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1.NOTA INTRODUTORIA

by

O presente instrumento refere-se a proposta de delimitacdo das areas que cumprem os requisitos
estabelecidos no Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de maio, o qual procede ao agravamento do imposto

municipal sobre iméveis relativamente a prédios devolutos em zonas de pressao urbanistica.

O objetivo sera a majoragdo do Imposto Municipal sobre Imoéveis (IMI) dos imoéveis devolutos em
complemento das a¢des consideradas na Estratégia Local de Habitacdo, a par do Plano Municipal de
Habitacdo.

O direito a uma habitacdo de dimensdo adequada, em condi¢des de higiene e conforto e que preserve a
intimidade pessoal e a privacidade familiar estd consagrado no artigo 652 da Constituicdo da Republica
Portuguesa. Neste contexto, uma politica nacional de habitacdo deve contemplar a construcdo de
habitacdes acessiveis, econémicas e socialmente adequadas, a par de estimular a construcao privada,

em colaboragdo com as autarquias locais.

O reconhecimento de que a habitacdo e a reabilitacdo do edificado contribuem para a melhoria da
qualidade de vida das populagdes, para a revitalizacdo e competitividade das cidades e para a coesdo
social e territorial, vem por meio da Resolucdo do Conselho de Ministros n.2 502-A/2018, de 2 de maio,

que define os objetivos estratégicos da Nova Geragao de Politicas de Habitacao.

A delimitacdo das Zonas de Pressao Urbanistica (ZPU) deve ser conjugada com a Estratégia Local de
Habita¢do e com politica publica de habitacao, expressa na Lei de Bases da Habitacdo, Lei n.2 83/2019,
de 9 de setembro, regulamentadas pelo Decreto-lei n.2 89/2021, de 3 de novembro, que contém as
normas relativas a garantia de alternativa habitacional, ao direito legal de preferéncia e a fiscalizacdo de

condicoes de habitabilidade.

As ZPU devem utilizar o conceito de Prédio Devoluto, em conformidade com o Decreto-Lei n.2 67/2019,
de 21 de maio (que “procede ao agravamento do imposto municipal sobre imdveis relativamente a
prédios devolutos em zonas de pressdo urbanistica”), que altera o Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de

agosto (que “aprova a definigdo do conceito fiscal de prédio devoluto”).

Recentemente, o Programa Nacional de Habita¢do foi publicado através da Lei n.2 2/2024, de 5 de
janeiro, surgindo no seguimento da Nova Gerac¢ao de Politicas de Habitacao (NGPH), Resolucdo do
Conselho de Ministros n.2 50-A/2018, de 2 de maio (que “aprova o sentido estratégico, objetivos e
instrumentos de atuagdo para uma Nova Geragdo de Politicas de Habitacdo”). Neste Programa constam
as linhas estratégicas, os Eixos, as Medidas, respetivos Objetivos e Metas para 2026, existindo neste

instrumento, algumas medidas em que as autarquias locais sdo também promotoras.

Para o desenvolvimento do presente relatério e proposta, foram utilizadas metodologias de andlise
estatistica (que seguiram o diploma de referéncia) bem como foi aplicado o conhecimento sobre o
territério. Esta andlise estatistica permitiu retirar conclusées acerca da distribuicdo e principais

caracteristicas quer da populacao residente, quer do parque habitacional existente. Foram utilizados os
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dados mais recentes, e com o grau de desagregacdo estatistica espacial o mais concreto possivel (desde

a subsecao estatistica a NUT II).

Em termos de ordenamento do territério, utilizou-se a informacao proveniente do Plano Diretor

Municipal do Seixal, em vigor, com identificacdo das areas urbanizadas ou em urbanizagao.

Quanto a tramitacdo desta proposta de Zonas de Pressdo Urbanistica, a CAmara Municipal desenvolve-a
e propde a Assembleia Municipal a sua aprovacdo. Apoés aprovada, pela Assembleia Municipal, a
delimitagdo sera publicitada no Boletim Municipal e publicada no Diario da Republica, 2.2 série, por

Aviso.
1.1. ENQUADRAMENTO LEGAL

No contexto da Habitacdo, as bases do direito a habitacdo, nos termos da Constituicio da Republica
Portuguesa, artigo 652, estdo consagradas na Lei de Bases da Habitacao (LBH, Lei n.2 83/2019, de 9 de

setembro).

As autarquias locais, a par do Estado e das regides auténomas, tém o dever de promover o uso efetivo
de habitacdes devolutas de propriedade publica e incentivar o uso efetivo de habitacdes devolutas de
propriedade privada (n.2 2, do artigo 282 da LBH).

No mesmo diploma, conforme o n?l, do artigo 372, “(..) Na concretizacdo das politicas de solos,
ordenamento do territdrio, reabilitacdo urbana e habitagdo, a lei garante ao Estado, ds regides auténomas
e as autarquias locais o recurso aos instrumentos adequados, nomeadamente a posse administrativa, ao

direito de preferéncia e, quando necessdrio, a expropriacdo mediante indemnizagdo.”

O Programa Nacional de Habitaciao (PNH, Lei n.2 2/2024, de 5 de janeiro), publicado em 2024,
substitui a Estratégia Nacional para a Habita¢do. Este Programa, numa perspetiva plurianual, referente
a 2022-2026, define os objetivos, bem como as principais medidas e programas, que permitem

concretizar os eixos de intervencao da politica nacional de habitacio.

No rebatimento destas preocupagdes nacionais, os municipios devem integrar a politica municipal de
habitacdo nos instrumentos de gestdo territorial garantindo a sua boa execucdo, devendo a mesma
consubstanciar-se numa Carta Municipal de Habitagao (CMH) que “é o instrumento municipal de
planeamento e ordenamento territorial em matéria de habitagdo, a articular, no quadro do Plano Diretor
Municipal (PDM), com os restantes instrumentos de gestdo do territdrio e demais estratégias aprovadas ou
previstas para o territorio municipal”, conforme o n.2 1, do artigo n.2 222, da LBH. Assim, os
“instrumentos de gestdo territorial de dmbito municipal incluem as medidas necessdrias para o
dimensionamento adequado das dreas de uso habitacional, bem como a protecdo e valorizagdo da
habitagdo e do habitat, vinculando, nos termos da lei, entidades publicas e privadas.” (LBH - Lei n.2

83/2019, de 9 de setembro).
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Ainda neste ambito, vem o artigo 34.2, n® 1 da LBH reforcar que “garantia do direito a habitacdo
pressupde a defini¢do publica das regras de ocupagdo, uso e transformagdo dos solos, no quadro da

Constituigdo e da lei de bases da politica de solos e ordenamento do territorio.” (...)

Ainda o n® 3, do mesmo artigo, a lei dita que a “politica de habitacdo implica a disponibilizagdo e reserva

de solos de propriedade publica em quantidade suficiente para assegurar, nomeadamente:

a) A regulagcdo do mercado habitacional, promovendo o aumento da oferta e prevenindo a especulagéo
fundidria e imobilidria;
b) A intervengdo publica nos dominios da habitagdo e reabilitacdo urbana a fim de fazer face as caréncias

habitacionais e as necessidades de valorizagdo do habitat;

c) A localizagdo de infraestruturas, equipamentos e espagos verdes ou outros espagos de utilizagdo coletiva

que promovam o bem -estar e a qualidade de vida das populagées.”

Acresce que os instrumentos de promogao da habitagao publica, estdo aclarados no artigo 272 da LBH,

referente a promocao e gestdo da habitacdo publica.

No que respeita a garantia de alternativa habitacional, ao direito legal de preferéncia e a fiscalizacao de
condicdes de habitabilidade, a LBH é regulamentada pelo Decreto-Lei n.2 89/2021, de 3 de novembro
(que “regulamenta normas da Lei de Bases da Habitagdo relativas a garantia de alternativa habitacional,

ao direito legal de preferéncia e a fiscalizagcdo de condigdes de habitabilidade”).
Acerca dos direitos de preferéncia, é aqui estabelecido que:

“1 — O Estado, as regiées auténomas e os municipios gozam do direito de preferéncia nas alienacées
onerosas de imdveis de uso habitacional, para além das demais situagées previstas na lei, nas seguintes

circunstdncias:

a) Numa zona de pressdo urbanistica, delimitada com fundamento na falta ou desadequagdo da oferta,

nos termos previstos no artigo 2.2 -A do Decreto -Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, na sua redagdo atual;

b) Em territdrios identificados no Programa Nacional de Habitacdo com fundamento na falta ou

desadequagdo da oferta referida na alinea anterior.” (artigo 6.2, do DL 289/2021, de 3 de novembro).

Nesta sequéncia, a delimitacdo das ZPU, deve ser realizada em conformidade com o Decreto-Lei n.2
67/2019, de 21 de maio, onde se determina o agravamento do IM], relativamente a prédios devolutos

em zonas de pressdo urbanistica.

O Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de maio, o qual, alterando o Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto,
atualiza o conceito fiscal de Prédio Devoluto. No artigo 22 deste diploma, define-se que o “prédio
urbano ou a fragdo autéonoma que durante um ano se encontre desocupado é classificado como devoluto,
nos termos previstos no presente decreto-lei.”. Descreve ainda, os critérios que devem ser observados
enquanto indicios de desocupacao, competindo aos municipios a identificacdo dos prédios urbanos ou

fragcdes autdbnomas que se encontrem devolutos (artigo 42, do DL n.2 67/2019, de 21 de maio).

A esta competéncia, junta-se o dever de cooperacdo com os municipios, expresso no artigo 52.
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Acresce que aos prédios urbanos ou fracdoes autdbnomas que se encontrem devolutos ha mais de dois
anos, quando localizados em zonas de pressao urbanistica, estdo sujeitos a agravamento das taxas cujas
receitas sdo afetas pelos municipios ao financiamento das politicas municipais de habitacido, conforme o
artigo 11292-B, do mesmo diploma, em aditamento ao DL n.2 287/2003, de 12/11 (CIMI, Cédigo do

Imposto Municipal sobre Iméveis).
1.2. Do AMBITO NACIONAL AO LOCAL

Como anteriormente referido o PNH, estabelece os objetivos, prioridades, programas e medidas da

politica nacional de habitacao.

Neste Programa é manifestado o diagnostico das caréncias habitacionais, quantitativas e qualitativas,
com base no levantamento dos recursos habitacionais disponiveis, publicos e privados, e o seu estado
de conservacao e utilizacdo. Contém o elenco, o calendario e o enquadramento legislativo e orcamental
dos programas e medidas propostos, identifica as fontes de financiamento e os recursos financeiros a
mobilizar bem como os agentes a envolver (artigo 172 da LBH). Como ja se disse, este PNH corresponde

ao periodo entre 2022 -2026.

No Municipio do Seixal, a politica de habitacdo tem vindo a evoluir positivamente nos dltimos anos,
tendo sido elaborados, aprovados e utilizados os novos instrumentos locais de gestdo da questdo

habitacional.

No que se refere a reabilitacdo urbana, estdo ainda em conclusdo os processos de reconversdo
urbanistica das areas de génese ilegal e houve um reforco da estratégia de renovacao e de reabilitacdo

de areas identificadas como Area de Reabilitacio Urbana (ARU).

Foi feito um levantamento exaustivo dos prédios devolutos na ARU que servira de informacao base para

a prossecucdo da estratégia municipal.

Pelo Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de Junho, foi criado o 12 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitagdo, programa que sublinha a necessidade de eliminar o fator condi¢des habitacionais indignas,

estimulando cada Municipio a estruturar a sua Estratégia Local de Habitagao.

O Municipio do Seixal tem a sua Estratégia Local de Habita¢do (ELH), desde Setembro de 2020.
Entende a CMS que, ali o Municipio define os seus objetivos e prioridades, no sentido da resolu¢do das
suas multiplas caréncias nesta matéria, num espaco temporal de 6 anos (até 2026) e que, por isso, este
documento podera servir de base para a elaboracao da Carta Municipal de Habitacdo, na medida que é
sistematizada a oferta existente bem como as caréncias, uma vez feito o diagnéstico dos locais com

necessidade de intervencao, e definidas as prioridades de intervencao.

