%),
com 59 agregados em caréncia habitacional. Tem um territério de 84,22 km?,
1 380 habitantes (Censos de 2021) e uma densidade populacional de 16 hab./
Km2. Constitui-se como o territério de menor densidade populacional do
concelho, o que nos permite aferir que a populagdo se encontra muito dispersa

pelo territério.

A freguesia de Sagres é a segunda com mais agregados sinalizados,
correspondente a 21% das familias em situacdo de caréncia habitacional.
Totaliza 1 894 habitantes (Censos de 2021), 34,37 Km? de &rea e uma
densidade de 55 habitantes por Km2. Neste sentido, esta informagdo pode
justificar-se pelo facto de Sagres representar a freguesia do concelho mais

populosa e com maior densidade populacional.

Segue-se a freguesia de Budens com 16% dos agregados sinalizados. Budens,
concentra o maior nimero de residentes, apresentando no ultimo periodo
censitario 1 857 habitantes, que se estendem por um territério de 45,60 km?, o

que perfaz uma densidade populacional de 41 hab./Km?.
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Por outro lado, a freguesia de Bardo de S. Miguel é a que regista a menor
percentagem de agregados sinalizados, com 9%. Bardo de S. Miguel totaliza
586 habitantes (Censos de 2021), distribuidos por um territério de 14,87 km?, e
apresenta uma densidade populacional de 39 habitantes por km?, apesar de se
constituir como uma das freguesias com menor importancia populacional,

registou entre 2011 e 2021 o maior crescimento populacional (+30%).

2.3.1.2. Situacdo atual da habitacao local

Da auscultacdo realizada no terreno, junto de entidades locais, a situacdo atual
de caréncia habitacional resulta de véarios fatores de gestdo e de ocupacdo,

designadamente:

e Pela dificuldade de acesso ao mercado habitacional devido a inflacdo
dos precos, escassez de oferta, principalmente no que concerne ao
arrendamento, e incapacidade financeira dos residentes aceder a uma

habitag¢do digna.

e O mercado de arrendamento é predominantemente dirigido para

Alojamento Local e Turismo de Habitacéo.

e A procura pelo mercado de compra/venda é realizada, principalmente,
por estrangeiros ou portugueses com elevada capacidade financeira, o

que leva a uma inflacdo dos precos.

e As familias enfrentam problemas financeiros e, por conseguinte,
sociais e de habitabilidade, por via da falta de emprego ou pela

precariedade dos empregos existentes.

® Para além da caréncia financeira, algumas familias enfrentam, ainda,
problemas ao nivel da gestdo familiar, relacionado com o consumo

excessivo de &lcool e casos de violéncia doméstica.

e Necessidade de construcdo e reabilitacio de habitagdes com
tipologias adequadas e com rendas que correspondam as

necessidades das familias, sobretudo das mais jovens.

® Necessidade de adequacdo das habitagdes, considerando a
eliminacdo de barreiras arquiteténicas, para pessoas idosas com

mobilidade reduzida.
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2.3.1.3. Familias sinalizadas e pedidos de habitacado e auxilio

O concelho de Vila do Bispo tem sinalizadas 139 familias em situacdo de

caréncia habitacional.

Analisando a condi¢do face ao emprego dos elementos que constituem os
agregados familiares, verifica-se que a sua maioria sdo trabalhadores(as) por
conta de outrem (37%), observando-se 143 pessoas. Segue-se a percentagem
de estudantes (24%), correspondente a 93 pessoas. Entre os elementos
identificados em situacdo de caréncia habitacional, 11% sdo casos em que
estas situagdes ndo se aplicam, 10% sdo desempregados(as), 7% s&o
reformados(as) e 6% sdo trabalhadores(as) por conta prépria. Com uma

representatividade de 1% encontram-se as(os) domésticas(os).

Tabela 12 - Situacdo face ao emprego dos elementos das familias

sinalizadas
I S 7
Estudante 24%
Trabalhador por conta de outrem 143 37%
Desempregado 39 10%
Reformado 28 8%
Nao se aplica 42 1%
Trabalhador por conta prépria 23 6%
Doméstica(o) 3 1%
S/informacao 14 4%
Total 385 100%

No que diz respeito as tipologias das familias identificadas, verifica-se que na
sua maioria se trata de agregados nucleares com filhos (29%), seguido de
agregados monoparentais (24%), agregados isolados (17%), agregados

nucleares sem filhos (17%), e por fim, agregados alargados (14%).

Tabela 13 - Tipologia das familias sinalizadas

‘ Tipologia agregados N° de familias

Agregados isolados

Nucleares com filhos 40 140
Agregados alargados 19 93
Nucleares 23 46
Monoparentais 34 83

Total 139 385
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Atualmente, verifica-se que apesar da diminuicdo do indice de envelhecimento
(-1%) entre 2011 e 2023, a perda continua de jovens entre os 20 e os 34 anos
de idade tem impacto na dindmica da evolugdo da populagdo (-9%). Neste
ambito, é importante realcar que o concelho de Vila do Bispo (199,8) apresenta
um indice de envelhecimento bastante superior ao registado na regido do

Algarve (175,6) (INE, 2023).

Sabendo que o envelhecimento populacional é um fenémeno social, é
fundamental desenvolver respostas capazes de responder a este problema
dada a tendéncia de aumento destas faixas etdrias na composicdo
sociodemogréfica do concelho. Estas pessoas, sdo frequentemente
confrontadas com perda de autonomia e consequentemente, tendem a isolar-

se perdendo as interacdes sociais familiares.

De acordo com informacdo disponibilizada pelo INE, em 2015, o concelho
possui 28 fogos de habitacdo social, sendo que estdo todos ocupados, ndo
existindo, deste modo, capacidade para dar resposta as necessidades de

habitacdo que se fazem sentir no concelho.

Tabela 14 - Habitacdo social e ocupacao

Total de Fogos | Fogos ocupados/arrendados | Fogos de habitacdo social vagos

28 28 0

Fonte: INE, 2015

Outro fator relevante na caraterizacdo das familias identificadas em situacdo de
caréncia habitacional é o seu regime de ocupacédo atual. A este nivel, verifica-se
que 62% estéd em habitacdo cedida por amigos ou familiares, 17% encontra-se
em ocupacéo ilegal, 15% sdo arrendatérios, 5% estdo em situacdo de sem-

abrigo e 2% séo proprietérios.

2.3.2. Acesso a habitacao
2.3.2.1. Taxas de esforco

Tendo como referéncia o Indexante de Apoios Sociais (IAS), é realizada uma
anélise da capacidade financeira das familias no acesso ao mercado de

arrendamento. O programa 1° Direito define caréncia financeira quando o
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Rendimento Médio Mensal Bruto corrigido pela sua dimensédo e composicédo é
inferior a 4 vezes o IAS (2 090,00€). Para tal, sdo utilizados os referenciais
normativos usados em Portugal, mais concretamente os programas de Renda
Apoiada, Renda Acessivel e Porta de Entrada, dos quais resultam uma renda
maxima suportavel para os agregados. Neste sentido, procedemos a anélise
do valor mediano das rendas por m? no concelho de Vila do Bispo (6,88€) (INE,
2023), tendo por base a média do m? da tipologia T3 (tipologia com maior

oferta disponivel no concelho).

Tabela 15 - Anélise comparativa de Taxas de Esforco (T.E.)

Rendimento

11AS
21AS
2,51AS
31AS
3,51AS
4 1AS

Mensalidade para

Arrendamento

200 m?

6,88€/m? T.E. Renda méx. T.E. Renda méx. T.E.
T3

522,50€ 1376,00€ 23% 120,18€ 25% 130,12¢€ 35%
1045,00€ 1376,00€ 23% 240,35€ 25% 261,25€ 35%
1306,25€ 1376,00€ 23% 300,44€ 25% 326,56€ 35%
1567,50€ 1376,00€ 23% 360,52¢ 25% 391,87€ 35%
1828,75€ 1376,00€ 23% 420,61€ 25% 457,19€ 35%
2 090,00€ 1376,00€ 23% 480,70€ 25% 522,50€ 35%

Através do levantamento da taxa de esforco para os programas de apoio a
habitacdo, representativa do que seria um preco comportavel para as familias
cujo rendimento médio mensal é igual ou inferior a 4 vezes o IAS, verifica-se a
incapacidade de aceder a habitacdo por via do arrendamento. No caso
especifico de Vila do Bispo esta situacdo € agravada pela reduzida oferta por

via do arrendamento.

Os dados retratam as dificuldades de acesso ao mercado de arrendamento
para os escal6es de mais baixos rendimentos. A relevéncia desta questdo pode
ser aferida através do indicador relativo ao rendimento bruto declarado do
agregado fiscal (deduzido do IRS liquidado) publicado pelo INE relativo a
2021, a partir do qual se verifica que 20% dos agregados fiscais tém um
rendimento médio mensal disponivel méximo de 497€ e 40% dos agregados
obtém um rendimento anual inferior a 9 345€, correspondente a um

rendimento médio mensal de 778,75€.

A este respeito importa, ainda, verificar a taxa de esfor¢co que a renda mediana
praticada implica nos diferentes escaldes de rendimento do IAS acima

representados na seguinte tabela:

Renda Apoiada Porta de Entrada Renda Acessivel

Renda max.

182,87€
365,75€
457 ,19€
548,62€
640,05€
731,50€
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Tabela 16 - Taxas de Esforco por nivel de rendimento e tipologia que

regista mais oferta disponivel

Renda Mediana de Arrendamento
Rendimento

T3
1TIAS 263%
2 1AS 131%
2,51AS 105%
31AS 88%
3,51AS 75%
4 1AS 66%

Perante o exposto, conclui-se que nenhuma familia com rendimento até 4 IAS
conseguem aceder ao mercado do arrendamento com taxas de esforco
adequadas, tendo em conta os valores méximos de renda suportavel para os

agregados indicados pelos programas de apoio a renda e o seu rendimento

disponivel.

2.3.3. Desencontros

2.3.3.1. Precos

O principal fator que leva os agregados familiares a pedir auxilio em matérias
de habitacdo prende-se, sobretudo, com a incapacidade financeira. Os precos
praticados pelo mercado imobilidrio, aliado aos baixos rendimentos das

familias assinaladas, perpetuam a incapacidade de acesso a habitagdo digna
por parte destes agregados.
A variagdo dos pregos do m? apresenta uma tendéncia crescente. No ambito

do arrendamento verificou-se um crescimento particularmente acentuado em

2022. No que diz respeito ao mercado de venda, verifica-se um aumento

exponencial em 2023.
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Grafico 16 - Comparacéo da variacido do preco do m2 para venda e

arrendamento com variacdo do ganho mensal de trabalhadores por conta

de outrem
2019 2020 2021 2022 2023
32%
24%
18%
9% 9% 10%
5% 5% 4% 4%

2%
- B m =

2% 1%

-10%

m Ganho médio mensal mValo mediano do m2 para venda mValor mediano do m2 para arrendamento

Nota: os dados relativos ao Ganho médio mensal mais recentes correspondem a 2022.
Fonte: INE, 2023

No periodo em anélise, de 2019 a 2023, observa-se, na generalidade, a uma
propensdo crescente do ganho médio mensal da populagdo residente no
concelho de Vila do Bispo, que se encontra tendencialmente abaixo da

variacdo do valor mediano das vendas e de arrendamento.