“Em termos de prioridades foram definidos dois grupos distintos conforme o tipo de investimento

considerado. Assim, temos:

* Prioridade 1 e 2 onde se encontra a grande fatia de investimento publico que inclui quer construgéo

nova quer reabilitacdo e/ou aquisi¢do de fracgdes ou edificios que respondam as necessidades urgentes
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de habitagdo. Considerou-se também como parte do grupo integrado na prioridade 1 a promogdo de
habitacdo jovem onde se propée um sistema misto entre investimento publico e privado ndo
especulativo.

* Prioridade 3 e 4 onde se encontra a parte do investimento privado, ou seja, dos moradores e que se
refere quer a regularizacdo das cooperativas habitacionais, quer ds diversas situacdes em que se
encontram parte das AUGI (incluindo a que se encontra em situagdo de ndo reconversivel), quer dos
privados dispersos que poderdo candidatar-se, ao abrigo do 12 Direito, para obras de reabilitagdo e
melhoria das suas casas. Para qualquer dos processos previstos nestas duas linhas de prioridade faz-se
a proposta de o municipio criar um gabinete técnico de apoio especifico que apoie e acompanhe cada
um destes processos, a serem entregues ao IHRU (entidade responsdvel pela sua gestdo e
financiamento).” (in, ELH - Seixal, 2020).

Na ELH consta um resumo das acdes e programas que, ao logo do tempo, foram tendo lugar no

Municipio.

“Anterior a Nova Geragdo de Politicas de Habitagdo (2018) foram implementados programas no concelho,

nomeadamente o Programa Especial de Realojamento (PER), o Programa Especial de Realojamento -

Familias e Programa de Solidariedade e Apoio a Recuperagdo de Habitagdo (SOLARH).
Programa Especial de Realojamento - PER

O principal objetivo do PER era garantir o realojamento de familias que vivessem em barracas,
identificadas pela Cdmara Municipal em 1993. No Seixal o Programa PER previa o realojamento de 635

familias entre 1993 e 1999.
Programa Especial de Realojamento - Familias - PER - Familias

0 programa aprovado em 1996 permitia as familias beneficiadas pelo PER adquirirem habitagdo a prego
controlado com comparticipacdo do IHRU em 40%, da Cdmara Municipal em 10% ou 20%, e o restante

seria pago por cada agregado familiar. Em 2012 o programa PER Familias foi suspenso.

No admbito PER, os realojamentos realizados no concelho até 2015 (Quadro 01) foi de 278 familias.”
(...)

“Programa de Solidariedade e Apoio a Recuperagdo de Habitagdo - SOLARH

Criado em 1999 este programa disponibiliza até 11.971,15 euros, em empréstimo sem juros, para a
realizagdo de obras em habitagdo prépria de familias carenciadas.” (in, Estratégia Local de Habitagdo:

Municipio do Seixal, 2020)
Mais recentemente,

“O Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo - 12 Direito - abrange situagées de pessoas que vivem em
condigdes indignas e cuja capacidade financeira ndo lhes permite aceder a uma solugdo habitacional

adequada. Precariedade, sobrelotacdo, insalubridade, inseguranca e inadequagdo sdo situacdes
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abrangidas pelo programa, bem como situagées de vulnerabilidade, existéncia de niicleos precdrios e

nticleos degradados. As solugbes previstas sdo:

- Arrendamento: fogos para subarrendamento (prazo inicial minimo de 5 anos) e fogos para moradores de
nticleos degradados (prazo minimo de 10 anos).

- Reabilitagdo: habitagdo prdpria pelo agregado (autopromogdo); habitacées por entidades ptiblicas para
arrendamento incluindo os bairros de que sejam proprietdrios; prédios em dreas degradadas; e
equipamento complementar.

- Construgdo: habitagdo prépria pelo agregado (autopromogdo); prédios habitacionais para atribuir a
pessoas elegiveis; e equipamento complementar.

- Aquisigdo: prédios ou fragdes habitacionais para arrendamento e prédio em niicleos precdrios ou

degradados.” (in, ELH - Sx, 2020)

Ainda da ELH extrai-se a seguinte informacio relativamente a identificacdo dos constrangimentos no

dominio da Habitagao.

“De acordo com os dados disponibilizados pela Cdmara Municipal do Seixal, hd 619 candidaturas para
pedido de habitagdo no municipio, relativas ao periodo de 2019 a 2020. Identifica-se maior presenga de

familias monoparentais femininas (209), nuclear com filhos (132) e unitdria (148).

(..)

Os agregados que se candidataram apresentam dimensdo maioritdria de 1 pessoa (150), seguido de 2
pessoas (149), 3 pessoas (146) e 4 pessoas (96). Contrariamente, hd um menor numero de pedidos de
familias com 5 pessoas (52), 6 pessoas (17), e sobretudo de 7 pessoas (3), 8 e 9 pessoas (1) e 10 e 15
pessoas (1).” (in, ELH, Seixal, 2020)

O Municipio do Seixal tem em vigor o Plano Municipal de Habitacdo do Concelho do Seixal 2021-
2026, de margo de 2021, aprovado na Reunido de Camara de 21 de Abril de 2021 (Delibera¢do n.2
119/2021) e em Assembleia Municipal de 29 de Abril de 2021 (Certidao de Deliberagao 5/X11/2021).

No seu preambulo, ¢ mencionada a visao estratégica, bem como os pilares estruturantes da politica

de realojamento no Municipio do Seixal na tematica da Habitacao:

“Neste pressuposto, o Municipio do Seixal tem para a Habitagdo uma visdo estratégica em torno dos

seguintes eixos:

1. Recuperar o valor social da habitagdo, contrariando a visdo dominante enquanto mercadoria (facilitar

o0 acesso a uma habitagdo digna a pregos justos);

2. Reutilizar e melhorar os recursos habitacionais do concelho (reabilitar, melhorar a eficiéncia energética

e acessibilidades);
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3. Promover a inclusdo social e urbana, a apropriacdo adequada do espago fisico e relacional, a redugdo
da degradagdo dos imdveis e do espago ptiblico e a autonomizagdo dos agregados a partir da casa,

evitando o resultado das anteriores solucées.”

“Por outro lado, a nova politica de realojamento desenvolvida pelo Municipio do Seixal, assenta sobre 3

pilares estruturantes:

1. realojamento em fogos dispersos integrados na malha urbana (coesdo social; reabilitacdo do edificado;

sustentabilidade ambiental);

2. promogdo do sentido de responsabilidade, sequranga do espago familiar e autonomia progressivas do

\

agregado (do arrendamento apoiado a renda resoliivel/ promogdo do sentido de responsabilidade, de
apropriagdo adequada do espago fisico e relacional - casa, partes comuns, espago puiblico - conservagdo do

locado e construgdo interna de uma seguranga habitacional);

3. manutengdo sempre que possivel das relagcées de solidariedade e de vizinhanga dos agregados a realojar

(inclusdo social).”
Na introducdo, acerca dos objetivos estratégicos, sdo definidos os seguintes:
“e Apoiar as pessoas e familias em situagdo de grave caréncia habitacional;
e Apoiar as pessoas e familias em situagdo de crise e emergéncia socio-habitacional;
e Melhorar as condi¢ées de habitabilidade, eficiéncia energética e acessibilidades;
e Melhorar o acesso das pessoas e familias a uma habitagcdo condigna a pregos justos;

e Promover a participacdo das comunidades na resolucdo e a melhoria dos habitats; Melhorar o

conhecimento, gestdo e monitorizagdo das problemdticas da habitagdo e do habitat.”
Enquanto sintese do diagndstico, extrai-se do PMH o seguinte:
“Oportunidades
1. Elevado niimero de alojamentos vagos e para reabilitar
2. Perspetiva de melhoria das condigées de financiamento das solugbes habitacionais
3. Perspetiva de alteragdo das operagées elegiveis no dmbito dos instrumento de financiamento
4. Novo modelo de realojamento da Cdmara Municipal do Seixal
5. Motivacdo dos parceiros e Autarquia
Ameagas (desafios)
1. Desajustamento entre o niimero de edificios vagos e familias (mais casas do que familias)
2. Reduzido nimero de alojamentos no mercado (arrendamento/ aquisi¢cdo)
3. Dissondncia entre dimensdo dos alojamentos e a dimensdo das familias

4. Fosso entre os rendimentos das familias e o valor dos alojamentos (rendimentos reduzidos/ precos

muito elevados)

5. Reduzido niimero de alojamentos de emergéncia e tempordrio

10



ZONAS DE PRESSA0 URBANISTICA

6. Reduzido parque habitacional ptiblico
7. Desajustamento das politicas nacionais e instrumento de financiamento da habitagdo

8. Conhecimento insuficiente (indicadores criticos, atualizacdo da informagdo, rapidez de acesso e

andlise)”

No PMH diagnosticaram-se, para além das questdes recolhidas nos levantamentos dos nucleos

precarios e degradados:
“Pedidos ativos de habitagdo

A lista de pedidos de habitagdo ativos inclui situagdes diversas, que vdo desde sobrelotagdo, a familias
monoparentais ou em risco de despejo por insolvéncia. Comum a todos serd a manifesta desadequagdo

entre o seu orcamento mensal e os pregos praticados no mercado livre de arrendamento.

Como solugdo para estes casos, preconiza-se que, por via do parque de habitacdo ptblica, o municipio
consiga dar resposta a estas familias através da construgdo nova de 470 fogos, a serem atribuidos dentro
do principio da renda apoiada, através de contratos de renda resoluvel. Assim, a prazo, o municipio
deixard de ter a seu cargo estes fogos e ao mesmo tempo poderd recuperar o investimento feito na
aquisicdo dos mesmos. Pretende-se também adquirir e reabilitar 100 fragcdes para atribuicdo a 100
familias através de renda apoiada. A quantificacdo do niimero de fogos necessitard de verificacdo.”
“Habitagdo jovem

Uma das questdes que se tem vindo a notar no municipio é a dificuldade dos jovens em adquirir ou alugar
casa de uma forma sustentdvel, com os seus rendimentos. Perante tal dificuldade, o municipio
disponibiliza-se a abrir um programa municipal especifico de apoio a produgdo de casas para jovens, com
o intuito de fixar esta populagdo no concelho e estimular estilos de vida auténomos. O referido programa
prevé a construgdo, até 2026, de 176 novas habitacées equitativamente distribuidas pelas freguesias do
municipio. O modelo a seguir serd o de parceria ptblico-comum entre municipio e entidade sem fins
lucrativos a ser criada para o efeito. Este programa acolherd candidaturas e, em fungdo das mesmas, o
municipio prestard assessoria técnica, cederd lotes em sistema de direito de uso ou superficie e/ou

desenvolverd com o sector financeiro um modelo de financiamento préprio e especifico.

Contemporaneamente e no dmbito deste mesmo programa municipal que pretende detetar e acompanhar
estas situagdes, também se poderd propor a constituicdo de cooperativas de inquilinato cruzando-as com a

possibilidade de se financiarem no Porta 65 Jovem.”.

Os instrumentos financeiros indicados para a concretizacgdo das Medidas dos Programas

preconizados no PMH sio:
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.0 12 Direito - Programa de apoio ao acesso a habitacgdo;

.0 PRR - Plano de Recuperacio e Resiliéncia.

Como anteriormente referido, do PMH resultou um diagnéstico e uma proposta de 14 medidas de

programas para resolucao das questdes identificadas.

Os principais programas, por medida, sdo os que se seguem:

MEDIDAS

PROGRAMA (OU ACAO)

M1. Apoiar as pessoas e familias em situagdo de grave
caréncia habitacional/ condi¢des indignas -pedidos de
habitacdo

Programa de acesso a habitagdo digna - pedidos de
habitagédo

M2. Apoiar as pessoas e familias em situacdo grave
risco de perda da habitacdo permanente - rendas/
prestacoes em divida

Programa de apoio ao arrendamento/subvencao
Programa de recuperagdo da habitagdo prépria

M3. Apoiar as pessoas e familias em situagdo de grave
caréncia habitacional - nticleos precarios (exceto AUGI)

Realojamento de alojamento precario disperso
Realojamento do ntcleo Rio Judeu
Realojamento do nucleo Sta Marta de Corroios
Realojamento do ntcleo Vale de Chicharos

M4. Defender o valor social da habitacdo

Programa de apoio a colocagio no mercado de
alojamento vagos a precos justos

M5. Apoiar as pessoas e familias em situagdo de
dificuldade no acesso ao mercado habitacional

Programa de acesso a habitac¢do digna a precos justos
Programa de Habitacao Jovem

M6. Qualificar o alojamento privado com necessidade
de intervengio (média, profunda)

Programa reabilite o seu prédio
Programa pinte a sua casa
Programa de promocio da eficiéncia energética

M?7. Qualificar a habitacdo municipal /publica (eventual
integracdo das casas do IHRU e IGFSS-DPI no
patrimdénio municipal)

Programa de melhoria do parque habitacional
publico/cooperativo e outro interesse social

Reabilitacdo da Habitagdo Municipal Dispersa

Reabilitacdo do Parque Habitacional Municipal Vale de
Milhacos

Reabilitacdo do Parque Habitacional Municipal Do
Fogueteiro

Reabilitacdo do Parque Habitacional Municipal da
Cucena

M8. Melhorar o acesso e circulacdo de pessoas com
mobilidade condicionada (edificio, partes comuns e
fragdes)

Reativar o programa Seixal acessivel

M9. Melhorar as condigdes de habitabilidade,
salubridade e seguranca das habita¢cdes dos nucleos
precarios (energia, agua, esgotos, conforto, higiene e
salubridade, designadamente)

(remete-se para o Observatdrio da Habitacdo - M14)

M10. Melhorar as condigdes de habitabilidade,
salubridade e seguran¢a das habita¢des dos nucleos
degradados

(remete-se para o Observatdrio da Habitagdo - M14)

M11. Apoiar as pessoas e familias em situacdo de crise
e emergéncia na habitacdo

Arrendamento partilhado.
Programa de Alojamento Urgente e Temporario

M12. Melhorar o habitat dos territérios criticos (cf

Programa da habitacdo ao habitat
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articulagido com os programas em curso (PAICD)

M13. Promover o envolvimento dos agentes e
parceiros no ambito da promog¢do da habitagdo e do
habitat (...)

Discussdo dos temas da Habitagdo no Forum Seixal
Conselho Local para Habitacao

Criacdo de Plataforma eletrénicas de promoc¢do da
habitacdo e habitat

Acompanhamento de comissdes de prédio/moradores

Gabinete Municipal de apoio aos inquilinos,
proprietarios e associagdes e moradores dos nucleos
precarios

M14. Criar uma equipa de gestdo do plano

Desenvolvimento de plataforma web para gestdo da
habitac¢do e apoios habitacionais

Criar o Observatorio da habitacdo e do habitat
Elaborar a Carta Municipal da Habitagao
Elaborar o Relatério Municipal da Habitacdo

Forum de andlise e discussdo de medidas de corregio
do mercado de habita¢ido

(extraido do quadro Medidas e Programas do PMH - 2021, pp. 60 e resumo das fichas de programagdo/agdo, Anexo I do PMH - 2021, pp. 70)

Finalmente, no PMH, no que se refere a sustentabilidade econémica e financeira:

“Para estimar o orcamento necessdrio para a execugdo das solugdes habitacionais propostas na Estratégia

Local de Habitagdo foram usados valores de referéncia, tendo como horizonte temporal uma execugdo a 6

anos. Neste documento procura-se apresentar e justificar os cdlculos subjacentes aos valores de referéncia

utilizados, bem como a sua correspondente tipologia de intervengdo (reabilitacdo, manutengdo ou

aquisicdo). Nos casos de aquisicdo, em particular na solugdo de realojamento para Vale de Chicharos,

apresentamos também a comparagdo entre os valores do programa PROHABITA e os valores referéncia do

programa 19 Direito.

Este exercicio refere-se, exclusivamente, aos valores correspondentes ao investimento ptblico a realizar e

opera com os sequintes valores de mercado:”
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2. IDENTIFICACAO DAS ZONAS DE PRESSAO URBANISTICA

2.1.NoTA METODOLOGICA

O conceito de zona de pressdo urbanistica remete para a afericio das areas geograficas que
correspondam aos requisitos estabelecidos, em matéria de demografia, rendimentos e condigdes

familiares e ainda no que diz respeito ao mercado habitacional.
Segundo 0 DL n.2 67/2019 de 21de maio:

“Artigo 2.2 -A

Zona de pressdo urbanistica

1 — Considera -se zona de pressdo urbanistica ‘aquela em que se verifique dificuldade significativa de
acesso a habitagdo, por haver escassez ou desadequagdo da oferta habitacional face as necessidades
existentes ou por essa oferta ser a valores superiores aos suportdveis pela generalidade dos agregados

familiares sem que estes entrem em sobrecarga de gastos habitacionais face aos seus rendimentos.

2 — A delimitagdo em concreto de uma zona de pressdo urbanistica fundamenta -se na andlise conjugada
de séries temporais de indicadores relativos aos precos do mercado habitacional, aos rendimentos das
familias ou as caréncias habitacionais, incluindo a caracterizacdo do parque, a selecionar de entre os
constantes em anexo ao presente decreto -lei, do qual faz parte integrante, com base nas dindmicas sociais,

demogrdficas, habitacionais e de mercado em presenca no territdrio especifico.

3 — A delimitagdo geogrdfica da zona de pressdo urbanistica é da competéncia da assembleia municipal
respetiva, sob proposta da cdmara municipal, e é publicada através de aviso na 2.2 série do Didrio da
Repuiblica e divulgada no sitio na Internet do municipio, bem como no respetivo boletim municipal, quando

este exista.

4 — Quando a fundamentagdo para a delimitagdo de uma drea de reabilitagdo urbana ou para a
aprovagdo de uma operagdo de reabilitagcdo urbana previstas no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana
estabeleca como objetivo o aumento da oferta habitacional, o aumento da populagdo residente ou
reconhega a escassez habitacional nesses territorios, a delimitagdo da zona de pressdo urbanistica pode

fundamentar -se diretamente no previsto naqueles documentos.

5 — A delimitagdo da zona de pressdo urbanistica tem a duragdo de cinco anos, podendo ser alterada ou
objeto de prorrogagdo, com redugdo ou ampliagdo da drea delimitada, nos termos previstos nos numeros

anteriores.”
Assim, em termos metodoldgicos:
“ANEXO (a que se refere o artigo 2.2-A)

1 — A delimitagdo em concreto de uma zona de pressdo urbanistica fundamenta -se na andlise conjugada
de séries temporais de indicadores relativos aos temas constantes no quadro seguinte, resultantes de

informagdo estatistica oficial com a desagregacdo territorial publicada pelo Instituto Nacional de
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Estatistica, . P, e o padrdo de disponibilizagdo em vigor, bem como do aproveitamento de fontes

administrativas dos municipios.

2 — Caso sejam criados, por organismos oficiais, novos indicadores que possam ser inseridos nos temas
referidos, podem os mesmos contribuir para a fundamentacdo de uma zona de pressdo urbanistica, em

complemento aos indicadores elencados.”

Os indicadores estdo organizados por temas que abrangem as caréncias habitacionais, o mercado
habitacional, rendimentos dos agregados, parque habitacional e populacdo e demografia. (Quadro com

os indicadores, em anexo).
2.2. ANALISE ESTATISTICA

O Municipio do Seixal localiza-se na Area Metropolitana de Lisboa, o seu territério administrativo ocupa
cerca de 95 km2 e é atualmente constituido por 3 freguesias (Amora, Corroios e Ferndo Ferro) e uma

unido de freguesias (Unido das Freguesias de Seixal, Arrentela e Aldeia de Paio Pires).

Figura 1 - Freguesias e Unido de Freguesias no Municipio do Seixal (CAOP)

Carta Administrativa Oficial de Portugal (CAOP).

Dadas as caracteristicas do territério municipal, as varidveis que serviram de base a proposta de
delimitacdo foram selecionadas em func¢do da informacdo que melhor caracteriza as areas urbanas,

concretamente:
. populacdo residente, sua evolucio e distribuicado espacial;
. saldos demogriéficos;

. densidade populacional;
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. populacao residente de acordo com a sua proveniéncia;

. distribuicdo da populagdo pelos grupos etarios e por ciclos de vida e sua distribuicdo espacial;
. familias residentes, sua evolucao, distribuicio espacial e composicao;

. edificios classicos, sua evolugao e distribuicao espacial;

. edificios classicos por utilizacao, tipologia, necessidade de reparacao e respetiva distribui¢cdo

espacial;
. alojamentos, sua evolucao e distribuicdo espacial;

alojamentos por tipo, lotacdo, forma de ocupacdo e respetiva distribuicdo espacial,

caracteristicas dos ocupantes e dimensao;

. populacdo residente de acordo com o ganho médio mensal;

. valor mediano das avaliagdes bancdarias dos imdveis e das vendas de imdveis por categoria;
. contratos de arrendamento e sua distribui¢ao espacial e valor mediano dos contratos;

. valor dos encargos médios mensais com a aquisicdo de habitacdo prdpria e sua distribuicdo

espacial;
. valor mediano das rendas de novos contratos de arrendamento e sua evolugio recente.

2.2.1 DIMENSAO DEMOGRAFICA

A populacao residente no Municipio do Seixal em 2021, era de166.507 habitantes, tendo sido a

variacdo, relativamente a 2011, de 5,2 %.

O crescimento populacional tem vindo a abrandar o seu ritmo, tendendo para estabilizar, nao
acompanhando a tendéncia decrescente da taxa de variacao registada na Area Metropolitana de Lisboa

(AML, NUTII).

Quadro 1 - Evolucao da Populac¢ao Residente

1981 1991 2001 2011 2021
Seixal 89 169 116 912 150 271 158 269 166 507
Variagdo (%) 31,1 28,5 581 52
AML 2482276 2520708 2 661 850 2821876 2870208
Variacdo (%) 1,5 56 6,0 1,7
INE, IP, Censos.

16



ZONAS DE PRESSA0 URBANISTICA

Figura 2 - Evolucao da Populaciao Residente no Municipio do Seixal
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Quadro 2 - Populagio residente, por freguesia, em 2021
Municipio Amora Corroios Fernao UFSAAPP
do Seixal Ferro
Total 166 507 49 345 50 806 20 754 45 602

A distribuicdo da populacao que compunha o Municipio revelava que as freguesias de Corroios
(30,5%), de Amora (29,6%) e a UFSAAPP (27,4%) eram as mais populosas, abrangendo, no seu
conjunto, cerca de 87,5% da populacao residente no Concelho. A freguesia de Ferndo Ferro era a menos

populosa, com 12,5% da populagdo total do concelho.

Ainda no que respeita a andlise da evolucdo demografica, menciona-se que a densidade populacional
no Municipio do Seixal tem vindo a aumentar, a par do aumento da populagdo residente, passando de

1570,29/km?, em 2011 para 1 744,4/kmz2, em 2021.

A distribuicao da densidade demografica pelo territério demonstra que existem algumas diferencas na
ocupacdo do territério, havendo duas freguesias com mais de 2 000 pessoas por km? (Amora e
Corroios) e uma (Ferndo Ferro) que ndo chega aos 1 000 habitantes por km2. Como mais a frente neste
relatorio sera demonstrado com outro conjunto de variaveis, trata-se de areas em que predominam
tipologias diferentes de habitacdo, nas primeiras com maioria de edificios multifamiliares e a seguinte

com predominio das habitacdes unifamiliares.
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Quadro 3 - Evoluc¢ao da Densidade Populacional, por freguesia

Habitantes/km?