2.3.3.2. Localizacao

As freguesias anteriormente identificadas como aquelas que concentram mais
familias em situacdo de caréncia habitacional séo influenciadas pela sua
localizacdo no territorio. A este nivel, verificam-se diferencas entre as areas
urbanas e as areas rurais, mas, sobretudo, no acesso aos principais servi¢os e

equipamentos.

Com a localizacdo mais central e acessibilidades privilegiadas, a freguesia de
Vila do Bispo e Raposeira beneficia de maior facilidade de acesso aos
principais equipamentos e servigos, sendo o principal centro polarizador.
Enquanto sede de concelho, assume carateristicas mais urbanas, sendo a
freguesia que concentra o maior nimero de familias sinalizadas (42%). Ainda

que represente uma das freguesias com menor importancia populacional,
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abrange a maior area do territério, constituindo-se como a freguesia de menor

densidade do concelho.

Com uma percentagem também significativa ao nivel das familias carenciadas,
surge a freguesia de Sagres com 32% dos casos sinalizados, o que pode
justificar-se pelo facto de se constituir como a freguesia com o maior nimero

de habitantes do concelho e apresentar a maior densidade populacional.

A freguesia de Budens e de Bardo de S. Miguel registam, respetivamente, 16%
e 9% dos casos de familias em caréncia habitacional. A freguesia de Budens
concentra o segundo maior nimero de habitantes do total das freguesias do
concelho, por sua vez, a freguesia de Bardo de S. Miguel representa o territério

menos populoso do concelho.

As necessidades habitacionais das familias sinalizadas nas freguesias mais
rurais do concelho sdo, também, influenciadas pela sua localizagdo,
acumulando as vulnerabilidades habitacionais, um risco de exclusdo mais
elevado. Os equipamentos e os servicos disponiveis sdo em menor nimero e a
mobilidade encontra-se condicionada pelas acessibilidades existentes. A estes
fatores acresce as baixas qualificacdes da populacdo socialmente

desfavorecida e o isolamento populacional natural destas areas.

As situacdes habitacionais indignas identificadas por grau de urgéncia séo:

® Precariedade: estes casos estdo associados ao facto da maior parte
das familias sinalizadas se encontrarem em habitacdes cedidas por
amigos/familiares e em ocupacédo ilegal. O facto de as familias se
encontrarem em situagdes de caréncia financeira, que ndo permite que
possam aceder a uma habitagdo, assim como a auséncia de oferta ao
nivel do mercado de arrendamento, empurram os agregados para
cedéncia de habitacdo. Por sua vez, a ocupacdo ilegal traduz o
fenédmeno de construgdes ou nucleos ilegais degradados, situados em
zonas protegias, cujas familias sdo maioritariamente estrangeiras.
Predominam as habitagdes modveis (autocaravanas ou veiculos
adaptados), as habitacdes pré-fabricadas com extensdes precérias e as
habitagdes constituidas na sua totalidade por elementos precérios, com

sinais de elevada degradacéo fisica.

e Sobrelotacdo: verifica-se em agregados que residem em habitagdes
com divisdes insuficientes e de dimensdes diminutas face ao nimero

de elementos que compdem o agregado e a sua tipologia.
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e Inadequacdo: resulta da reduzida dimensdo de muitos espacos
interiores das habitacdes observadas, da qual se erguem barreiras

arquitetdnicas, principalmente para a populagdo idosa sinalizada.

e Insalubridade e inseguranca: deve-se sobretudo ao avancado grau
de degradacdo do edificado, ao nivel dos telhados e paredes,
isolamento térmico, infiltracdes e humidade, com consequéncias na

salde dos residentes.

e Sobrecarga de custos com a renda: o aumento significativo do peso
da habitacdo no orcamento das familias, resultam numa sobrecarga,
comprometendo a disponibilidade financeira para atender a outras

necessidades relevantes.

2.3.3.3. Tipologias

Analisando as tipologias adequadas as familias, verifica-se que a maioria dos
agregados necessita de habitacdes de tipologia T2 (49%), seguida das
tipologias T1 (34%). A tipologia T3 concentra 10% das tipologias necessarias
dos agregados sinalizados, e a T4 ou mais 8%. Tendo em conta a oferta do
parque habitacional do concelho, verifica-se que existe uma desadequacgdo da
oferta de tipologias, dado que a maioria dos fogos corresponde as tipologias
T3 (34%), seguidas da tipologia T2 (31%), T4 ou mais (25%), T1 (9%), e, por fim,
a tipologia T0 (0,1%). Contudo, segundo a anélise das tipologias adequadas, a
que se verifica com maior frequéncia nas caréncias é a tipologia T2 e T1.
Importa ainda referir que o T2 apresenta os precos de venda por m? mais

elevado comparativamente as restantes tipologias.

No que diz respeito ao mercado de arrendamento, a data do presente estudo
a oferta é bastante escassa. Deste modo, tanto na oferta de habitacdo social
como no mercado de arrendamento, verifica-se que a oferta é insuficiente para

satisfazer as necessidades habitacionais das familias sinalizadas.

Tabela 17 - Fogos concluidos em construcoes novas para habitacio

familiar por tipologia entre 2011 e 2023 (%)

et T2 3T
Tipologias dos fogos

28% 33% 26% 13%

Fonte: INE, 2023
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Se observarmos o mercado de construgdo de novos edificios no concelho de
Vila do Bispo, no periodo de 2011-2023, verifica-se que as porgdes por
tipologia dos fogos concluidos em constru¢do nova vdo de encontro as
tipologias necessérias para dar resposta as caréncias habitacionais. No
entanto, o preco médio de venda por m? é demasiado elevado para os
rendimentos auferidos pelas familias, principalmente em situagdo de caréncia

financeira.

2.3.4. Motivos dos pedidos por tipo de caréncia habitacional

As familias que solicitam apoio habitacional tém em comum a situacdo de
caréncia financeira, sendo que a maioria dos pedidos efetuados foram
realizados por agregados que ndo conseguem aceder a uma habitagdo, e que
por isso, necessitam de uma nova resposta habitacional. De acordo com a
andlise dos agregados familiares sinalizados em situagdo de caréncia
habitacional, verifica-se que na sua maioria enfrentam situagdes de
precariedade, frequentemente associadas ao risco de despejo pela
incapacidade de suportar as despesas e a situacdes de desemprego
prolongado que as empurra para situagdes de cedéncia de habitacdes e de

sem-abrigo.

Desta forma, o motivo de caréncia com mais casos sinalizados recai sobre a
precariedade (88%), sendo que 91 familias estdo a residir em habitacdo cedida
por familiares/amigos, 22 familias residem em alojamento ndo cldssico em
ocupacdo ilegal, 6 estdo em situagdo de sem-abrigo, pernoitando no quartel
dos Bombeiros, armazéns e/ou balnedrio, e 3 familias em regime de

arrendamento com ordem de despejo.

A ocupacéo ilegal é um fendmeno bastante relevante no concelho. Tem sido
realizado um esforco de mapeamento destas situacdes por parte dos servicos

estimando-se cerca de 500 casos.

Esta ocupacdo caracteriza-se pela fixacdo de agregados de varias
nacionalidades, maioritariamente da Europa do Norte, em éreas
tendencialmente rurais/florestais, onde predominam as habitagdes méveis
(autocaravanas ou veiculos adaptados) e pré-fabricadas com extensdes
precarias. Atraidas por um estilo de vida mais ligado a terra, fora da rede e
convengdes sociais, com um modo de vida e apropriacdo do espaco que se

consolida na producdo de subsisténcia ou no regime de trabalho remoto.
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Existem agregados nestas condi¢des a residir no territério hd mais de 20 anos,

sendo este um fendmeno em crescimento.

Este é um cenédrio que levanta vérios desafios ao territério, aliado a
necessidade de pensar a habitacdo, ao cumprimento do Planos de

Ordenamento de territdrio, expectativa e fixagdo dos agregados no territério.

Da auscultacéo realizada no terreno, que levou a caraterizagdo de 20 situagdes,
verifica-se que a maioria destes ndo manifestam a vontade de receber apoio
para acesso a habitacdo digna, mas dada a volatilidade e o facto de
constituirem uma situagdo de caréncia habitacional extrema, estdo previstas

respostas a estes agregados.

Estd assim em curso um trabalho de identificacdo e caraterizacdo desta

populagdo por forma a compreender de forma mais profunda esta questao.

A preponderdncia das familias em precariedade, seguem-se os casos de
sobrelotacdo (3%), com 4 familias, sendo 3 relativas a familias em

arrendamento e 1 proprietéria, e inadequacéo (3%), com 4 familias.

Identificaram-se ainda 8 agregados em situagdo de sobrecarga de custos com
a renda (5%), sendo que destes, 3 beneficiam de apoio financeiro no
pagamento da renda da casa, no &mbito do Regulamento Municipal a Familias

Carenciadas.

Com menor frequéncia, e intimamente ligada a caréncia financeira e a
necessidade de proceder a reabilitacido das habitacdes, encontra-se 1

agregado, proprietario, em situacdo de insalubridade e inseguranca.

De notar que, a evolugdo sociodemografica concelhia dos dltimos anos, trouxe
vérios desafios ao concelho, exigindo uma resposta ajustada as necessidades
dos habitantes, sem perder de vista um futuro desejado de desenvolvimento

social e econdmico no territdrio.
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Tabela 18 - Principais situacdes de caréncia habitacional de acordo com os

casos sinalizados

Situacao de Caréncia
Regime de Ocupacdo | N°de Familias | N° de Pessoas
Habitacional

Insalubridade e

Proprietario 1 1
Inseguranca
Cedéncia por parte de
porp 91 266
familiares e amigos
Ocupagao ilegal
pas g 22 55
Precariedade (alojamento nao cléssico)
Situagdo de sem-abrigo 6 11
Arrendamento 3 7
Arrendamento 3 10
Sobrelotacdo
Proprietério 1 3
Inadequacao Arrendamento 4 7
Sobrecarga de custos
Arrendamento 8 25
com arenda
Total 139 385

2.3.5. Sintese

De acordo com os objetivos:

T oo abtacionss | Fome |

Estdo identificadas 139 familias em situacdo de caréncia

Pessoas e
habitacional, correspondente a um total de 385 pessoas. Do
familias em
_ B total de familias, 65% das familias encontra-se em regime de Camara
situagao .
cedéncia de habitacdo por amigos/familiares, 16% em Municipal

habitacional ' ) '
- ocupacéo ilegal, 13% séo arrendatérios, 4% estdo em situacédo
indigna
de sem-abrigo e 1% sao proprietérias das habitagdes.
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‘ Caréncias Habitacionais m

Taxas de
Esforgo

Desencontro
de pregos

Desencontro
de localizacdo

Desencontro
de tipologias

Lista de familias
em caréncia
habitacional

As familias com rendimento médio mensal até 4 vezes o IAS

ndo conseguem aceder ao mercado de arrendamento com Portal de
taxas de esforco adequadas, tendo em conta os valores andncios
méaximos de renda suportavel pelos respetivos programas de imobilidrios
apoio a renda e o seu rendimento disponivel. Idealista
Portaria 24/2019,

2019-01-17 - DRE

Lista de familias
em caréncia
habitacional

Verifica-se que existe um desencontro entre o ganho médio Portal de

dos trabalhadores por conta de outrem e os precos praticados anuncios

no mercado imobiliario. imobiliarios
Idealista

Instituto Nacional
de Estatistica

Cémara

) . . L a Municipal
As familias identificadas como prioritédrias, no &mbito da unicip

caréncia habitacional, encontram-se dispersas nas é&reas
geogréficas do concelho, sendo de destacar a freguesia de
Vila do Bispo e Raposeira, com maior nimero de familias em
situagdo de caréncia habitacional, com 59 familias,
correspondente a 42% das situacdes sinalizadas.