Municipio  Aldeia de . . Fernao
. P . . Amora Arrentela Seixal Corroios UFSAAPP
Seixal Paio Pires Ferro
2001 1570,3 671,1 2083,8 2895,7 649,6 2688,6 449,8 -
2011 1657,3 828,2 1996,3 2841 744,6 2785,5 707,1 -
2021 1744,4 | - 2028,2 - - 2935,1 868 1525,2
INE, IP, Censos.

Saldos demograficos

Mesmo existindo a tendéncia para o progressivo envelhecimento da populagdo, com um nimero de
nascimentos relativamente equilibrado, a populacao residente no Municipio do Seixal mantém o seu
crescimento, ultimamente, impulsionado pelos movimentos imigratérios. Por exemplo, em 2022,
segundo o INE, IP (Estimativas Anuais da Populacdo Residente), o saldo migratério contribuiu em

99,9% para a variacdo populacional, tendo sido o contributo do saldo natural apenas de 0,1%.

Quadro 4 - Evolucao do Saldo Natural

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

NG d
umerode | 4720 1655 1555 1495 1519 1529 1633 1698 1639 1610 1464 1671
Nimeode | {142 1200 1147 1177 1384 1350 1305 1397 1438 1565 1744 1672

Saldo Natural | 578 455 408 318 135 179 328 301 201 45 -280 =1

INE - Estatisticas de Obitos e Estatisticas de Nados-Vivos.

Nos anos mais recentes, verifica-se uma tendéncia para o decréscimo do saldo natural, onde
inclusivamente, nos dois ultimos anos, se estimou ser negativo. Destaca-se contudo que, apesar do

progressivo envelhecimento, anualmente continuam a nascer mais de 1 000 criancas no Municipio do

Seixal.

Em oposicdo, tem havido um crescente aumento da populacdo estrangeira com estatuto legal de
residente, sendo que o saldo migratorio, nos ultimos anos, tem sido superior a 1000 individuos. Em
2021, a populacgdo estrangeira representava cerca de 17% do total da populagdo residente, residindo
principalmente nas freguesias de Amora (38% do total dos individuos residentes estrangeiros) e de

Corroios (com 30%).

Segundo os dados do INE, IP, com base na informag¢ao do SEF/MAI, em 2022, residiam no Seixal 15 066

estrangeiros com estatuto legal de residente.
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Quadro 5 - Evoluc¢ao da Populagio estrangeira com estatuto legal de residente no Municipio do

Seixal

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

7650 7442 7139 7837 10050 11624 12904 15066

INE, IP, Estimativas Anuais da Populagdo Residente.

Quadro 6 - Evolucgao do Saldo Migratdrio e da Taxa de Crescimento Migratorio da Populac¢io

Residente

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Saldo migratério N.¢| 188 305 493 552 1313 2940 1097 1695

Taxa de crescimento

. 2t % 0,12 0,19 0,31 0,34 0,8 1,77 0,65 1
migratorio

INE, IP, Estimativas Anuais da Populagdo Residente.

Estes fatores determinam algumas caracteristicas da popula¢do residente. Uma relaciona-se com a

origem da populacdo residente.

De facto, a populacdo residente que morava no estrangeiro, por décadas ou periodos quinquenais,
inclufa alguns individuos de nacionalidade portuguesa, mas maioritariamente era constituida por

estrangeiros.

Os 40 013 habitantes que ja residiram no estrangeiro e que se deslocaram para Portugal, chegaram

sobretudo entre 1971 e 1980 e agora, mais recentemente, entre 2016 e 2021

Quadro 7 - Populacido Residente que residiu no estrangeiro por periodo continuo de pelo menos

1 ano, por ano de chegada a Portugal (2021)

Total antes 1931 1941 1951 1961 1971 1981 1991 2001 2011 2016
de

1931 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2015 2021

sl 40013 0 4 17 56 574 7392 3403 4561 8212 4005 11789
(Municipio)
Amora 14167 0 3 6 20 203 2333 1088 1489 3164 1509 4352
Corroios 12434 0 1 7 21 174 2634 1092 1505 2344 1163 3493
Fernao 3814 0 0 2 4 71 816 397 510 749 367 898
Ferro
UFSAAPP 9598 0 0 2 11 126 1609 826 1057 1955 966 3046

INE, IP, Censos 2021.

Em 2021, os 27 911 estrangeiros residentes no Municipio do Seixal, encontravam-se a morar

principalmente, nas freguesias de Amora com 38% (10 605 individuos) e Corroios com cerca de 30%
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(8 494). Os restantes estrangeiros distribuiam-se pela UFSAAPP com 24% (com 6 748) e, muito

residualmente (cerca de 7%), na freguesia de Ferndo Ferro (2 064 individuos).

Caracteristicas Etarias

Como ja anteriormente referido, neste Municipio, apesar de ja existir a tendéncia generalizada para o
envelhecimento da populacao residente, e apesar do valor do peso da populagdo mais idosa (acima
dos 65 anos, com 21,5%) ter ultrapassado o peso da populagdo jovem (dos 0 aos 14 anos, com 14,7 %),

ainda ndo se verifica uma piramide etaria totalmente invertida e envelhecida.

Figura 3 - Piramide Etaria da Populacao Residente no Municipio do Seixal em 2021
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INE, IP, Censos 2021.
De facto, verifica-se que, desde 1981 o indice de envelhecimento tem vindo progressivamente a

aumentar, passado de 18,8% para 60,3%, em 2001, e para 146,3% em 2021.

A demonstragdo geografica sobre a incidéncia da populagdo por ciclo de vida, acompanha,
naturalmente, a distribuigio da populacio total. E possivel, contudo, ter algumas indicagdes sobre onde
a populagdo mais jovem e mais idosa tende a concentrar-se. O grupo das criangas e dos jovens, somado
ao grupo etario da populacdo dos 25 aos 64 anos, constituirdo a maioria das familias, como se retrata na

variavel seguinte.

Como desenvolvido mais a frente, no ponto 2.2.2 Dimensdo Habitacional, existem locais com
urbanizac¢do mais recente e onde as tipologias de edificado permitem maior concentracdo de individuos,

concretamente nestes grupos etarios.
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Figura 4 - Distribuicdo da populacao residente por ciclo de vida - 2021

Percentagem em cada secc¢do estatistica

Ciclo de Vida dos 0 aos 14 anos Ciclo de Vida dos 15 aos 24 anos

Ciclo de Vida dos 25 aos 64 anos Ciclo de Vida de 65 e mais anos

INE, IP, Censos 2021 (secgdes estatisticas).
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Familias

De 1980 até 2021, quantidade de familias aumentou +35,7%, + 42,8%, +16,4% e +8,7%, sendo
aumentos cada vez menores, a par da desaceleracdo do crescimento demografico; ainda assim, um

crescimento superior ao demografico, provavelmente, devido ao aumento das familias unipessoais.

Quadro 8 - Evoluc¢ao do Niimero de Familias Residentes

1981 1991 2001 2011 2021

Numero de familias 27 596 37 442 53477 62 261 67 669
residentes
Dimensio média das 3,2 3,1 2,8 2,5 2,4
familias

INE, IP, Censos.

NOTA: No Recenseamento Geral da Populagdo de 2021, as ‘familias’ correspondem aos Agregados Domésticos Privados, equiparados as

familias classicas

Em 2021 existiam, portanto, 67 669 Agregados Domésticos Privados (ADP), aos quais se juntam 42
agregados institucionais. Predominam as familias com 1 ou 2 pessoas (39 583), seguidas das familias

com 3 ou 4 pessoas (24 471) e finalmente as com 5 e mais pessoas (3 615).

Figura 5 - Distribuicdo percentual dos ADP por nimero de pessoas na sua constituicao no

Municipio do Seixal (2021)

53

B ADP com 1 ou 2 pessoas

B ADP com 3 ou 4 pessoas

ADP com 5 ou mais pessoas

INE, IP, Censos 2021.

Destaca-se a relevancia do aumento do nimero de familias unipessoais cujo peso no total das familias
residentes tem vindo a aumentar, de tal modo que, em 2021, as 16 387 familias unipessoais

significavam ja 24% do total.
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Figura 6 - Distribuicdo dos agregados domésticos privados, por nimero de pessoas na sua

constituicao (2021)

Numero em cada seccio estatistica

ADP com 1 ou 2 pessoas ADP com 3 ou 4 pessoas ADP com 5 ou mais pessoas

INE, IP, Censos 2021 (secgdes estatisticas).

Em termos de distribui¢do no territério municipal, em 2021, verificou-se que nas areas a norte existia
uma maior concentracdo de ADP com 1 ou 2 pessoas, com locais onde a percentagem deste grupo

ultrapassava os 60% do total de familias ali residentes.

Os ADP com 3 e 4 pessoas distribuiam-se mais ou menos de forma homogénea por todo o territorio
(existindo apenas alguns locais onde este grupo nao ultrapassava os 20-40% do total ali residentes). O
mesmo comportamento se regista no conjunto dos ADP com 5 e mais pessoas, sendo neste caso valores

percentuais bastante mais baixos ndo ultrapassando os 20% do total de ADP residentes em cada local.

2.2.2 DIMENSAO HABITACIONAL

A maioria dos edificios classicos existentes foi construida nas décadas de 60, 70 e 80 do século passado
(mais de 70%), coincidindo, logicamente, com os periodos em que a popula¢io residente mais cresceu

no Municipio do Seixal.
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Quadro 9 - Edificios Classicos no Municipio do Seixal, por Epoca de Construcio

Epoca de construcio Numero de Edificios
Anteriora 1919 441
De 1919 a 1945 551
De 1946 a 1960 976
De 1961 a 1980 7665
De 1981 a 1990 7887
De 1991 a 2000 7506
De 2001 a 2005 2695
De 2006 a 2010 2642
De 2011 a 2015 555
De 2016 a 2021 1286

INE, IP, Censos 2021.

De referir que, na génese do Municipio, os primeiros edificios localizavam-se sobretudo junto dos, agora
designados, Nucleos Urbanos Antigos (Seixal, Arrentela, Aldeia de Paio Pires, Amora e Corroios) e que a
mais significativa urbanizacdo, foi ocorrendo de poente para nascente, ao longo das imedia¢des das
grandes infraestruturas de transportes, e de norte para sul, como se pode verificar no conjunto de

imagens abaixo.

Da comparagdo do primeiro cartograma (edificios construidos antes de 1919) com o ultimo (entre 2016
e 2021), pode verificar-se que s6 mais recentemente a forte urbanizacdo se localiza a sul das
autoestradas. A maioria das seccles estatisticas apresenta maior percentagem de construgdes de

edificios entre 1960 e 2000, onde os edificios ali construidos nestas épocas estao acima dos 50%.

Note-se que determinadas areas do Municipio, devido ao desenvolvimento de grandes urbanizacdes, se

destacam das restantes em algumas épocas especificas.
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Figura 7 - Distribuicio dos edificios classicos no Municipio do Seixal, por Epoca de Construcio

Percentagem em cada secc¢do estatistica
Antes de 1919 Entre 1919 e 1945

Entre 1919 e 1945 Entre 1945 e 1960
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Entre 1960 e 1980 Entre 1981 e 1990
Entre 1991 e 2000 Entre 2001 e 2005
Entre 2006 e 2010 Entre 2011 e 2015
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Entre 2016 e 2021

INE, IP, Censos 2021 (secgdes estatisticas).

NOTA: % no total de edificios classicos da secgdo estatistica.

Ainda relativamente aos edificios classicos existentes, salienta-se que a esmagadora maioria (99%), em

praticamente todas as seccoes estatisticas, sdo exclusivamente residenciais.

Quadro 10 - Edificios Classicos, segundo a afetacao ao uso residencial e segundo o niimero de

alojamentos - 2021

Edificios Exclusivamente Residenciais 31948
Edificios Principalmente Residenciais 255
Edificios Principalmente Nio Residenciais 1
Edificios com 1 ou 2 Alojamentos 26963
Edificios com 3 ou mais Alojamentos 5194

INE, IP, Censos 2021.

A maioria dos edificios classicos existentes (26 963, ou 84% do total) tem apenas 1 ou 2 alojamentos.
Isto explica-se pelo facto da maior parte dos edificios existentes terem entre 1 e 2 pisos (24 220, ou seja,
mais de 75%), sendo que destes, 40% se localizam na freguesia de Ferndo Ferro (9 586 edificios de 1 ou
2 pisos). Na UFSAAPP e na freguesia de Amora também predominam os edificios com 1 ou 2 pisos, no

primeiro caso com 33% e 32%, respetivamente e no segundo com 24% e 38%, respetivamente,

localizando-se neste caso, a sua maioria na area a sul da A2.
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Quadro 11 - Edificios Classicos, segundo o nimero de pisos, por freguesia - 2021

Seixal Amora Corroios Fernao UFSAAPP
Ferro

Total 32204 6762 9261 10020 6161
1piso 9864 1635 1829 4371 2029

2 pisos 14356 2552 4651 5215 1938

3 pisos 3706 974 1703 380 649

4 pisos 1978 760 368 29 821

5 pisos 1055 435 243 25 352

6 pisos 427 136 132 0 159

7 ou mais pisos 818 270 335 0 213

INE, IP, Censos 2021.

UFSAAPP - Unido das freguesias do Seixal, Arrentela e Aldeia de Paio Pires

De referir ainda que os edificios de 3 pisos estdo mais concentrados na freguesia de Corroios (cerca de
46%), os de 4 pisos na UFSAAPP (com cerca de 41%), os de 5 pisos da freguesia de Amora (cerca de
41%), os de 6 pisos na UFSAAPP (com 37%) e os de 7 pisos na freguesia de Corroios (cerca de 41%).

0 melhor indicador para concluir acerca do estado de conservacao do edificado, e extensivamente, das
fracbes para habitacdo, serda a dimensdo das necessidades de reparacdo dos edificios classicos

existentes.

Quadro 12 - Edificios Classicos, segundo a necessidade de reparacao, por freguesia - 2021

Seixal Amora Corroios Fernao Ferro UFSAAPP
Total 32204 6762 9261 10020 6161
Com necessidades de reparacio 8221 1724 1233 3006 2258
. Com necessidades ligeiras 5764 1303 961 2059 1441
. Com necessidades médias 1766 298 184 730 554
. Com necessidades profundas 691 123 88 217 263
Sem necessidades de reparacao 23983 5038 8028 7014 3903

INE, IP, -Censos 2021.

UFSAAPP - Unido das freguesias do Seixal, Arrentela e Aldeia de Paio Pires.

No Municipio, dos 32 204 edificios classicos existentes, 8 221 tinham necessidade de reparacdo em
2021 (25% do total), ou seja, cerca de 75% dos edificios estariam em razoaveis ou boas condi¢des de

conservacao.

Dos edificios com necessidade de reparagdo, a sua maioria localiza-se na freguesia de Fernao Ferro

(com 3 006, 37%) logo seguida da UFSAAPP (com 2 258, com 27,5%).
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Figura 8 - Distribuicdo dos edificios classicos no Municipio do Seixal, com necessidade de

reparacao - 2021

Percentagem em cada seccio estatistica

INE, IP, Censos 2021 (secgdes estatisticas).

No que respeita os alojamentos, concretamente acerca da evolu¢ao do seu numero, pela observacao

dos quadros-resumo em seguida apresentados, retiram-se as seguintes conclusdes:

- O nimero de alojamentos teve o seu grande aumento entre 1991 e 2001, na ordem dos 37%, tendo,
continuado a aumentar, embora com outras variacdes, de cerca de 15% entre 2001 e 2011 e
recentemente, cerca de 4%, entre 2011 e 2021; estas oscilacdes podem advir da adequacdo da oferta a

procura e das respetivas conjunturas socioecondémicas, em cada uma das décadas;

- Na ultima década, houve variacdes negativas em todos os tipos de alojamento, exceto os de
residéncia habitual; o maior decréscimo ocorreu nos alojamentos familiares ndo classicos, julga-se
impulsionado pelo esfor¢o na erradicacdo de barracas e similares e dos processos de realojamento;

- Os alojamentos familiares classicos de residéncia habitual tém sempre a maior representacdo no
total dos alojamentos classicos, tendo sido este valor de cerca de 74% em 1991, cerca de 76% em
2001 eem 2011, e cerca de 82% em 2021;

- O nimero de alojamentos de residéncia secundaria ou sazonal tem vindo a diminuir representando
em 2021, cerca de 11% do total de alojamentos familiares classicos;

- O nimero de alojamentos vagos tem vindo a diminuir, sendo ainda elevada a sua representa¢do no

total dos alojamentos familiares classicos, cerca de 8% do total;
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- Os alojamentos familiares ndo classicos! tiveram o seu grande aumento entre 1991 e 2001, com

quase 140% de crescimento, tendo, a partir desta década, vindo a decrescer continuamente; salienta-

se que os dados de 2021 podem estar incorretos na medida em que, por exemplo, sé no Bairro de

Santa Marta ja foram contabilizadas cerca de 290 agregados familiares ali residentes, ndo estando

certamente contidos em 18 alojamentos ndo classicos.

Quadro 13 - Evolucio do numero de alojamentos existentes no Municipio do Seixal

1991 2001
Alojamentos Alojamentos
50342 69 046
Familiares Colectivos Familiares Colectivos
50317 69 010
Classicos lNa_o Classicos N 40
Classicos Classicos
50 148 25 68 608 36
Residéncia Uso Sazonal / Residéncia Uso Sazonal /
Habitual Secundario VEEDS 169 Habitual Secundario VDS 402
36 888 9453 3807 52348 11079 5181
2011 2021
Alojamentos Alojamentos
79 552 82977
Familiares Colectivos Familiares Colectivos
79 486 82927
Classicos lNa_o Classicos N a.o
Classicos Classicos
79 305 66 82909 50
Residéncia Uso Sazonal / Residéncia Uso Sazonal /
Habitual Secundario Ve 181 Habitual Secundario Ve 18
60772 11103 7430 67534 8702 6673

INE, IP, Censos.

1 0s alojamentos nio classicos, de acordo com o INE, IP, em 2011, correspondem a alojamentos que nio permitem satisfazer as condi¢des

bésicas essenciais para alojamento familiar, nomeadamente no que diz respeito ao tipo e precariedade do alojamento, e que se podem

distinguir entre: i) Barraca: Alojamento familiar ndo cldssico em construcido independente feita em geral com varios materiais velhos, usados

e/ ou grosseiros; ii) Casa rudimentar de madeira: Alojamento familiar ndo classico em construgdo feita com madeira aparelhada, que nao foi

previamente preparada para esse fim; iii) Alojamento improvisado: Alojamento familiar ndo classico situado numa construcdo permanente

(moinho, celeiro, garagem, entre outras) que nao foi reconstruida ou transformada para habitacdo, nem sofreu adaptag¢do funcional para esse

fim; iv) Mével: Alojamento familiar ndo classico em instalagdo construida para ser transportada ou que seja uma unidade mdvel (barco,

caravana, entre outros).
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Ocorreu um aumento de mais 15 000 alojamentos familiares classicos no Municipio do Seixal em duas
décadas, representando um acréscimo de cerca de 29%, em comparagdo com os cerca de 22.7% da

AML.
Neste Municipio, este aumento revelou-se com mais impacto nos AFCRH sublotados (em cerca de 47%),
0 que parece estar relacionado com o decréscimo do nimero de individuos por alojamento (que foi, em

2021, 2,47 individuos/alojamento FCRH), que acompanha a diminuicdo da dimensiao média da familia,

que era, em 2021, 2,5 individuos por familia.

Em 2021, os AFCH sublotados representavam mais de 60% do total e os sobrelotados cerca de 13%.

Quadro 14 - Evolugédo do numero de alojamentos familiares classicos de residéncia habitual,

segundo a lotacao

AFCRH Angqu'l‘l‘;t(;“:éo AFCRH SUBIlotados s OB‘;I;CIES dos

2001 2021 2001 2021 2001 2021 2001 2021
Seixal 52 348 67 534 16 609 17 318 27 942 41136 7797 9080
AML 970762 1191363 302 228 333969 503571 676 235 164 963 181 159

INE, IP, Censos.

AFCRH - Alojamentos Familiares Classicos de Residéncia Habitual.

Interessa, para esta proposta, perceber a reparticao dos alojamentos existentes pelo territdrio.

Em 2021, entre as freguesias, a distribuicao percentual dos AFC contados no Municipio era semelhante
para as freguesias de Amora, Corroios e a UFSAAPP, rondando os 30% em cada uma, apenas se
destacando o baixo peso dos AFC existentes na freguesia de Ferndo Ferro, cuja percentagem era de

cerca de 10%.

Este relativo equilibrio entre estas trés areas do territorio e o destaque da freguesia de Fernao Ferro,
tem vindo a registar-se desde ha varios recenseamentos gerais da populacdo e da habitagdo. De facto, o
territério municipal, em termos da distribuicdo dos alojamentos familiares classicos (a semelhanca do
explicado atras relativamente a populacdo residente) é caracterizado por esta distribuicdo em trés
polos de grande concentracdo e densidade de alojamentos e uma outra zona, Ferndo Ferro, com
caracteristicas completamente diferentes, na medida em que predomina a ocupacido extensiva e pouco

densa, com edificios essencialmente unifamiliares.

De referir ainda que, nas freguesias de Amora e Corroios, a maior parte destas massas de densidade se
verifica a norte das auto-estradas, sendo mais caracteristica, a sul, a urbaniza¢do unifamiliar, de fraca

densidade a par de vastas areas desocupadas de edificacio.
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Figura 9 - Distribuicido dos alojamentos familiares classicos, por tipo de ocupagio - 2021

Percentagem em cada secc¢do estatistica

AFC de Residéncia Habitual (RH)

AFC de Residéncia Secundaria (RS)
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AFC Vagos

INE, IP, Censos 2021 (secgdes estatisticas).

AFC - Alojamentos Familiares Classicos

Em complemento, importa referir que, tal como caracteristico no Municipio, também nas freguesias o
maior peso relativo estd com os AFC de Residéncia Habitual, acima dos 80% em Amora, Corroios e
UFSAAPP, e a rondar os 69% em Fernao Ferro. Na mesma reflexdo, é também na freguesia de Fernao
Ferro onde os AFC de Residéncia Secundaria mais representam no total, na ordem dos 24%, nao

ultrapassando porém os 10% nas restantes freguesias.

Foram contabilizados 6 673 AFC Vagos, no Municipio, em 2021, o que representava cerca de 8% do
total de AFC, num relativo equilibrio entre os que estdo vagos para venda ou arrendamento (3.7%) e os
que estariam vagos por motivos diferentes (4,3%), tais como, por estados de deteriora¢do avangados ou

para demolicio.

O maior registo de AFC vagos ocorreu da UFSAAPP, onde essa percentagem elevou-se para 10.5%, no
total de 2 431 AFC Vagos. Neste caso, apesar dos valores proximos, os AFC vagos para venda ou

arrendamento (5,7%) sdo mais que os restantes.