Lista de familias
em caréncia
habitacional

Visita ao parque
habitacional

Cémara
Municipal

A oferta do parque habitacional no d&mbito do mercado de

compra e venda encontra-se desalinhada face a constituicdo  Lista de familias

dos agregados sinalizados em situacédo de caréncia, dado que em caréncia
a oferta existente se constitui maioritariamente por tipologias habitacional
T3 (34%) e T2 (31%), e uma percentagem relevante dos
agregados sinalizados necessita de habitacdes de tipologia T2 Portal de
(49%) e T1 (34%). anuncios
imobiliarios
Idealista

2.4. Analise SWOT

Com o objetivo de identificar os pontos fortes, pontos fracos, ameacas e

oportunidades do setor da Habitagdo no concelho de Vila do Bispo procede-se

a andlise SWOT:
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Tabela 19 - Anélise SWOT do parque habitacional

I

O concelho de Vila do Bispo estéd inserido na area do Parque Natural do Sudoeste
Alentejano e Costa Vicentina;

Patrimodnio paisagistico e natural de excecdo, aliando a costa sul do Algarve, dominada
pelo turismo de massas em busca do sol e a costa ocidental, inicio do Parque Natural do
Sudoeste Alentejano e Costa Vicentina;

Existéncia de um setor terciario relevante no concelho, com especial relevo para o setor
do comércio e do turismo, que potencia o desenvolvimento do territério;

Face aos concelhos limitrofes, Vila do Bispo é o que pratica os precos de venda por m?
dos alojamentos familiares mais baixos;

Entre 2011 e 2023, verifica-se um aumento populacional de 13%;

O crescimento populacional é explicado em parte pelo saldo migratério positivo, entre
2011 e 2023.

Idade média dos edificios a data dos Censos de 2011 correspondente a 28 anos;

Verifica-se que existe uma desadequacéo da oferta de tipologias de habitacado, dado
que a maioria dos fogos disponiveis corresponde as tipologias T3 (34%), seguidas da
tipologia T2 (31%), e a maioria dos agregados do concelho dizem respeito a casais
sem filhos (45%). Dos nucleos familiares com filhos, a maioria tem apenas 1 filho
(34%);

Dependéncia do transporte privado, nomeadamente, automdvel, para a realizagdo
de deslocacdes no concelho, resultante das caréncias de transporte publico,
insuficiente para as necessidades da populagéo;

Escassa oferta no mercado de arrendamento, o que limita a escolha da populacédo
por esta alternativa habitacional, podendo traduzir-se em consequéncias diretas na
condicdo habitacional das pessoas, especialmente daquelas que ndo conseguem
aceder ao mercado de aquisi¢do.

Observagdo de 14% de fogos vagos no concelho, de acordo com os Censos de 2021, o
que corresponde a 884 alojamentos familiares;

Elevado potencial turistico, resultante da riqueza de recursos paisagisticos e naturais;

As previsdes demogréficas indiciam uma tendéncia de crescimento populacional, aliada
a atragdo de novos habitantes, provenientes na sua maioria de paises estrangeiros
europeus;

Acréscimo significativo do numero de novas empresas (233%) de 2011 a 2023, sinal de
resiliéncia econdmica;

Criagdo a nivel municipal de um quadro de incentivos a fixacdo das familias, no &mbito da
natalidade, educacdo e apoio as familias para aquisicdo de bens e servigos
indispensaveis.

A disperséo do territério, representativa de um elevado desafio a consolidacdo de
nucleos urbanos bem integrados na malha urbana com proximidade aos servicos e
equipamentos, designadamente, satde, escolares e comércio;

Forte fendmeno de construgdes ou nucleos ilegais degradados, situados em zonas
protegidas, nos quais habitam uma comunidade maioritariamente internacional;

Os fogos de habitagdo social estdo todos ocupados, ndo existindo, deste modo,
capacidade para dar resposta as necessidades de habitacdo que se fazem sentir no
concelho;

Elevada percentagem de fogos de ocupacao secundaria (44%), a data dos Censos de
2021, representando 2 579 alojamentos que ndo se traduzem em oferta habitacional;

Entre 2011 e 2023, verifica-se a perda de 8% de jovens residentes no concelho entre
0s 20 e 0s 34 anos de idade;

indice de envelhecimento (199,8) superior ao registado na regido do Algarve (175,6)
(INE, 2023).
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2.4.1. Sintese

A andlise SWOT permite sintetizar pontos de forca e constrangimentos
existentes no concelho de Vila do Bispo ao nivel do parque habitacional.
Através desta é possivel planear e delinear estratégias e objetivos face ao

diagndstico realizado.

Os pressupostos para uma Estratégia Local com solugdes habitacionais de
impacto no desenvolvimento social e urbano do concelho, sdo moldados pelo

territério, por dindmicas econdmicas, sociais e demogréficas.

Tendo por base o conjunto de constrangimentos e ameacas enunciadas,
conclui-se sobre a importancia de tirar o maximo partido das oportunidades a
partir dos pontos fortes registados e ao mesmo tempo da relevancia que uma
Estratégia Local com soluc¢des habitacionais de impacto pode trazer para o

desenvolvimento social e urbano do territério.

Identificar e interpretar as oportunidades e beneficios de um territério traduz-
se na necessidade de obter respostas em linha com a realidade local. A este
nivel, o notdrio investimento do Municipio na diversificacdo econdmica e
captacdo de emprego, da qual resulta um acréscimo do nimero de novas
empresas entre 2011 e 2023, aliada a atual aposta no turismo, bem como em
medidas de apoio a fixacdo das familias constituem-se como fatores relevantes

na dindmica habitacional do concelho.

O territério é dominado por elementos naturais excecionais que potencia a
capacidade de atragdo turistica e induz a atividade econdémica, em particular,

no &mbito do setor terciario.

De relevar ainda, os precos praticados em Vila do Bispo face aos concelhos
limitrofes, sendo o que regista os valores de venda por m? dos alojamentos
familiares mais baixos, o que pode influenciar positivamente a procura

habitacional da populacéo residente e de populacdo nova.

A nivel demogréfico, o concelho de Vila do Bispo regista uma tendéncia de
crescimento populacional continuo, explicado em parte pelo saldo migratério

positivo.

Desenvolver um concelho mais atrativo ao nivel habitacional passa pela
capacidade de aproveitar as oportunidades existentes, pelo que se pretende
um desenvolvimento assente em alternativas habitacionais, podendo assim
tirar vantagens da dindmica empresarial registada, da promocao da atividade

turistica, e consequentemente da atenuacgdo do envelhecimento populacional,
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resultante da atracdo e fixacdo de jovens e familias no concelho. A este nivel
importa destacar, a existéncia de fogos desocupados no concelho que podem
representar uma resposta habitacional, desde que bem integrados na malha

urbana.

Contudo, o parque habitacional do concelho é pautado por edificios
significativamente degradados, com uma idade média de 28 anos, no qual se
observa um elevado nimero de fogos vagos e de ocupacdo secundaria,
resultando num mercado de arrendamento escasso. Paralelamente, verifica-se
um desencontro de tipologias disponiveis no mercado e a composi¢do dos
agregados familiares, bem como entre o ganho médio dos trabalhadores por

conta de outrem e os precos praticados no mercado imobiliario.

Outra questéo relevante a ter em conta na Estratégia Local de Vila do Bispo,
refere-se com a distribuicdo heterogénea da populagdo, com uma dispersédo
da ocupacdo pelas freguesias do concelho, que se pode traduzir em
dificuldades no acesso a bens e servigos, principalmente por parte da
populagdo mais vulnerdvel que se encontra limitada por dificuldades
financeiras e acumula dificuldades de mobilidade. O elevado indice de
envelhecimento, a par da caréncia de transporte publico concelhio, no qual se
verifica uma elevada dependéncia de transporte privado, nomeadamente, do

automovel, podem agravar os fatores de exclusdo social e isolamento.

O estado de conservacdo do edificado, e a sua dispersdo sdo também
elementos relevantes na estratégia, que tem como condicionante operacional
um grau de elevada complexidade na sinalizacdo dos casos e coordenacgéo por
parte das entidades publicas, campo técnico, legal e financeiro, fruto das
caracteristicas do  territério, predomindncia de ocupacdo ilegal,
maioritariamente, por populagcdo estrangeira, e as carateristicas fisicas das

construgoes.

O fenémeno de construcdes ilegais ou nucleos ilegais degradados situados em
zonas protegidas, nos quais habitam uma comunidade maioritariamente
internacional é muito significativo e representa um desafio excecional, seja pela

sua dimens&o, como pela complexidade a nivel social, econémico e ambiental.

Considerando as ameacas e fraquezas relevadas, os fatores de atracdo e
fixacdo de populagdo pela dimensdo econdmica tém sido objeto de atencdo
com investimento publico relevante, e de condicdes para captacdo de novas
empresas em diversas areas, para diversificagdo econdmica e captacdo de
emprego. No entanto, existem outras dimensdes, que reportam ao acesso a

habitacdo, tanto na fixagdo de populacdo como na resposta as situacbes de
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caréncia habitacional, que destacam os seguintes eixos de intervencdo

prioritaria:

e Aidade avangada do parque habitacional, assim como a existéncia de
fogos vagos, pode resultar numa deterioracdo urbanistica do territorio,
evidenciando a necessidade de mobilizagdo dos proprietéarios e de

apoio as familias na recuperacéo das habitacdes.

® Existéncia de construcdes ilegais ou nucleos ilegais degradados
constituidos maioritariamente por populagdo estrangeira, situados em
zonas protegidas, que necessitam de uma resposta eficaz e integrada.
Deverd constituir-se uma estratégia que responda as necessidades
bésicas e estruturais habitacionais, mas que também contribua para a

integragdo e coesdo social.

e Aumento da oferta habitacional que estimule o mercado de

arrendamento e reduza os precos para a aquisicdo de habitacao.

e Criacdo de alternativas para os agregados familiares mais carenciados
(que ndo conseguem aceder a banca) no acesso a uma habitagdo

digna.

e A questdo da acessibilidade e mobilidade intraconcelhia como fator
de coesdo territorial, otimizagdo do parque habitacional disperso pelo
municipio, com consequente expansdo da oferta e reducédo dos défices

demogréficos dos territdrios mais deprimidos.

Os pontos enunciados sdo reveladores da importancia de uma estratégia de
investimento publico e privado por forma a dar resposta as familias mais
vulneraveis e em situacdo de caréncia habitacional que por meios préprios ndo

conseguem aceder a habitacdes dignas a precos comportaveis.