Seguidamente, a freguesia de Amora, onde os 1 959 AFC Vagos, representavam 8% do total de AFC da
freguesia. Nesta freguesia, e nas restantes, havia maior quantidade de AFC vagos por motivos que nio a

venda ou arrendamento.
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Quadro 15 - Principais caracteristicas do parque habitacional em 2021, por Freguesia

Seixal 5
Amora Corroios Fernao UFSAAPP

(Municipio) Ferro

Alojamentos familiares classicos (AFC)

Total 82909 24198 24340 11034 23337
AFC de Residéncia Habitual (AFCRH)
Total 67534 20197 20674 7567 19096
AFC Residéncia Secundaria (AFCRS)
Total 8702 2042 2242 2608 1810
AFC Vagos para venda ou arrendamento (AFCV - venda/arrendamento)
Total 3064 842 552 338 1332

AFC Vagos por outros motivos (AFCV - outros)
Total 3609 1117 872 521 1099

AFC Em Edificio exclusivamente residencial (100%)

Tipo de 79924 22861 23482 11020 22561
utilizacdo
dos AFC Em Edificio principalmente residencial (de 50% a 99%)
Edificios 2984 1337 858 14 775
dos AFC
existentes AFC Em Edificio principalmente nao residencial (até 49%)
1 1

INE, IP, -Censos 2021.
UFSAAPP - Unido das freguesias do Seixal, Arrentela e Aldeia de Paio Pires
AFC - Alojamentos Familiares Classicos

DIVISAO: Espago num alojamento delimitado por paredes tendo pelo menos 4 m? de 4rea e 2 metros de altura, na sua maior parte. Podendo
embora satisfazer as condi¢gdes definidas, ndo sdo considerados como tal corredores, varandas, marquises, casas de banho, despensas,

vestibulos e a cozinha se tiver menos de 4 m2.

Julga-se interessante que, no contexto da avaliagdo da pressdo urbanistica, se aprofunde a matéria dos
alojamentos familiares classicos vagos. Assim, destaca-se que os AFC Vagos para fins de venda ou
arrendamento se localizam sobretudo nas dreas onde os edificios sdo muito antigos ou onde tem havido
urbanizacao mais recente (a partir de 2010). Na mesma medida, os AFC Vagos por outros motivos,
tendem a localizar-se em areas de génese ilegal ou em urbanizacdes construidas a partir dos anos 60 até

ao final do século XX.
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Figura 10 - Distribuicdo dos alojamentos familiares classicos vagos - 2021

Percentagem em cada seccdo estatistica

Para venda ou arrendamento Por Outros Motivos

INE, IP -Censos 2021 (secgdes estatisticas).

Para finalizar, refere-se que 96.4% dos AFC inseriam-se em edificios exclusivamente residenciais.
Esta percentagem é aproximada em todas as freguesias, apenas se destacando Ferndo Ferro, onde
99.9% dos AFC sao edificios exclusivamente residenciais, coincidindo com o facto de serem

maioritariamente moradias.

Matéria também importante para complementar a andlise do territério, € o modo como os
alojamentos familiares classicos de residéncia habitual eram ocupados. Em 2021, a grande
maioria dos AFCRH (50 723, ou 61% de 67 534) eram ocupados pelos proprietdrios. Os AFCRH
alugados (12 194), representavam cerca de 15% do total, deixando cerca de 24% para outras situagoes

de ocupacio.
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Figura 11 - Distribuicao dos alojamentos familiares classicos, segundo o tipo de ocupante - 2021

Percentagem em cada seccio estatistica

AFC de residencia habitual propriedade dos AFC de residencia habitual arrendados
ocupantes

INE, IP -Censos 2021 (secgdes estatisticas).

Quanto a capacidade dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual em termos de nimero
de divisées, verificou-se a maioria do territério municipal contém AFCRH com 3 ou 4 divisoes (48 845,
ou 72%), sendo, portanto, a tipologia mais comum.

Também se pode observar onde os 11 018 AFCRH com mais de 5 divisdes se concentram no territorio,

ou seja, nos locais em que as urbaniza¢des unifamiliares detém maiores lotes de terreno, isto é, nas

areas mais a sul das freguesias de Amora e Corroios.
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Figura 12 - Distribuicdo dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual, segundo o

numero de divisoes -2021

AFCRH com 1 ou 2 divisoes

AFCRH com 3 ou 4 divisoes
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AFCRH com 5 ou mais divisoes

INE, IP -Censos 2021 (secgdes estatisticas).

2.2.3 DIMENSA0O ECONOMICO-FINANCEIRA E MERCADO IMOBILIARIO
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Em 2021, segundo os Censos, residiam no Municipio do Seixal 72 547 individuos com mais de 15 anos
(considerada a popula¢do em idade ativa). Destes, mais de 85% encontravam-se empregados (62 122
individuos) e cerca de 14% estudavam (10 425). Ainda em 2021, contabilizaram-se 7 305

desempregados, de entre a populacdo residente com idade compreendida entre os 15 e os 74 anos.

O ganho médio mensal dos trabalhadores por conta de outrem a tempo completo com remuneragio
completa (incluindo trabalhadores com profissdo principal desconhecida), era, segundo os dados do
Gabinete de Estratégia e Planeamento do Ministério do Trabalho, Solidariedade e Seguranca Social, o
que tem vindo a aumentar na dltima década, situando-se inclusivamente acima dos valores de Portugal

continental.

Quadro 16 - Evolucio recente do ganho médio mensal, em Portugal Continental, Area

Metropolitana de Lisboa e Municipio do Seixal

€
Continente Area Metl_'opolitana Seixal
de Lisboa
2021 1294,1 1562,7 1408,7
2013 1093,8 1383,6 1164,7
2011 1084,6 1374,5 1139,1

MTSSS/GEP, Quadros de pessoal.

Contudo, relativizando este aumento, segundo os dados do INE, IP (Estudo sobre o Poder de Compra
Concelhio), no Municipio do Seixal o poder de compra, em 2021, cifrava-se nos 96%, ou seja, abaixo do

valor de referéncia de Portugal (100%).

No Mercado Imobiliario, o ritmo mais recente da valorizacdo das casas tem vindo a acontecer
associado a varios argumentos, sendo um deles a escassez de oferta acessivel. Nesta medida, poder-se-a

considerar que ndo se trata de uma crise imobilidria mas sim uma crise no acesso a habitacao.

Inicia-se a andlise das variaveis que se relacionam com o mercado imobilidrio, com a evolugdo dos
valores que as avalia¢cdes bancarias atribuem por m? ja que traduzem a tendéncia generalizada da
subida dos pregos da habitacdo prépria.

Da observacdo do grafico, conclui-se de 2019 para 2022 o valor mediano total das avaliacoes

aumentou mais de 500€ por cada m2 Este aumento, reflete os aumentos do valor mediano das
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avaliacdes bancarias quer dos apartamentos quer das moradias, sendo que o aumento desta ultima

tipologia de habitacao ultrapassou os 600€/m?2 em trés anos.

Figura 14 - Evolugio do valor mediano de avalia¢do bancaria por m2 no Municipio do Seixal
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INE, Inquérito a avaliacdo bancaria na habitagdo.

Naturalmente, o valor mediano das vendas dos alojamentos familiares por m? acompanha o
crescimento do preco de m2 de solo em avaliagGes, existindo, em 2022, uma diferenca de cerca de
100€/mz2.

O valor das vendas por m? no Municipio do Seixal acompanha o crescimento de Portugal Continental,
mas sempre em medida superior. E provavel que se verifique uma travagem recente no crescimentos
dos precos relacionada com a maior oferta de habitacdes no mercado para aquisicdo e com a perda de

poder de compra por parte das familias.

Figura 15 - Evolucdo do valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares
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INE, Estatisticas de pregos da habita¢do ao nivel local.

Quadro 17 - Evolucao do valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares, por

categoria do alojamento familiar
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Periodo de referéncia dos dados

Total Existentes Novos

2020 2021 2022 2020 2021 2022 2020 2021 2022

Seixal 1351 1510 1761 1301 1457 1704 1581 1887 2126

INE, Estatisticas de pregos da habitagdo ao nivel local

Outro indicador que pode ser utilizado para caracterizar o mercado imobiliario, é o valor dos encargos
médios mensais devido a aquisicdo de habitacdo prépria nos alojamentos familiares classicos de

residéncia habitual, propriedade dos ocupantes.

Neste aspeto, relativamente a evolucdo deste indicador nas freguesias, segundo os dados do INE, IP,
enquanto entre 2001 e 2011 houve um aumento do valor dos encargos médios mensais em todas as

freguesias, contudo, na ultima década, houve uma pequena diminui¢do, na ordem dos -0,1%.

Constata-se ainda que é na freguesia de Ferndo Ferro onde os valores destes encargos sio mais

elevados, possivelmente devido a predominancia das tipologias de moradias em toda a freguesia.

Figura 16 - Evolucdo do valor dos encargos médios mensais devido a aquisicao de habitacio
propria nos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual, propriedade dos ocupantes,

por freguesia
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INE, IP -Censos.

UFSAAPP - Unido das Freguesias do Seixal, Arrentela e Aldeia de Paio Pires

No mercado imobiliario, ha lugar para referéncia ao mercado de arrendamento.
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Em termos gerais, segundo os dados do INE (Estatisticas de Rendas da Habita¢do), no Municipio do
Seixal, o registo recente do niimero de contratos de arrendamento de alojamentos familiares oscila,

mas mantém-se sempre acima dos 1 000 contratos novos por semestre.

Quadro 18 - Evolugdo recente dos novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares

no Municipio do Seixal

1.2Semestre | 1.2Semestre | 1.2 Semestre | 1.2 Semestre | 1.2 Semestre
de 2019 de 2020 de 2021 de 2022 de 2023

Seixal 1031 1021 1089 1038 1142

INE, Estatisticas de rendas da habitacdo, ao nivel local.

No que se refere a distribuicao dos novos contratos de arrendamento pelas freguesias, pode destacar-se

o facto de ser na freguesia de Ferndo Ferro onde existem em menor nimero.

As restantes freguesia tém valores bastante mais altos, rondando os 300/400 contratos por semestre.
Destaca-se ainda a freguesia de Corroios como a mais estavel no que se refere ao crescimento do

numero de contratos.

Figura 17 - Evolucao recente dos novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares,

por freguesia
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INE, Estatisticas de Rendas da Habitagéo, ao nivel local.

No que se refere aos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual arrendados, de

acordo com os dados do INE,
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Quadro 19 - Evolugio recente do valor mediano das rendas por m2 de novos contratos de

arrendamento de alojamentos familiares
€/m?

1.2Semestre 1.2Semestre 1.2Semestre 1.2Semestre 1.2Semestre

de 2019 de 2020 de 2021 de 2022 de 2023
Munic. Seixal 5,81 6,58 6,67 7,45 8,49
Amora 5,44 6,42 6,34 6,85 7,97
Corroios 6,14 6,96 7,22 7,86 9,01
Fernao Ferro 4,38 4,42 515 5,16 573
UFSAAPP 6 6,81 6,88 7,89 8,75

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

UFSAAPP - Unido das Freguesias do Seixal, Arrentela e Aldeia de Paio Pires

Por conseguinte, em 2021, 26,2% (3 189 AFCRH) encontravam-se no escalao mensal de renda de 300
a 399,99€, logo seguido do escaldo de renda entre os 400 e os 499,99€, com cerca de 19% (2 264
AFCRH).
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2.2.4 DIMENSAO TERRITORIO E ORDENAMENTO

1 - Para a andlise territorial, numa primeira fase, para relacao com os dados do INE:

1.1 - Da Planta de Ordenamento (PO) do Plano Diretor Municipal (PDM) selecionaram-se todas as
areas habitacionais/residenciais, urbanizadas e urbanizaveis de reconversdo urbanistica, do solo
urbano, nas seguintes categorias de uso do solo: “Espacos Residenciais - 19 m“ (ER1), “Espacos
Residenciais - 13 m“ (ER2), “Espacos Residenciais - 8 m“ (ER3) e “Espagos Urbanos de Baixa Densidade”
(EUBD).

Juntaram-se, do solo rural, as Espagos de Ocupacdo Turistica (EOT), na medida em que os dados
estatisticos destas areas, contabilizados pelo Instituto Nacional de Estatistica (INE, IP), no
Recenseamento Geral da Habitacdo e da Populacdo de 2021 (Censos 21) dao conta que em 2021,

existiam alojamentos familiares e existiam residentes.

Esta primeira andlise permitiu localizar geograficamente (e genericamente) os residentes no Municipio.