2.5. Objetivos estratégicos e prioridades

Partindo do diagndstico realizado, hd que considerar como um todo a
problematica habitacional do concelho e assegurar um desenvolvimento
equilibrado nas diversas vertentes da Habitagdo. Com isto presente, os objetivos

estratégicos séo:
1.Tornar o mercado mais acessivel;
2.Responder as caréncias habitacionais graves;

3.Requalificar o parque social municipal.
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Considerando 3 niveis de prioridade, prioridade 1 - curto prazo; prioridade 2 -
médio prazo; prioridade 3 - longo prazo, apresenta-se de seguida as prioridades

por objetivo:

Objetivos ELH Nivel de Prioridade

Objetivo 1 - Tornar o mercado mais acessivel

A. Facilitar em termos urbanisticos, administrativos e tributarios a

construcdo de habitacdes para uso habitacional. Prioridade 1

B. Assegurar beneficios tributérios aos proprietarios que oferecam
arrendamentos para os segmentos baixo e médio (DL 68/2019,
Programa municipal enquadrado no Arrendamento Acessivel - art.° 20°
e 23°).

Prioridade 1

C. Monitorizar o alojamento local, assegurando o respetivo

. R . . : Prioridade 1
cumprimento das obrigacdes tributarias relacionadas com o IMI.

D. Construir habitagdo para aumentar a oferta de arrendamentos nao

sociais, mas abaixo dos pregos do mercado, procurando alavancar um

ciclo de crescimento nos arrendamentos, com o apoio do Programa do Prioridade 3
Parque publico de habitacdo a custos acessiveis, recentemente

reforcado com verbas do PRR.

Objetivo 2 - Responder as caréncias habitacionais graves

A. Alojar 135 agregados em grave caréncia habitacional, em
habitacdes construidas dentro dos principios da construcéo Prioridade 2
sustentavel.

B. Reabilitagdo dos fogos das familias carenciadas que séo

. - . - Prioridade 2
proprietérias, nos casos em que estes sdo passiveis de recuperacao.
C. Alojar nos préximos dez anos um nimero indeterminavel de novos
agregados a necessitar de alojamento social, mesmo com algum ..
greg ) 9 Prioridade 3

aumento da oferta de arrendamento no mercado para os segmentos
baixo e médio.

Objetivo 2 - Requalificar o parque social municipal

A. Proceder as obras de renovacdo e de reabilitacio em cada
alojamento de habitagdo social que delas necessita, num total de 2
alojamentos, dotando-as designadamente de melhor eficiéncia
energética.

Prioridade 1

B. Tornar mais justos e eficazes os procedimentos de salvaguarda do

. L N o Prioridade 1
interesse publico em termos de habitacdes municipais. © €
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2.6. Justificacao de prioridades e respetivas medidas

OBJETIVO 1 - TORNAR O MERCADO MAIS ACESSIVEL

A. Facilitar em termos urbanisticos, administrativos e tributarios a

construcio de edificios e casas para uso habitacional
Medidas:

1.A.1. - Criar o Promotor Municipal de Habitacdo - funcionéario ou contratado
externo, dependente da Presidente da Camara e dos Vereadores da Habitacdo
e do Urbanismo, com a fungdo de coordenar a apreciacdo, a aprovagéo e a
execucdo das operagdes urbanisticas relacionadas com a Estratégia Local de
Habitacdo, para estruturar a agilizacdo dos processos relacionados com a

promocéo e a requalificacdo de habitacao.

1.A.2. - Criar o Sistema de Apreciacdo Rapida (SAR) destinado a assegurar a
maxima rapidez no despacho de operacdes urbanisticas relacionadas com a

Estratégia Local de Habitacdo e o respetivo controlo.

1.A.3. - Restruturar as taxas para as operagdes urbanisticas relacionadas com a
construcédo e reabilitacdo urbana de habitacdo, no sentido de beneficiar os

respetivos empreendedores.

B. Assegurar beneficios tributirios aos proprietirios que oferecam
arrendamentos para os segmentos baixo e médio (DL 68/2019, Programa

municipal enquadrado no Arrendamento Acessivel - art.° 20° e 23°)
Medidas:

1.B.1. - Criar um programa municipal enquadrado no Programa de
Arrendamento Acessivel, publicado pelo DL 68/2019, de 22 de maio (art.° 20°

e 23°), assegurando desse modo beneficios fiscais em sede de IRS ou IRC.

1.B.2. - Deliberar a bonificacgo do IMI para proprietarios de imodveis
arrendados, nos termos dos n°s 6 e 7 do art.®° 112 do Cédigo do IMI, publicado
pelo DL n° 287/2003, de 12 de novembro, com as respetivas alteracdes -
minorar 60% o IMl em &reas delimitadas como partes de freguesia, onde se
pretenda incentivar o arrendamento de longa duracgdo, designadamente
mediante a reabilitacdo de imdveis ao abandono ou a construcdo de novos

empreendimentos habitacionais.
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C. Monitorizar o alojamento local, assegurando o respetivo cumprimento

das obrigacdes tributarias relacionadas com o IMI
Medidas:

1.C.1. - O alojamento local é um negdcio que se pretende incentivar, pela
cadeia de valor que acrescenta. Todavia, como negdcio que é, implica o
cumprimento de obrigacdes tributarias especificas, que sdo fundamentais para
as finangas municipais. O incumprimento fiscal torna esta atividade predadora
de arrendamentos de longa duragdo, que sdo necessarios a populacdo.
Criagdo de um programa externo de monitorizacdo periddica do alojamento
local existente em Vila do Bispo, com verificagdo da sua legalidade e do

cumprimento das respetivas obrigacdes tributarias para com o municipio.

D. Construir habitacdo para aumentar a oferta de arrendamento, abaixo
dos precos inflacionados do mercado, procurando alavancar um ciclo de
crescimento do arrendamento e promover a fixacdo de profissionais de

saude no concelho

No ambito do presente objetivo, a Camara Municipal de Vila do Bispo tem
disponiveis os seguintes terrenos®:
- Prédio rustico com artigo n.° 171, secgédo G, freguesia de Vila do Bispo e

Raposeira, Pocinho - Raposeira;

- Prédio rustico com artigo n.° 23, seccdo P, freguesia de Budens, Cerro da

Cova - Figueira;

- Prédio rastico com artigo n.° 21, secgdo N, freguesia de Budens, Covdes -

Budens;

- Area de 404 m? cedida para Equipamentos Coletivos, Sitio do Tonel, Sagres -

Alvard de Loteamento N.° 1/2007.
Medidas:

1.D.1. - Construcdo de um novo empreendimento nao social, a designar, com
custo a calcular, em terreno propriedade municipal, por forma a dar resposta a
uma eventual procura de arrendamento por parte de familias, que, nido se
encontrando em situagdo elegivel para fins do 1° direito, apresentam
capacidade financeira limitada no mercado de arrendamento, bem como de
profissionais de salde. Esta construcdo poderd ser efetuada a custos

controlados.

1.D.2. - Considerando a falta de profissionais de sadde nos cuidados de satde

primérios no concelho, e o fraco mercado de arrendamento, pretende-se criar

> Anexo 3-Localizacdo dos terrenos
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um regulamento que preveja um conjunto de incentivos no arrendamento e/ou
autoconstrucdo de habitacdo prépria pelos profissionais de sadde para

prestarem servicos nas unidades de satide do concelho.

OBJETIVO 2 - RESPONDER AS CARENCIAS HABITACIONAIS GRAVES

A. Alojar 135 dos agregados em grave caréncia habitacional, em

habitacoes construidas dentro dos principios da construcdo sustentavel

O levantamento efetuado pela Cdmara Municipal de Vila do Bispo expds a
existéncia de 135 agregados com graves caréncias habitacionais enquadrados

na legislacdo do 1° Direito.
Medidas:

2.A.1. - Construcdo de um Empreendimento Municipal, com designacéo por
atribuir, freguesia de Vila do Bispo e Raposeira, que tem potencial de

construcdo de 29 fogos, em terreno propriedade municipal.

2.A.2. - Construcdo de um Empreendimento Municipal, com designacéo por
atribuir, freguesia de Budens, que tem potencial de constru¢do de 25 fogos,

em terreno de propriedade municipal.

2.A.3. - Construgdo de um Empreendimento Municipal, com designacdo por
atribuir, freguesia de Sagres, que tem potencial de construgdo de 15 fogos, em

terreno de propriedade municipal.

2.A.4. - Construgdo de um Empreendimento Municipal, com designacdo por
atribuir, freguesia de Sagres, que tem potencial de construgdo de 14 fogos, em

terreno de propriedade municipal.

2.A.5. - Construgdo de um Empreendimento Municipal, com designacdo por
atribuir, freguesia de Vila do Bispo e Raposeira, que tem potencial de

construcdo de 17 fogos, em terreno de propriedade municipal.

2.A.6. - Construcédo de 35 fogos, com localizacdo a atribuir, em terrenos de

propriedade municipal.

B. Reabilitacio dos fogos das familias carenciadas que sdo proprietarias,

nos casos em que estes sdo passiveis de recuperacao
Medidas:

2.B.1. - Apoiar os 2 Beneficiarios Diretos em situacdo de caréncia habitacional

na preparacdo e submissdo da candidatura.
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C. Alojar nos préximos dez anos um nimero indeterminavel de novos
agregados a necessitar de alojamento social, mesmo com algum aumento

da oferta de arrendamento no mercado para os segmentos baixo e médio
Medidas:

2.C.1. - Considera-se provével o surgimento de novos agregados com graves
caréncias habitacionais no dmbito da definicdo legal estabelecida pelo 1°
Direito, dada a inexisténcia atual de arrendamentos por preco razoavel, que se

ird prolongar no tempo nos préximos anos.

OBJETIVO 3 - REABILITAR E REQUALIFICAR O PARQUE SOCIAL
MUNICIPAL

A. Proceder as obras de renovacédo e de reabilitacio em cada edificio de
habitacdo social que delas necessita e alojar 2 dos 125 agregados em
grave caréncia habitacional, dotando-as designadamente de melhor

eficiéncia energética
Medidas:

3.A.1. - Fracdo A - Edificio Plurifamiliar, Rua Comadre Leonor, freguesia de Vila

do Bispo, 1 fogo, estado de conservagdo com patologias consideradas Graves.

3.A.2. - Moradia Monte da Areia, freguesia de Vila do Bispo, 1 fogo, estado de

conservagdo com patologias consideradas Muito Graves.

B. Tornar mais justos e eficazes os procedimentos de salvaguarda do

interesse publico em termos de habitacoes municipais
Medidas:

3.B.2. - Estabelecer um processo interno municipal expedito para resolver as

situacdes de incumprimento das obrigagdes de pagamento de renda social.
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3. SOLUCOES PARA A ELH EM ARTICULACAO COM OS
PRINCIPIOS DO 1° DIREITO

3.1. Opcoes estratégicas em funcdo do diagnédstico de
caréncias habitacionais e das opcdes estratégicas ao nivel
da ocupacao do solo e desenvolvimento do territério

De acordo com o diagndstico realizado é necessério desenvolver uma
resposta habitacional digna para 139 familias, correspondente a 385 pessoas.
2 familias sdo proprietérias das habitagdes, a necessitar de obras de
reabilitacio devido a condi¢gbes de insalubridade e inseguranca e
sobrelotacdo, 91 estdo em regime de cedéncia de habitagdo por parte de
amigos e familiares, 22 vivem em ocupacgdo ilegal em alojamentos ndo

classicos, 6 estdo em situacdo de sem-abrigo e 18 em arrendamento.