Figura 18 - Areas Residenciais e de Ocupagcio Turistica no PDM em vigor (2015)

Plano Diretor Municipal do Seixal - Revisao (2015)

1.2 - Da Carta de Ocupacao do Solo de 2018 (C0S2018), 22 versdo, selecionaram-se as seguintes
classe: “areas em construgdo”, “parques de campismo”, “ outros equipamentos e instalacdes turisticas”,
“tecido  edificado continuo predominantemente vertical”, “tecido edificado continuo
predominantemente horizontal”, “tecido edificado descontinuo” e “tecido edificado descontinuo

esparso’.
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Figura 19 - Tecido edificado (C0S2018)

Carta de Ocupagdo do Solo de 2018 (C0S2018), 22 versao.

Ao resultado da jungio destas duas andlises espaciais chamou-se Areas Urbanas Residenciais Brutas.

Figura 20 - Areas Urbanas Residenciais Brutas

Plano Diretor Municipal do Seixal - Revisao (2015) e Carta de Ocupagdo do Solo de 2018 (C0S2018), 22 versao.
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2 - Em seguida, das areas selecionadas do PDM e da COS2018, desconsideraram-se as categorias que,
logo a partida, ndo se entende como locais onde se deva proceder ao agravamento do IMI com o intuito

de habilitar a aquisi¢do de fogos, para garantir o direito a habitacao.

2.1 - Das éareas selecionadas do PDM, desconsideraram-se as categorias EOT, EUBD e ER3, ou seja,

mantiveram-se as areas nas categorias ER1 e ER2.

Figura 21 - Areas Residenciais ER1 (19 m) e ER2 (13 m) no PDM em vigor, com edifica¢do (2015)

Plano Diretor Municipal do Seixal - Revisao (2015).

De referir que foram incluidas as areas que no PDM estdo em solo urbanizavel mas que efetivamente
correspondem a areas de reconversdo urbanistica, edificadas, a saber as Unidades Operativas de

Planeamento e Gestdo numeros 3, 22,9, 26, 29, 31, 27, 66, 58, 59, 56, 54, 64, 65 e 66.

Foram excluidas areas em solo urbanizado que, nestas duas categorias, nao estao realmente ocupados,
como Quinta dos Franceses, parte da Quinta da Trindade, area norte da da Torre da Marinha area norte

da Quinta do Alamo.

Também toda a area do bairro da Quinta das Lagoas (que corresponde a Unidade Operativa de
Planeamento e Gestdao 7 - Quinta das Lagoas Norte) foi excluida, por se tratar de tipologias de

alojamentos ndo classicos (barracas e similares).

2.2 - Da primeira selecdo da C0S2018, houve necessidade de afinar estas areas com ocupacao de tecido
edificado, para chegar a um resultado mais aproximado do pretendido. Assim, deu-se destaque apenas
as areas que, eventualmente, reinem as condi¢des definidas para preencher os requisitos enquanto

zonas de pressdo urbanistica. Selecionaram as areas que, na COS 2018-V2 (com os devidos acertos
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materiais), estdo nas classes de: “tecido edificado continuo predominantemente vertical”, “dreas em

construgcdo” onde, hoje, ja se sabe que sdo de construcao vertical, concluidas ou em conclusao.

Figura 22 - Areas de Edificado Multifamiliar (base C0S2018)

Carta de Ocupagdo do Solo de 2018 (C0S2018), 22 versao; Ortofotomapas 2021.

Apesar da esmagadora maioria destas manchas ser coincidente com as categorias de uso do solo do
PDM, por vezes ha desfasamentos residuais. Ainda de destacar que, da sobreposicdo destas duas
analises, é possivel verificar que a ocupacdo vertical, de maior densidade (com maior nimero de fogos),

ndo ocupa a totalidade das areas onde é permitida a altura maxima da edificacdo, conforme o PDM.

Este mapeamento pode designar-se de areas urbanas residenciais de média e alta densidade.
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Figura 23 - Areas Urbanas Residenciais de Média e Alta Densidade

Plano Diretor Municipal do Seixal - Revisdo (2015); Carta de Ocupacdo do Solo de 2018 (C0S2018), 22 versio; Ortofotomapas 2021.

Esta nova afericdo, ao rigor da COS permite determinar as areas elegiveis para consubstanciam as zonas

de pressao urbanistica.

3 - Para a proposta de delimitacdo das ZPU, pela necessidade de a cruzar com os dados dos Censos 21 e
para que a informacao se traduza em areas de zonamento com escala, selecionaram-se as subsecoes
estatisticas do INE (Censos 21) que se sobrepdem as areas urbanas residenciais de média e alta

densidade.

Daqui resultou o apuramento demografico e habitacional da potencial pressdo urbanistica, resultando

nas areas que se podem designar areas residenciais elegiveis para ZPU.
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Figura 24 - Areas Residenciais elegiveis para Zona de Pressio Urbanistica

Plano Diretor Municipal do Seixal - Revisdo (2015); Carta de Ocupagdo do Solo de 2018 (C0S2018), 22 versdo; Ortofotomapas 2018, INE, IP.

Nestas areas, fez-se a afericdo da ocupacdo efetiva para se aproximar o mais possivel a realidade,
resultando no mapa seguinte, que constitui a primeira aproximacdo a escala do zonamento, que se
entende a escala municipal, e onde se identificam sete areas homogéneas, que partilham o mesmo tipo

de pressao urbanistica.
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Figura 25 - Areas Homogéneas

CMS - DDE/GPE (2024).

4 - Na afericdo final da proposta de delimitacao das ZPU, houve necessidade de ajustar as cinco areas de
ZPU a atual politica de habitacdo municipal. Assim, ampliaram-se estas manchas, estendendo-as até ao
limite do ordenamento do territério, no que tange as possibilidades de concretiza¢do/edificacao
possiveis no terreno, concretamente a todas as areas urbanas nas categorias de uso do solo
residencial da Planta de Ordenamento - Classificacdo e Qualificacdo do Solo, do Plano Diretor

Municipal em vigor.

A presente proposta de zonamento da pressdo urbanistica no Municipio do Seixal, resulta assim em

cinco Zonas de Pressao Urbanistica, a saber:

1 - Area que se designou Corroios/Marisol, localizada entre os lugares de Miratejo (na area a norte
da EN10 e de Corroios) e a Marisol (na area a sudoeste de Corroios, a sul das autoestradas);
2 - Area que se designou Amora/Belverde, localizada entre os lugares da Quinta da Princesa (a norte

de Amora) e a Verdizela (a sul de Amora e das autoestradas);

3 - Area que se designou Seixal/Casal do Marco, localizada totalmente a norte das autoestradas,

compreendida entre os lugares do Seixal e Casal do Marco;
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4 - Area que se designou Pinhal de Frades/Ferndo Ferro, localizada a sul das autoestradas,

compreendida entre as localidades de Pinhal de Frades - Arrentela e Morgados- Ferndo Ferro;

5 - Area que se designou Ferndo Ferro/Pinhal do General, localizada a sul das autoestradas, que

coincide inteiramente com o lugar de Pinhal do General.

Figura 26 - Proposta de Zonas de Pressao Urbanistica (2024)

CMS - DDE/GPE (2024).

Esta ampliacdo territorial, em compara¢do com as areas homogéneas, tem a seguinte representacio
grafica:
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Figura 27 - Sobreposicio das Areas Homogéneas com as Zonas de Pressdo Urbanistica propostas

CMS - DDE/GPE (2024).

Para concluir, a presente proposta de ZPU consiste na conjugacdo do retrato do estado da pressdo
urbanistica face as necessidades habitacionais e caracteristicas do territério com a politica municipal de

habitacdo. Em seguida, explicita-se a proposta, no que se refere a cada zona.

52



ZONAS DE PRESSA0 URBANISTICA

3. PROPOSTA DE DELIMITACAO DAS ZONAS DE PRESSAO URBANISTICA

As ZPU que se propde para o Municipio do Seixal, abrangem a maioria do solo classificado como ER 1
ER2 no Plano Diretor Municipal (PDM) em vigor, aprovado pela Resolucdo do Conselho de Ministros,
sendo os seus limites, na quase totalidade, coincidentes com as subsecdes estatisticas onde os
indicadores demonstraram existir dificuldade de acesso a habitac¢ao, principalmente pela desadequacio
da oferta habitacional face as necessidades ou por essa oferta ser a valores superiores aos suportaveis

pela generalidade dos agregados familiares.

As propostas para o Seixal abrangem uma area de 49 470 312,29 m?, ou seja, cerca de 51,8% do total

do territério Municipal.

Poder-se-a afirmar que, no conjunto das ZPU, coincidindo com as areas urbanas residenciais, cabe toda

a analise de variaveis tratadas no ponto 2.

Em resumo, nas ZPU habitavam, em 2021, 166 405 individuos, ou seja, 99,9% da populacdo residente
no Municipio (166 507), existiam 32 204 edificios classicos (99,07% do total municipal) e 82 977
alojamentos (99,7% do total do Seixal).

Em anexo apresenta-se a localizacdo das cinco ZPU propostas num grande formato.

Em seguida, apresentam-se os valores dos indicadores que melhor poderdo caracterizar cada uma das

ZPU.

3.1. ZONAMENTO DA PRESSA0 URBANISTICA

Zona 1 - Corroios/Marisol

Com um total de 9 009 262,18 m2, esta zona representa cerca de 9% da area do Municipio.

Aqui, em 2021, residiam 49 299 habitantes (26,6 % do total de residentes no Municipios), em 8 476
edificios classicos (26,3% do Municipio).

Contabilizaram-se 23 590 alojamentos familiares, representando 28,4% do total municipal. Destes, a

maioria, 85,6%, eram de residéncia habitual, deixando os restantes cerca de 14% para a residéncia

secunddria ou em estado de ‘vago’.
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Figura 28 - Proposta de Zonas de Pressao Urbanistica - Zona 1 - Corroios/Marisol

Zona 2 - Amora/Belverde

Totalizando 12 256 353,5 m?, esta zona representa cerca del3 % da area do Municipio.
Em 2021, residiam 50 967 habitantes (30,6 % do total de residentes no Municipios) nesta ZPU, em
7 569 edificios classicos (23,5% do Municipio).

Em 2021, contaram-se 25 036 alojamentos familiares, representando 30,2% do total municipal. Destes,
a maioria, 82,8%, eram de residéncia habitual, deixando os restantes cerca de 17% para a residéncia

secundaria ou em estado de ‘vago’.

Figura 29 - Proposta de Zonas de Pressao Urbanistica - Zona 2 - Amora/Belverde
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Zona 3 - Seixal/Casal do Marco

Com um total de 10584329,2 m2, esta zona representa cerca dell % da area do Municipio.
Aqui, em 2021, residiam 40805 habitantes (24,5 % do total de residentes no Municipios), em 4595
edificios classicos (14,3% do Municipio).

Contabilizaram-se 21 018 alojamentos familiares, representando 25,3% do total municipal. A maioria
dos alojamentos familiares era de residéncia habitual com 81,9% (17205), resultando em que cerca de

18% seriam de residéncia secundaria ou estariam vagos.

Figura 30 - Proposta de Zonas de Pressao Urbanistica - Zona 3 - Seixal/Casal do Marco

Zona 4 - Pinhal de Frades/Fernao Ferro
Totalizando 13 671 307,2 m?, esta zona representa cerca del4 % da area do Municipio.

Eram 22 990 os habitantes nesta ZPU em 2021 (13,8% do total de residentes no Municipios), contando-

se 9 986 edificios classicos (31% do Municipio).

Contabilizaram-se 11 708 alojamentos familiares, representando 14% do total municipal. A maioria
deste alojamentos eram de residéncia habitual com 73%. Esta zona é uma das que deixa maior

quantidade de alojamentos familiares de residéncia secundaria ou vagos, com 27%.
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Figura 31 - Proposta de Zonas de Pressao Urbanistica - Zona 4 - Pinhal de Frades/Fernao Ferro

Zona 5 - Fernao Ferro - Pinhal do General
Totalizando 3 949 060,19 m?, esta zona representa cerca de 4% da area do Municipio.