Analisando as necessidades das familias sinalizadas, 2 casos poderéo ser alvo
de reabilitagdo no dmbito do 1° Direito, enquanto beneficidrios diretos. 137
familias evidenciam a necessidade de uma nova resposta habitacional que
passa pela construgdo de 135 habitagdes novas em terrenos Municipais, das
quais 122 encontram-se em precariedade (91 em regime de cedéncia de
habitacdo por parte de amigos e familiares, 6 em situagcdo de sem-abrigo, 20
em ocupagdo ilegal e 3 em arrendamento), 3 em sobrelotagdo
(arrendamento), 4 em inadequacdo (arrendamento) e 8 em situagdo de
sobrecarga de custos com a renda. Para as restantes 2 familias em ocupacédo
ilegal e precariedade, prevé-se a reabilitacdo de 2 fogos, propriedade do

Municipio.

Além de sanar as caréncias habitacionais das familias mais vulneraveis,
objetiva-se promover o investimento econémico e a fixagdo de populacéo,
particularmente a populacdo jovem em idade ativa, em consonancia com os
objetivos de desenvolvimento urbano, nomeadamente, através do
desenvolvimento do turismo e das atividades de cultura, recreio e lazer,
promovendo o aproveitamento de recursos enddgenos. Para o efeito ¢é
preponderante promover o mercado habitacional no concelho, pelo que se
pretende promover a reabilitacdo de edificado devoluto, e a mobilizagdo dos
proprietarios dos fogos vagos para a sua reabilitacado, incentivando a pratica

de rendas reduzidas, orientadas para a atragdo e fixagdo da populagéo.

Tendo em conta o diagndstico efetuado, as solugdes habitacionais a

promover, passam pela reabilitacdo das habitacdes degradadas pelos
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1° Direito

Total

beneficiarios diretos, assim como pela construcdo nova para a promogéo de

rendas reduzidas ou condicionadas.

As solucdes poderdo ainda em fase de execucdo das solu¢des habitacionais
passar pelo apoio as familias que, no dmbito das intervengdes nas suas casas,
necessitam de realojamento temporério. Apresentam-se, assim, as solucdes
habitacionais a promover de acordo com as necessidades evidenciadas na

seguinte tabela:

Tabela 20 - Solucées habitacionais a promover no ambito do 1° Direito

Reglme"de Situacao Indigna S?Iug-ao Promotor PO
ocupacao habitacional pessoas
Insalubridade e
inseguranca Reabilitacio Proprietarios
2 Proprietérios (1) 2) s (Beneficiarios 4
Sobrelotacdo Diretos)
(1)
921 Cedéncia por
parte de familiares 266
e amigos
6 Situacio de Precariedade ’
sem-abrigo (120)
20 Ocupacéo 51
llegal Construcéo
(135)
Cémara 7
Sobrelotagédo Municipal 10
3)
18 Arrendamento Inadequacao 7
(4)
Sobrecarga de custos 25
com arenda (8)
2 Ocupagéo Precariedade (2) Reabilitagdo 4
llegal (2)
139 familias 385

3.2. Ordem de prioridade das solu¢des habitacionais

Na prossecucgdo do diagndstico realizado no ambito da Estratégia Nacional
da Habitacdo (2015 - 2031), existe um conjunto de desafios e metas as quais

se pretende dar resposta. A Estratégia Nacional de Habitacdo e o alcance
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dessas metas decorre em torno de 3 grandes Pilares, nomeadamente:
1.Reabilitacdo Urbana
2.Arrendamento Habitacional
3.Qualificacdo dos Alojamentos

Os desafios que se colocam em cada um destes pilares orientam a politica
publica dos préximos anos, e as estratégias locais de habita¢do nos préximos 6

anos. Sao eles:

Tabela 21 - Pilares e medidas ENH

e Incentivar a conservacdo duradoura e regular do edificado
e Reduzir custos e simplificar o licenciamento na reabilitagdo de edificios
e Atrair investimento para a reabilitacdo do parque habitacional

Reabilitacao
Urbana

Arrendamento e Dinamizar o mercado de arrendamento
Habitacional o Integrar e valorizar os bairros e a habitacdo social

e Contribuir para a inclusdo social e a protecdo dos mais desfavorecidos
e Corresponder as novas realidades sociais e demogréficas
e Promover a melhoria das condi¢gdes de alojamento

Qualificacdo dos
Alojamentos

Surge entdo em 2017, a Nova Geracédo de Politica Habitacional que cria um

conjunto de instrumentos de politica que visam:

® Garantir o acesso de todos a uma habitagdo adequada, entendida no
sentido amplo de habitat e orientada para as pessoas, passando por
um alargamento significativo do &mbito de beneficiarios e da dimensdo

do parque habitacional com apoio publico;

e Criar as condi¢cbes para que tanto a reabilitacdo do edificado como a
reabilitacdo urbana passem de excec¢do a regra e se tornem nas formas
de intervengdo predominantes, tanto ao nivel dos edificios como das

areas urbanas.

Os instrumentos que integram a NGPH:
e 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo
e Programa Porta de Entrada

® Programa de Arrendamento Acessivel
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e Chave na M&o - Programa de Mobilidade Habitacional para a Coesédo

Territorial
e Da Habitagdo ao Habitat

e Taxas autdonomas diferenciadas para os arrendamentos habitacionais

com contratos de longa duragdo

e Alteragdes legislativas ao arrendamento urbano

No ano de 2023, surge o programa Mais Habitacdo, com novas politicas para

a habitacdo, que visa promover o acesso a habitacdo a custos acessiveis.

Algumas das principais medidas do Mais Habitacdo s&o:

e Criacdo de um apoio a promogdo de habitagdo para arrendamento

acessivel;

e Nova Geracdo de Cooperativismo para a Promoc¢do de Habitacdo

Acessivel;

® Regras excecionais e transitérias quanto ao valor das rendas nos novos
contratos de arrendamento, subsequentes a contratos celebrados nos

Gltimos cinco anos;

® Mecanismos de protecdo de arrendamento anteriores a 1990 e

garantia da justa compensacao do senhorio;
e Aprovac¢do de medidas fiscais de incentivo e apoio ao arrendamento;

® Incentivo a transferéncia de apartamentos em alojamento local para o

arrendamento habitacional;

e Criagdo de uma contribuicdo extraordindria sobre apartamentos e
estabelecimentos de hospedagem integrados numa fracdo auténoma

de edificio em alojamento local;

e Alargamento do &mbito de isen¢des de fiscalizagdo prévia do Tribunal

de Contas.

Em 2024, é apresentada a Nova Estratégia para a Habitacao que prevé um

conjunto de 30 medidas para enfrentar a crise na Habitag&o:

e Disponibilizacdo de imdveis publicos para habitacdo (build to rent)

com renda/preco acessivel;

® Regime legal semi-automético de aproveitamento de imodveis publicos
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devolutos ou sub-utilizados por apresentacdo casuistica de projeto de

Habitacao;

e Alteragdo da Lei dos Solos para permitir o uso de solos rusticos para

solucdes sustentaveis de Habitacdo;

e Criacdo de Bdnus Construtivo (aumento dos indices e limites de

densidade urbanistica);

e Novas Centralidades Urbanas na envolvente das zonas de pressao

urbanistica, com planos urbanisticos sustentaveis;

® Garantia do Estado a crédito para construcdo de cooperativas com

entrega de terreno publico;
e Linhas de crédito para promocéao do build to rent;

® Pacto com Agentes do Sector para aumento da capacidade

construtiva;

® Reducgdo de IVA para a taxa minima de 6% para as obras de
reabilitacdo e construcdo de Habitagdo, com limites em funcdo dos

precgos;

® Desbloqueio de 25.000 casas do PRR com adocdo de termo de
responsabilidade das Céamaras Municipais, de modo a acelerar os

pprocessos;

e Reforco de financiamento para viabilizar o desenvolvimento de

milhares de outros fogos candidatos, mas n&o financiados no PRR;

® Robustecer a capacidade de promocéo do IHRU através da Construcao
Publica EPE, na realizagdo dos fogos do Programa de Arrendamento

Acessivel:
® Revogacdo do arrendamento forcado;

® Revogacdo da medida do Mais Habitacdo de garantia e substituicdo

do Estado como arrendatério;

e Correcdo das distor¢des introduzidas ao Regime de Arrendamento

Urbano nos Ultimos 8 anos;

® Criagdo do contrato de investimento para built to rent e available-to-

let;
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e Possibilitar constituir um ou mais contratos de seguro através de um

prestador que ndo seja o da preferéncia do mutuante;

® Regulamentacdo, aprofundamento e aperfeicoamento da legislacdo

de desburocratizacdo e simplificacdo administrativa urbanistica;
e Aprovar o Cédigo da Construcgéo;

e Implementagdo da utilizacgdo metodologia BIM e aproximacdo de
plataformas municipais de licenciamento de interface com os agentes

econémicos;

e 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;

e Alojamento Local, revogacdo da CEAL, da caducidade da licenca e

transmissibilidade, e da alteracdo ao coeficiente de vetustez;

® Criacdo do Portal do IHRU para acompanhamento dos processos de

candidaturas;
e Garantia Publica aos jovens para viabilizar o financiamento bancério;

® |sencdo IMT e IS jovem: isencdo dos jovens até aos 35 anos nos

imdveis até ao 4° escaldo (até 316 mil euros);

e Reformulagdo do Porta 65: para colocar a realidade econémica do
jovem em primeiro lugar, acabando com exclusdes em funcdo de

limites de rendas;
® Programa de Emergéncia para o Alojamento Estudantil;

e Implementagdo do Plano Nacional Alojamento 2025-2026: oferta de

mais 18.000 camas;

® Agilizagdo dos programas de subsidio de renda, eliminando as

restricdes, designadamente nas caducidades;

e Criacdo de regulamento de transicdo entre as rendas apoiadas e renda
acessivel, por forma a garantir a ndo existéncia de descontinuidades

nos apoios.
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3.3. Execucgao da ELH 2021-2024

A execucdo do Plano previsto e do Acordo de Colaboragdo ao abrigo do
Programa 1° Direito, foram canalizadas para o Programa de Apoio ao Acesso a

Habitacdo no dambito do PRR.

No &mbito deste programa, o Municipio deu seguimento:

® 3 elaboracdo do projeto para construcdo de 29 fogos;

elaboracgdo e submissdo da candidatura para construgcdo de 29 fogos;

elaboracgéo e submissdo da candidatura para reabilitacdo de 1 fogo;

® resposta a pedidos de esclarecimento;

concluséo da reabilitacdo de 1 fogo e atribuicdo a 1 familias;

® aprovacgdo e celebragcdo do contrato de colaboracéo entre o IHRU e o
Municipio de Vila do Bispo para a construcdo de 29 fogos - N.° SIGA
65114;

e conclusdo do procedimento por Concurso Publico para proceder a

empreitada do projeto N.° SIGA 65114,

3.4. Estimativa financeira e orcamento de solucdes
habitacionais identificadas e enquadramento das potenciais
fontes de financiamento

Apresentam-se, de seguida, solu¢des habitacionais a promover de acordo com

as necessidades evidenciadas:
a. Construcdo de habitacdo a custos controlados em terreno municipal;

b. Reabilitacdo dos alojamentos familiares passiveis de recuperacio e

adaptacgdo pelos proprietérios;

c. Mobilizacdo de proprietérios de fogos devolutos para reabilitar e
colocar no mercado de arrendamento a custos controlados,

beneficiando de contrapartidas fiscais e da seguranca do arrendatario.

78



Estratégia Local de Habitagdo de Vila do Bispo

No dmbito das solugdes descritas procedeu-se a uma estimativa financeira que

contempla:

® a construgdo de 135 fogos em terrenos do Municipio:

- Empreendimento Municipal - freguesia de Vila do Bispo e

Raposeira: 29 fogos (T1-14;T2-11; T3 - 4);

- Empreendimento Municipal - freguesia de Budens: 25 fogos
(T1-8;T2-15;T3-2);

- Empreendimento Municipal - freguesia de Sagres: 15 fogos
(T1-4;,T2-10; T3-1);

- Empreendimento Municipal - freguesia de Sagres: 14 fogos
(T1-4,T2-9;T3-1);

- Empreendimento Municipal - freguesia de Vila do Bispo e

Raposeira: 17 fogos (T1-8; T2-8; T3 - 1)
- Empreendimento Municipal: 35 fogos

® a reabilitacdo de 2 fogos de beneficidrios diretos e 2 fogos do

Municipio.

A presente proposta de alteracdo da ELH, previamente prevista e aprovada em
maio de 2022, tem como objetivo atualizacdo do universo das pessoas e dos
agregados sinalizados em condicdo habitacional indigna, exercendo o previsto
no Artigo 17.° da Portaria n.° 230/2018, de 17 de agosto com a inclusdo de

novos pedidos de apoio.

Inicialmente, de acordo com o diagndstico realizado, identificaram-se 102
familias com necessidade de realojamento, cuja resposta habitacional sera
promovida pelo Municipio, através da construcdo de 5 empreendimentos de
habitacdo social (100 familias) e da reabilitacdo de 2 fogos propriedade do

Municipio (2 familias).

Considerando a atualizagdo do diagndstico, o Municipio de Vila do Bispo
identificou a necessidade de acrescentar a construcdo de 35 fogos para
realojar os agregados em situagdo de caréncia habitacional e a reabilitacdo de

2 fogos por parte dos seus proprietarios.

Neste sentido, e com a presente atualizagdo, a ELH de Vila do Bispo pretende

apoiar, ao abrigo do 1° Direito, 139 agregados e 385 pessoas.

79



Estratégia Local de Habitagdo de Vila do Bispo

Dessa forma, procedeu-se a estimativa do investimento tendo por base o custo
de promocédo estimado para a habitacdo no concelho face a experiéncia de
execucdo da Estratégia até ao presente. Esta experiéncia de implementacéo
da ELH tem demonstrado que os valores de referéncia propostos pelo
Programa 1° Direito ao abrigo do Aviso N.° 01/C02-i01/2021, ndo cobrem as
despesas de investimento necessédrias para a execucdo das solugdes
habitacionais previstas. Desta forma, os investimentos para a promocédo das
solugdes propostas e em linha com o Acordo de colaboragdo em vigor

pressupde a mobilizacdo de capitais préprios.

De acordo com os valores de referéncia em vigor a data da atualizagdo da ELH,

estima-se um investimento necessario na ordem dos 23 milhdes de euros. ’

Tabela 22 - Estimativa financeira

A_Reabilitacao privados_Beneficiarios diretos (2)

notas #1

Areas brutas
(por Unidades totais por

Areas brutas Reabilitacdo

€/ m?

tipologia) tipologia (m?)
Tipologia m? 1890
T2 95 2 190 359 100 €
Total 2 190 359 100 € 359100 €

B_Reabilitacao_Camara Municipal de Vila do Bispo (2)

notas #1
Areas brutas

Areas brutas
(por Unidades totais por

Reabilitacao

€/ m?

tipologia) tipologia (m?)
Tipologia m? 1890
T1 73 10 730 137 970 €
T2 95 8 760 179 550 €
Total 21 1852 317520 € 317520 €
Notas
#1 Areas estimadas dos fogos existentes

Custo de promocao estimado para a habitacdo no concelho face a experiéncia de execucao da Estratégia, de forma a

#2 considerar melhoria da eficiéncia energética, projeto, certificagcdes, coordenagdo e seguranca de obra, assisténcia
técnica e fiscalizagdo, administragdo e financiamento, impostos e taxas (incluindo IVA)

TOTAL

TOTAL



C_Construcio de um Empreendimento Municipal_Freguesia de Vila do Bispo e Raposeira
(29)

notas
: i Construcao
Areas brutas Areas brutas €/ m?
(por Unidades totais por Freguesia de
tipologia) tipologia (m2) | Vila do Bispo e
Raposeira
Tipologia m? 1890
T1 73 14 1022 1931580 €
T2 95 11 1045 1975050 €
T3 117 4 468 884 520 €
Total 29 2535 4791150 € 4791150 € TOTAL

C_Construcio de um Empreendimento Municipal_Freguesia de Vila do Bispo e Raposeira
(17)

notas
Construcao
Areas brutas Areas brutas €/ m?
(por Unidades totais por Freguesia de
tipologia) tipologia (m?) | Vila do Bispo e
Raposeira
Tipologia m?2 1890
T1 73 8 584 1103760 €
T2 95 8 760 1436400 €
T3 117 1 117 221130 €
Total 17 1461 2761290€ 2761 290€ TOTAL

C_Construcao de um Empreendimento Municipal_Freguesia de Budens (25)

notas #1 #2
< < Construcao
Areas brutas Areas brutas
. . €/ m2
(por Unidades totais por .
tipologia) tipologia (m2) AP B
Budens
Tipologia m? 1890
T1 73 8 584 1096 200 €
T2 95 15 1425 2693250 €
T3 117 2 234 442 260 €
Total 25 2243 4231710€ 4231710€ TOTAL
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C_Construcao de um Empreendimento Municipal_Freguesia de Sagres (15)

notas #1 #2
< < Construcao
Areas brutas Areas brutas
. . €/ m?
(por Unidades totais por A
tipologia) tipologia (m2) A B
Sagres
Tipologia m? 1890
T1 73 4 292 551880 €
T2 95 10 950 1795500 €
T3 117 1 117 221130 €
Total 15 1359 2568510 € 2568510 € TOTAL

C_Construgciao de um Empreendimento Municipal_Freguesia de Sagres (14)

notas #1 #2
i < Construcao
Areas brutas Areas brutas
. . €/ m2
(por Unidades totais por A
tipologia) tipologia (m?) ACEREIRCE
Sagres
Tipologia m? 1890
T1 73 4 292 551880 €
T2 95 9 855 1615950 €
T3 117 1 117 221130 €
Total 14 1264 2 388 960 € 2 388960 € TOTAL

C_Construcao_Camara Municipal de Vila do Bispo (35)

notas
Areas brutas Areas brutas -
q q Construcao
(por Unidades totais por
- q - q €/ m2
tipologia) tipologia (m?)
Tipologia m? 1890
T1 73 20 1460 2759400 €
T2 95 12 1140 2 154 600€
T3 117 2 234 442 260 €
T4 128 1 128 291920 €
Total 21 1852 5598 180€ 2 388960 € TOTAL

Reabilitacdo privados (A) + Reabilitacdo (B) +
23016420 € TOTAL

Construcao (C)
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4.PROJECAO DOS OBJETIVOS: UM FUTURO DESEJADO

4.1. Plano de acao: objetivos, metas e acoes necessarias em
funcao dos recursos disponiveis

Um futuro desejado prevé o cumprimento dos seguintes objetivos:
a. Assegurar o acesso a uma habitacdo condigna a todas as familias;
b. Promover o mercado de arrendamento no concelho;

c. Mapear e requalificar edificios vagos e devolutos existentes no

concelho e seus proprietérios;
d. Tornar o mercado habitacional mais acessivel;
e. Atracgdo e fixacdo dos profissionais de saude;

Apresenta-se de seguida um Plano de Ac&o relativo a implementacdo da ELH de

Vila do Bispo.
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Objetivos

A)

Assegurar o acesso a
uma habitacao
condigna a todas as

familias

Todas as familias
identificadas passam a
ter condi¢bes dignas de

habitacao

Tabela 23 - Plano de acdo da ELH do Municipio de Vila do Bispo

Acoes

Reabilitar o edificado por parte dos

proprietarios

Reabilitar o edificado degradado

para fins habitacionais

Adquirir e reabilitar fogos vagos

para prética de rendas reduzidas

Promover a construcdo a custos

controlados

Promover e divulgar programas de

apoio habitacional

Indicadores

% de diminui¢do dos
pedidos de apoio

habitacional

N° de fogos reabilitados

€ de investimento publico

na habitacédo

€ de investimento privado

na habitacdo

N° de agregados apoiados

por programas de apoio

N° de fogos construidos no
regime de custos

controlados

Acdes de divulgagdo de
programas de apoio

habitacional

Promotor

Cémara

Municipal

Investidores

Proprietarios

Cronograma




Promocao de Divulgar programas habitacionais

mecanismos de apoio ao -~ .
com beneficios para o senhorio

arrendamento no N° de novos contratos de

concelho arrendamento acessivel Camara

Atracdo de investimento privado Municipal
B) para reabilitacdo do edificado e

Promover o mercado Sensibilizaéo dos colocagado de habitacdo no Aumento da % de fogos

roprietarios para ; vei o
prop P mercado de arrendamento disponiveis no mercado Proprietarios

de arrendamento no . q
romover a oterta de , :
concelho P acessivel para renda apoiada ou

habitagdo para acessivel promovida por

arrendamento acessivel proprietarios Investidores
Mobilizar os proprietéarios para

reabilitar as habitacdes e aplicacdo

Aumento do n° fogos o o :
9 de rendas acessiveis a longo prazo ~ N°de candidaturas a

disponiveis para programas habitacionais

arrendamento acessivel
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Objetivos

<)

Mapear e requalificar os
edificios vagos e
devolutos existentes
nos principais centros
urbanos e seus

proprietarios

Estratégia Local de Habitagdo de Vila do Bispo

Consolidagao de
aglomerados urbanos
novos e ja existentes
com potencial de
atragdo de populacéo e

NOVOS Servigos

Reabilitagdo de edificios
vagos e devolutos para

funcéo habitacional

Disponibilizagdo de
habitagcdo no mercado
para arrendamento ou
venda a custos acessiveis

as familias

Adequacao da cobertura
darede de
infraestruturas urbanas e
de equipamentos e
servigos sociais, com

particular enfoque em

Levantamento do n° de edificios

devolutos no territério

Mobilizagdo dos proprietérios para

reabilitar as habitacdes

Atracao de investimento privado
para reabilitacdo do edificado e
colocagéo de habitagdo no
mercado de arrendamento

acessivel

Recuperacgdo e requalificacao

paisagistica de zonas degradadas

M

Valor (€) de investimento
privado na reabilitagdo

M2 de érea reabilitada

N° de habitagoes
intervencionadas/
reabilitadas

N° de novos servicos e
equipamentos

Cémara
Municipal

Proprietarios

Investidores

Cronograma
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“

Acoes

Indicadores

Promotor

D)

Tornar o mercado
habitacional mais

acessivel

Facilitar em termos
urbanisticos,
administrativos e
tributérios a construgao
de edificios e casas para

uso habitacional

Assegurar beneficios
tributarios aos
proprietarios que
oferecam
arrendamentos para os
segmentos baixo e

médio

Monitorizar o alojamento
local, assegurando o
respetivo cumprimento
das obrigacdes
tributarias relacionadas

com o IMI

Criar o Promotor Municipal de

Habitacédo

Criar Sistema de Apreciacédo Rapida
(SAR)

Reestruturar as taxas para as
operacgdes urbanisticas
relacionadas com a construcéo e
reabilitacdo urbana de habitacéo,
no sentido de beneficiar os

respetivos empreendedores

Criar um programa municipal
enquadrado no Programa de
Arrendamento Acessivel, publicado
pelo DL 68/2019, de 22 de maio
(art.° 20° e 23°), assegurando desse
modo beneficios fiscais em sede de

IRS ou IRC

Tempo médio de
aprovagdo de processos

urbanisticos

N° de projetos
beneficiados pela nova

estrutura de taxas

N° de contratas celebrados
ao abrigo do Programa

Municipal

N° de proprietéarios que

beneficiam da bonificacdo

% de alojamentos locais

registados e monitorizados

Cémara

Municipal

Investidores
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D)

Tornar o mercado
habitacional mais

acessivel

Facilitar em termos
urbanisticos,
administrativos e
tributérios a construcao
de edificios e casas para

uso habitacional

Assegurar beneficios
tributérios aos
proprietarios que
oferecam
arrendamentos para os
segmentos baixo e

médio

Monitorizar o alojamento
local, assegurando o
respetivo cumprimento
das obrigacdes
tributérias relacionadas

com o IMI

Deliberar a bonificacdo do IMI para
proprietéarios de imdveis
arrendados, nos termos dos n°s 6 e
7 do art.® 112 do Cédigo do IM],
publicado pelo DL n°287/2003, de
12 de novembro, com as respetivas
alteracoes - minorar 60% o IMI em
areas delimitadas como partes de
freguesia, onde se pretenda
incentivar o arrendamento de longa
duragao, designadamente
mediante a reabilitacdo de imdveis
ao abandono ou a construgdo de
novos empreendimentos

habitacionais

Criagdo de um programa externo
de monitorizagdo periédica do
alojamento local existente em Vila
do Bispo, com verificagdo da sua
legalidade e do cumprimento das
respetivas obrigacdes tributarias

para com o municipio

Tempo médio de

aprovacao de processos

urbanisticos

N° de projetos
beneficiados pela nova

estrutura de taxas

N° de contratas celebrados
ao abrigo do Programa

Municipal

N° de proprietéarios que

beneficiam da bonificacdo

% de alojamentos locais

registados e monitorizados

Cémara

Municipal

Investidores

ronograma
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Promover a construcdo a custos

E)

Atracéo e fixagdo de

profissionais de saide

Promover a fixacdo de
profissionais de saude

no concelho

Aumentar o nimero de
profissionais de saude

no concelho

controlados de novo
empreendimento de habitacéo

social

Reabilitagdo do edificado e
promocao de habitacdo a pregos

acessiveis

Criagdo de um regulamento
municipal que preveja incentivos no
arrendamento e na autoconstrugao
de habitagdo propria pelos

profissionais de satde

N° de profissionais de
saude nos cuidados de
salde primarios do

concelho

Cémara
Municipal

Investidores

Proprietarios
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Tabela 24 - Previsdao da implementacao de solugdes habitacionais/ano no ambito do 1° Direito

Reabilitacdo de 2 fogos (privados)

Estimativa Financeira
Reabilitacdo de 2 fogos (CM Vila do Bispo)

Estimativa Financeira

Construcdo 46 fogos - Freguesia de Vila do
Bispo e Raposeira (CM Vila do Bispo)

Estimativa Financeira

Construcdo 29 fogos - Freguesia de Sagres
(CM Vila do Bispo)

Estimativa Financeira

Construcdo 25 fogos - Freguesia de Budens
(CM Vila do Bispo)

Estimativa Financeira

Insalubridade e
inseguranca (1)

Sobrelotacéo (1)

Precariedade (2)

Precariedade (46)

Precariedade (29)

Precariedade (18)

Sobrelotacéo (3)

Inadequacgéo (4)

Proprietérios

Ocupagdo ilegal

Cedéncia por parte de familiares ou
amigos (40)

Situacdo de sem-abrigo (6)

Cedéncia por parte de familiares ou
amigos (29)

Cedéncia por parte de familiares ou
amigos (14)

Ocupagdo ilegal (alojamento n&o classico)

(2)
Arrendamento (2)
Arrendamento (3)

Arrendamento (4)

T1:1|T2: 1
317 520 €

T2:2

359100 €

T1:19|T2: 16|T3:5

T1:3|T2:3
7 552 440€

T1:8|T2:19|T3: 2
4957470 €

T1:4|T2:8|T3:2

T1:2

T1:1|T2: 1
T2:3
T1:1(T2:3
4231710€
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T2: 1

Arrendamento (1)

Precariedade (27) Ocupagao ilegal (18) T1:9|T2:8|T3:1
Construcédo de 35 fogos (CM Vila do Bispo)
Cedéncia por parte de familiares ou

amigos (8) T1:6|T3:1|T4:1

Sobrecarga (8) Arrendamento (8) T1:5|T2:3
Estimativa Financeira 5598 180 €
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4.2. Avaliacdo, monitorizacado e acompanhamento da
implementacao da ELH

A monitorizagdo da implementacdo da ELH é um instrumento fundamental na
orientacgdo, eficacia da intervenc¢do e no cumprimento dos objetivos propostos

no ambito do cronograma previsto.

O processo de avaliagdo sera interno e externo. O executivo, a Divisdo de
Desenvolvimento Municipal e a Divisdo de Urbanismo Municipal assumirdo o
processo de acompanhamento e avaliacdo, e ao nivel externo contamos com o

IHRU - Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana.

A avaliagdo on-going passard pela monitorizacdo do Plano de Acdo, que
permitird avaliar a forma de concretizacdo dos objetivos da ELH assim como o
seu afinamento ou correcdo, a avaliagdo ex-post permitird medir os resultados

e os efeitos gerados pelas intervenc¢des.

A avaliacdo on-going ocorreréd a partir dos seguintes processos:
a. Reunides
b. Elaboracdo dos relatérios de execucdo

A avaliacdo ex-post implicara:

a. ReuniGes semestrais a fim de manter os problemas habitacionais

sanados a longo prazo
b. Aplicacdo de questionarios

c. Avaliacdo anual do estado de conservacdo do edificado

intervencionado

Em ambos os momentos de avaliacdo, pretende-se o envolvimento de todos os
stakeholders, equipas técnicas, beneficiarios, entidades locais publicas e
privadas, sendo chamados a envolver-se e a participar de forma a garantir que
se construam compromissos para a agdo e para a mudanga e que se tome
consciéncia das potencialidades e constrangimentos inerentes a concretizagdo

de cada uma das ac¢des do plano acima exposto.
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5. ENQUADRAMENTO DAS MEDIDAS DO 1° DIREITO

O 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo, orientado para
assegurar o acesso a uma habitacdo adequada as pessoas que vivem em
situacdes indignas e que ndo dispdem de capacidade financeira para aceder,
sem apoio, a uma solugdo habitacional adequada prevé um conjunto de

solucdes que podem passar por:

1. Reabilitar o edificado: A reabilitacio pode ser realizada em
Habitacdo propria pelo agregado em regime de autopromocao. Isto &,
o préprio agregado contrata diretamente a empreitada, da construcédo
de prédio unifamiliar destinado a proporcionar-lhe uma habitacdo
adequada. Assim como também pode ser realizada por entidades
publicas para arrendamento (incluindo bairros de que sejam
proprietarios), em prédios em é&reas urbanas degradadas e em

equipamento complementar.

2. Arrendar: Passa pelo arrendamento de fogos para subarrendamento
(Prazo inicial minimo de 5 anos) e pelo arrendamento a moradores de

nucleos degradados por prazo minimo de 10 anos.

3. Construir: A construgdo pode realizar-se em habitagdo prépria pelo
agregado em regime de autopromocgdo e em prédios habitacionais
para atribuir a pessoas elegiveis ou ao nivel de equipamento

complementar.

4. Adquirir fragcdes ou prédios: A aquisicido pode ser aplicada a prédios
ou fracdes habitacionais para arrendamento ou a prédios em nucleos

precéarios ou degradados.

5. Adquirir terrenos: Destinados a construcdo de prédio ou de

empreendimento habitacional.

As solucbes habitacionais podem ser financiadas ao abrigo do 1.° Direito

desde que cumpram os seguintes requisitos:

a. A aquisicdo de terrenos, e a construcdo ou aquisi¢cdo de prédios
habitacionais destinam-se a assegurar uma habitacdo adequada noutro
local as pessoas e agregados identificados em levantamento efetuado
pelo municipio competente e estd assegurada a demolicdo de todas as

construgdes nao licenciadas aquando da respetiva desocupacéo;

b. A intervencdo de reabilitacdo insere-se em processo de legalizacdo

das constru¢des que faculta aos respetivos moradores o acesso a uma
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habitacdo adequada, podendo aplicar-se, em caso de expropriacdo

pelo municipio, o financiamento de solucdes habitacionais especiais®.

As despesas elegiveis previstas séo:
e O preco das aquisi¢cdes ou das empreitadas;

e Os trabalhos e fornecimentos necessédrios as solugbes de
acessibilidades e de sustentabilidade ambiental que ndo estejam

incluidos nos fornecimentos da empreitada;

e As prestacbes de servigos relacionadas com projetos, fiscalizacdo e

seguranca da obra;

e Os atos notariais e de registo de que dependa a regular contratacéo e

garantia dos apoios.

e As despesas referidas incluem o valor do Imposto sobre o Valor
Acrescentado (IVA) aplicavel, salvo no caso de a entidade financiada

poder exercer o direito a sua dedugdo.

> No caso de solugdes habitacionais de reabilitacdo, de aquisicdo e reabilitacdo ou de aquisicdo de terrenos e constru¢do no ambito

dos artigos 11.° e 12.°, as percentagens maximas de comparticipagdo sao acrescidas em 10 % e o empréstimo pode ter por objeto a
totalidade da parte ndo comparticipada do financiamento.
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6. NOTAS FINAIS

1 | As comparticipagdes relativas a reabilitagdo, construcdo ou aquisicdo
reportam-se exclusivamente a parte das despesas elegiveis relativa as fracdes
habitacionais e dreas habitacionais dos prédios, tal como definidas nas alineas
) a 0) do artigo 4.° ¢ do Decreto-Lei n.° 37/20187, que se destinem a habitacdo
propria e permanente, arrendamento apoiado, renda condicionada, rendas
reduzidas por efeito de programas especiais ou propriedade resoluvel, sendo
o respetivo montante calculado com base na parcela do total das despesas
elegiveis proporcional aquelas areas, sem prejuizo do disposto nos nimeros

seguintes.

2 | No caso de unidades residenciais, sdo consideradas para efeito de
comparticipagdo as despesas elegiveis relativas a totalidade da area do prédio

ou da fracdo destinadas as mesmas, tal como definidas na alinea q) do artigo

4.°8do Decreto-Lei n.° 37/2018.

3 | Para efeito do célculo das comparticipagdes as éreas habitacionais, a
parcela das despesas com obras e equipamentos destinados a conferir aos
prédios e as habitacdes as condi¢bes de cumprimento das normas técnicas de
acessibilidade e de solucdes de sustentabilidade ambiental é acrescentada na

totalidade ao correspondente valor de referéncia, até ao méximo de 10 % do

6 1) «Fragdo», cada uma das partes de um prédio, esteja ou ndo em regime de propriedade horizontal, que constitui uma unidade

independente, com saida prépria para uma parte comum do prédio ou para a via publica, e as respetivas partes acessorias;

m) «Partes acessérias da fragdo», os espagos destinados a garagem ou estacionamento e a arrecadagdo ou arrumos, que estejam
afetos ao uso exclusivo da fracdo, e as areas privativas de acesso e circulagdo, bem como, se for o caso, a quota-parte em partes
comuns do prédio;

n) «Fracéo habitacional», a fracdo destinada a fins habitacionais;

o) 'Area habitacional de um prédio', o somatério das areas brutas das fracdes habitacionais de um prédio, sendo consideradas as
areas brutas privativas das fracées quando o valor de referéncia para célculo da comparticipacdo for o valor mediano das vendas

por m? divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica, I. P. (INE, I. P.);

7
Pode ser consultado no anexo 4.

8 ) . . . . e o . :
q) «Unidades residenciais» as areas destinadas a utilizacdo habitacional, exclusiva ou coletiva, de pessoas e de agregados

familiares, delimitadas por paredes separadoras e integradas numa fracdo ou num prédio dotado de espacos complementares de

utilizagdo comum afetos a socializagéo e a assisténcia aos residentes;
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valor total da empreitada de construcdo ou de reabilitacdo, sem prejuizo do

disposto nos nimeros seguintes.

4 | No caso de intervencdes de reabilitacdo, apenas sdo comparticipaveis as
despesas relativas a solugdes de eficiéncia energética que incluam melhoria do
desempenho energético, evidenciado mediante certificacdo energética final
que ateste o cumprimento do Decreto-Lei n.° 101-D/2020, de 7 de dezembro,
alterado pelo Decreto-Lei n.° 102/2021, de 19 de novembro, e pelo Decreto-
Lei n.° 11/2025, de 19 de fevereiro, que estabelece os requisitos aplicaveis a
edificios para a melhoria do seu desempenho energético e regula o Sistema de

Certificagdo Energética de Edificios.

5 | Com excecdo do apoio ao arrendamento para subarrendamento, quando
haja lugar a aplicacdo conjugada de duas ou mais majoragdes da
comparticipagdo, a percentagem total dessas majoragdes ndo pode ser

superior a 25 %.
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Anexo 1 | Conceito de condi¢bes indignas de habitagdo no dambito do Programa

1° Direito, segundo o art. 5° do Decreto-Lei n.° 37/2018:

“Vivem em condicdes indignas as pessoas que nao dispdem de uma habitacdo

adequada, residindo de forma permanente, nomeadamente, em situacdo de:

a) Precariedade, considerando-se como tais as situacbes de pessoas sem
abrigo, tal como definidas nos termos da alinea f) do artigo anteriorg, bem

como os casos de pessoas sem solug¢do habitacional alternativa ao local que
usam como residéncia permanente, quando tém de o desocupar por causa
relacionada com a declaracédo de insolvéncia de elementos do agregado, com
situacdes de violéncia doméstica, com operagdes urbanisticas de promogao
municipal ou com a ndo renovacgao de contrato de arrendamento nos casos de
agregados unititulados, agregados que integram pessoas com deficiéncia ou

arrendatérios com idade superior a 65 anos;

b) Insalubridade e inseguranca, nos casos em que a pessoa ou o agregado
vive em local, construido ou nado, destituido de condicdes basicas de
salubridade, seguranca estrutural, estanquidade e higiene ou por ser uma

edificacdo sem condi¢cdes minimas de habitabilidade;

c) Sobrelotacdo, quando, da relagdo entre a composicdo do agregado e o
nimero de divisdes da habitacdo, esta constitui um espaco de habitacdo

insuficiente, por falta de 2 ou mais divisdes, nos termos do conceito espago de
habitacdo sobrelotado '? usado pelo Instituto Nacional de Estatistica, I. P. (INE,
l.P.);

d) Inadequacgdo, por incompatibilidade das condi¢des da habitagdo com

caracteristicas especificas de pessoas que nele habitam, como nos casos de

pessoas com incapacidade ou deficiéncia, em especial quando a habitagdo:
i) Tem barreiras no acesso ao piso em que se situa; e ou

ii) As medidas dos vdos e areas interiores impedem uma circulacdo e
uma utilizacdo ajustadas as caracteristicas especificas das pessoas que

nelas residem.”

e) Sobrecarga de custos com a renda ou a prestacdo mensal do crédito a
habitacdo, quando esta implique uma taxa de esforco superior a 40 % do

rendimento médio mensal a que se refere o artigo 9.°

9 o .
«Pessoa em situacdo de sem-abrigo», aquela que se encontre:

i) Sem teto, vivendo no espaco publico, alojada em abrigo de emergéncia ou com paradeiro em local precério; ou

i) Sem casa, encontrando-se em alojamento temporério destinado para o efeito.
10 . . e . R R
Considera-se que o nimero de divisdes é suficiente quanto existe uma divisdo comum, uma divisdo para cada casal, uma

divisdo para cada adulto, uma divisdo para cada duas pessoas do mesmo sexo com idades entre os 12 e os 17 anos, uma divisdo

para cada pessoa de sexo diferente com idades entre os 12 e os 17 anos, uma divisdo para cada duas pessoas com menos de 12
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Anexo 2 | Principios do 1° Direito de acordo com o art. 3° do do Decreto-Lei n.°

37/2018:

“a) Principio da acessibilidade habitacional, segundo o qual uma pessoa
ou um agregado tem direito a que sejam criadas condi¢des para que os
custos com o acesso a uma habitacdo adequada e permanente sejam
comportaveis pelo seu orgcamento sem comprometer a satisfacdo de

outras das suas necessidades bésicas;

b) Principio do planeamento estratégico local, em funcdo do qual as
solucdes habitacionais a promover ao abrigo do 1.° Direito devem estar
alinhadas com as estratégias municipais e supramunicipais de politica
local de habitacdo, no quadro das opcgdes definidas pelos Municipios
para o desenvolvimento dos seus territorios, em especial ao nivel da
ocupacdo do solo, da requalificacdo e da modernizacdo do parque
imobilidrio urbano, da coesdo socioterritorial e econémica, da igualdade

e ndo discriminacdo e da sustentabilidade os espagos urbanos;

c) Principio da integracdo social, no sentido de o apoio ao acesso a
habitacdo ndo significar o apoio a qualquer solucdo habitacional,
devendo ser favorecidas solugdes de ocupacdo dispersas em zonas
habitacionais existentes ou que garantam a diversidade social e estejam
inseridas no tecido urbano, assim se promovendo a integracdo da
pessoa ou do agregado nas comunidades residentes e evitando-se

fenémenos de segregacédo e de exclusdo socioterritorial;

d) Principio da estabilidade, segundo o qual deve existir uma atuacéo
conjugada dos diferentes atores institucionais envolvidos na facilitacdo
do acesso a habitacdo por parte das pessoas mais desprotegidas, bem
como ao nivel da sua protecdo, integragdo e autonomizagdo, por forma a
que estas sejam providas, ndo apenas de uma habitacdo, mas das
condicbes habitacionais, financeiras e sociais necessarias a sua
autonomizacdo e a estabilidade das solucdes apoiadas ao abrigo do 1.°

Direito;

e) Principio da cooperacéo, pelo qual todos os atores, sejam publicos ou
privados, devem promover a definicdo e concretizagdo de
procedimentos convergentes e articulados entre eles de modo a
assegurar que as solucdes habitacionais ao abrigo do 1.° Direito
integram medidas complementares de acompanhamento técnico e
social, antes, durante e apds a respetiva promocgdo, no sentido de

maximizar a sua eficicia, coeréncia e estabilidade;
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f) Principio da participagdo, no sentido de ser assegurado que os
destinatérios das habita¢es financiadas ao abrigo do 1.° Direito séo
chamados, diretamente ou através de associacdes que os representem, a
participar na definicdo e implementacdo das solugdes habitacionais e
sociais que |lhes sdo destinadas, em particular quando estdo em causa
interesses especificos de pessoas e grupos mais vulnerdveis,
nomeadamente as comunidades ciganas e as pessoas em situagdo de

sem abrigo;

g) Principio da equidade, segundo o qual deve ser assegurada uma justa
reparticdo do esforco operacional e financeiro exigido a todas as
entidades, publicas e privadas, envolvidas na promogdo de solugdes
habitacionais que permitam garantir o acesso a habita¢do por parte de
pessoas financeiramente carenciadas e a viver em situagdo habitacional

indigna;

h) Principio da perequacgdo, pelo qual o Municipio competente deve
adotar os mecanismos necessdrios para assegurar uma justa
redistribuicdo dos beneficios e dos encargos decorrentes de operacgdes
urbanisticas promovidas no ambito e para efeito de solucdes
habitacionais financiadas com o apoio do Estado ao abrigo do 1.°

Direito;

i) Principio da reabilitacdo do edificado, segundo o qual o apoio publico
ao abrigo do 1.° Direito deve privilegiar a disponibilizacdo de habitacdes
através da reabilitacdo do edificado, em vez da construcdo de nova
edificacdo, como forma de contribuir para a valorizacdo do parque
habitacional, para a requalificacdo e revitalizacdo das cidades e para a

sustentabilidade e uso eficiente dos recursos;

j) Principio do incentivo ao arrendamento, no sentido de que o apoio
publico ao abrigo do 1.° Direito deve privilegiar o acesso a uma
habitacdo arrendada em detrimento da aquisicdo de habitagdo, como
forma de contribuir para o equilibrio entre regimes de ocupagéo e a

promocao e regulagdo do mercado de arrendamento;

k) Principio das acessibilidades, de acordo com o qual as obras de
reabilitacgdo ou de construcdo em fracdes e prédios destinados a
habitacdo devem integrar solu¢des de melhoria da acessibilidade,
exigiveis nos termos das normas técnicas legalmente aplicaveis, que
proporcionem a pessoas com mobilidade e autonomia condicionadas

condi¢des de facilidade e de conforto nos acessos a sua habitagdo e na
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circulacédo no interior da mesma;

) Principio da sustentabilidade ambiental, segundo o qual, na promocéo
das intervencdes de reabilitacdo e de construcdo apoiadas ao abrigo do
1.° Direito, sédo de adotar equipamentos, tecnologias e ou processos
conducentes a uma utilizacdo racional da energia e da &gua e a
maximizacdo da eficiéncia no uso das mesmas, no sentido de evitar
desperdicios, otimizar os consumos e favorecer a sustentabilidade

energética e hidrica.”
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Anexo 3 | Localizagdo terrenos

Objetivo 1, D. Construir habitacdo para aumentar a oferta de arrendamento,
abaixo dos pregos inflacionados do mercado, procurando alavancar um ciclo de
crescimento do arrendamento e promover a fixagdo de profissionais de satde no

concelho

Prédio ristico com artigo n.° 171, seccao G, freguesia de Vila do Bispo e

Raposeira

Pocinho - Raposeira
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Prédio rustico com artigo n.° 23, seccio P, freguesia de Budens

Cerro da Cova - Figueira
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Prédio rustico com artigo n.° 21, seccdo N, freguesia de Budens

Covodes - Budens
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Area de 404,00 m? cedida para Equipamentos Coletivos

Sitio do Tonel, Sagres - Alvara de Loteamento N.° 1/2007
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