Eram 2 344 os habitantes na ZPU 5, em 2021 (representando apenas 1,4% do total de residentes no

Municipios), em 1 277 edificios classicos (cerca de 4% do Municipio).

Contabilizaram-se 1 324 alojamentos familiares, representando 1,6% do total do Municipio. A maioria
destes alojamentos era de residéncia habitual com 61,6%. Esta zona é também uma das que tem maior

percentagem de alojamentos familiares de residéncia secundaria ou vagos, com 38,4%.

Figura 32 - Proposta de Zonas de Pressiao Urbanistica - Zona 5 - Ferndo Ferro - Pinhal do

General
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Ainda, em complemento a andlise atras apresentada, pela sobreposicdo da informagdo georreferenciada
das fragdes para habitacdao adquiridas pela CAmara Municipal, até janeiro de 2024, importa apenas
destacar que, na sua generalidade, se localizam nas areas a norte da A2, onde ha também mais oferta
disponivel e também onde os precos sdo mais acessiveis.

Foram 205 as fracdes adquiridas pela CMS.

Até a presente ata, sdo 1 515 as familias que vivem em condi¢des habitacionais indignas, nos termos do
conceito usado no Decreto -Lei n.2 37/2018, de 4 de junho, identificadas no Plano Municipal de

Habitacao.

Existem, a data, 715 pedidos de habitacdo para arrendamento apoiado.

Figura 33 - Proposta de Zonas de Pressao Urbanistica e Fragdes Adquiridas pela CMS

(CMS-DH, até janeiro de 2024)

CMS - DDE/GPE e DH (2024).

A referéncia ao Alojamento Local (AL) é necessaria no presente relatdrio considerando que os imdveis
registados como alojamento local terdo o IMI agravado, independentemente do titular do AL ser o

proprietario do imével, um mero inquilino ou qualquer outra relacao.
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Da andlise da sobreposicdo da informagdo georreferenciada dos alojamentos locais, do turismo de
Portugal, até novembro de 2023, refere-se que, apesar de bastante dispersos pelo territério municipal
na sua maioria (155, em 303 registados), se localiza nas areas a sul da A2, existindo ainda um pequeno

conjunto mais denso no nucleo urbano antigo do Seixal, talvez pela sua vocagdo mais turistica.

A determinacdo do aumento possivel, no quadro da Lei, deverd ter presente a importancia da
Residéncia Secundaria em Utilizacdo Turistica como forma de potenciar contribuicdo do Turismo para a

economia local.

Figura 34 - Proposta de Zonas de Pressdo Urbanistica e Alojamento Local

(TP, IP até novembro de 2023)

CMS - DDE/GPE e TP, IP (2023 e 24).

3.2. EFEITOS

Acerca dos efeitos e Acerca do agravamento de IMI
0 Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI) determina na alinea c) do n.21 do seu artigo 112.2

a taxa do IMI a aplicar aos prédios urbanos (0,3% a 0,45% do Valor Patrimonial Tributario).

Na alinea a) do n.2 3 do mesmo artigo é determinado que os prédios urbanos que se encontrem
devolutos ha mais de um ano, ou prédios em ruinas, vejam as taxas previstas elevadas, anualmente, ao

triplo.
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Concretamente em ZPU, veio o Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de maio, proceder ao aditamento do
artigo 112.2-B ao CIMI, o qual estabelece o agravamento a taxa do IMI a aplicar aos prédios devolutos,

do seguinte modo:

Situacoes abrangidas Penalizacgdo

Prédios urbanos ou fragdes auténomas que se | A taxa prevista na alinea c) do n.2 1 do artigo
encontrem devolutos ha mais de dois anos; 112.2 é elevada ao séxtuplo, agravada, em cada

. Prédios em ruinas ano subsequente, em mais 10 %.

Terrenos para construgdo inseridos no solo
urbano e cuja qualificagdo em plano municipal de | O agravamento referido tem como limite maximo
ordenamento do territdrio atribua aptiddo para o | o valor de 12 vezes a taxa prevista na alinea c)

uso habitacional. don.21 doartigo 112.2

As receitas obtidas pelo agravamento previsto no nimero anterior, na parte em que as mesmas
excedam a aplica¢do do n.2 3 do artigo 112.9, sdo afetas pelos municipios ao financiamento das politicas

municipais de habitacdo, em conformidade com o n.22 do artigo 112.2-B do CIML.
Na leitura deste quadro, é preciso atender aos seguintes conceitos:

- Nos termos da Lei, uma fracdo devoluta é uma habitacao que se encontra abandonada ou desocupada,
0 que pode suceder por questdes de faléncia, falta de recursos para manutencido do edificado, por
questdes juridicas, como a resolucdo de herancas, ou simplesmente porque nao existe interesse na sua

venda ou colocacao no mercado de arrendamento.

E necessério contudo, observar as excecdes previstas na Lei que se referem as situagdes em que a
fracdo é utilizada por curtos periodos de tempo, em uso préprio ou arrendamento, em que se tratem
de habitacoes de pessoas deslocadas ou ausentes, por emigracdo ou outras razdes devidamente
comprovadas, dos casos relacionados com obras de reabilitacdo e ainda quando a emissao das licenga

de construgao ou de utilizagdo tenham ocorrido ha menos de um ano.

“Consideram-se terrenos para construgdo os terrenos situados dentro ou fora de um aglomerado
urbano, para os quais tenha sido concedida licenga ou autorizagdo, admitida comunicagdo prévia ou
emitida informagdo prévia favordvel de operagdo de loteamento ou de construgdo, e ainda aqueles que
assim tenham sido declarados no titulo aquisitivo, excetuando-se os terrenos em que as entidades
competentes vedem qualquer daquelas operagées, designadamente os localizados em zonas verdes, dreas
protegidas ou que, de acordo com os planos municipais de ordenamento do territdrio, estejam afetos a
espagos, infraestruturas ou equipamentos ptblicos.” (conforme o disposto no n.2 3 do artigo 6.2 do

CIMI).

Em conclusdo, menciona-se a necessidade de designar as agdes a desenvolver para se atingir os

objetivos pretendidos, bem como a respetiva avalia¢do.
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Assim, na prossecucdo do verdadeiro alcance do presente instrumento, logo que esteja garantida a sua
eficacia, concretamente pela aprovacao pela Assembleia Municipal e pela publicagdo em Diario da
Republica, devera, em primeiro lugar, dar-se inicio a execucdo do levantamento dos imoéveis

suscetiveis de se encontrarem devolutos, desde os edificios as fracées auténomas.

A afericao do estado devoluto das fracoes, cabe as Camara Municipais, atendendo ao disposto na
LBH, onde, resumidamente, é referida a existéncia de baixos consumos de agua e eletricidade, atestada

por vistoria no contexto do Redime Juridico da Urbanizacao e Edificacao.

Devera a CMS proceder ao pedido e tratamento da informacdo as empresas fornecedoras de
telecomunicagdes, gas e eletricidade (por cada prédio urbano ou fragdo auténoma) acerca da auséncia
de contrato ou consumos baixos, de acordo com os limites fixados no Decreto-Lei n.267/2019, de 21 de
Maio, no prazo que a lei estabelece (até 1 de Outubro de cada ano), assim como fazer o levantamento no

que respeita a distribuicdo de 4gua municipal, no mesmo periodo.

Apébs recolha da informagdo acima descrita, compete aos servigos municipais proceder a analise
exaustiva de cada situacao de modo a determinar quais as situacdes onde deve ser realizada vistoria,
ao abrigo do artigo 90.2 do Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de Dezembro, atestando o estado de
desocupacao do prédio ou fracdo. Esta fase de apuramento podera ser preterida quando se considere

haver perigo de desmoronamento ou grave perigo para a saude publica.

Com base na afericdo anterior, é elaborada a listagem dos imoveis a sujeitar a majoracao do IMI,
remetendo-a aos servicos das finan¢as entendendo-se como uma forma impelir os municipes a
reabilitar ou beneficiar os seus imdveis ou coloca-los no mercado habitacional, como forma de evitar a

majoracao do IMI.

Finalmente, é necessario criar um sistema de monitoriza¢ao da execucdo das medidas nas ZPU, que
permita e facilite a sua reavaliacdo que deve ser levada a cabo de 5 em 5 anos, com necessidade de

republicacdo em DR.

Em conclusao, reforca-se que:

- a presente proposta de delimitacdo resulta da analise técnica do conjunto de indicadores que, de entre

os indicadores constantes no diploma, se consideraram os mais adequados a realidade municipal;

- é importante referir que o caminho iniciado com a delimitacdo das ZPU podera evoluir para ZPU mais
prospetivas, considerando por um lado as necessidades habitacionais diagnosticadas localmente, e, por
outro lado, as areas que estdo, aos dias de hoje, em conclusdo de procedimentos urbanisticos. Contudo,

julga-se que estas analises deverdo ser prosseguidas em sede de Carta Municipal da Habitagao.
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Anexo 1 - Extratos de Legislacao relevante
Lei de Bases da Habitacdo (LBH) - Lein.2 83/2019, de 9 de setembro
“Artigo 1.2 - Objeto

A presente lei estabelece as bases do direito a habitagdo e as incumbéncias e tarefas fundamentais do Estado na
efetiva garantia desse direito a todos os cidaddos, nos termos da Constitui¢do.” (LBH - Lei n.2 83/2019, de 9/9).

“Artigo 3.2 - Principios gerais
1 — O Estado é o garante do direito a habitagdo.

2 — Para assegurar o direito a habitagdo, incumbe ao Estado programar e executar uma politica de habitagcdo
integrada nos instrumentos de gestdo territorial que garantam a existéncia de uma rede adequada de transportes e
de equipamento social.

3 — A vocagdo do solo ou dos imdveis para uso habitacional depende da sua conformidade com os instrumentos de
gestdo territorial

4 — A promogdo e defesa da habitagcdo sdo prosseguidas através de politicas publicas, bem como de iniciativas
privada, cooperativa e social, subordinadas ao interesse geral.

5 — As politicas ptiblicas de habitacdo obedecem aos seguintes principios:

a) Universalidade do direito a uma habitagdo condigna para todos os individuos e suas familias;

b) Igualdade de oportunidades e coesdo territorial, com medidas de discriminagdo positiva quando necessdrias;
c¢) Sustentabilidade social, econémica e ambiental, promovendo a melhor utilizacdo e reutilizac@o

dos recursos disponiveis;

d) Descentralizagdo administrativa, subsidiariedade e cooperagdo, reforcando uma abordagem de proximidade;
e) Transparéncia dos procedimentos publicos;

f) Participagdo dos cidaddos e apoio das iniciativas das comunidades locais e das populagdes.

6 — O Estado promove o uso efetivo de habitagdes devolutas de propriedade ptiblica e incentiva o uso efetivo de
habitagées devolutas de propriedade privada.” (LBH - Lei n.2 83/2019, de 9/9).

“Artigo 17.2 - Programa Nacional de Habitagédio

1 — O Programa Nacional de Habitagdo (PNH) estabelece os objetivos, prioridades, programas e medidas da politica
nacional de habitagdo.

2 — 0 PNH é proposto pelo Governo, apds consulta publica e parecer do Conselho Nacional de Habitagdo, e aprovado
por lei da Assembleia da Reptiblica.

3 — 0 PNH é um documento plurianual, prospetivo e dindmico, com um horizonte temporal ndo superior a seis anos,
que integra:

a) O diagndstico das caréncias habitacionais, quantitativas e qualitativas, bem como informagdo sobre o mercado
habitacional, nomeadamente eventuais falhas ou disfuncdes;

b) O levantamento dos recursos habitacionais disponiveis, ptiblicos e privados, e o seu estado de conservagdo e
utilizagdo;
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c¢) Uma definigdo estratégica dos objetivos, prioridades e metas a alcangar no prazo de vigéncia do PNH;
d) O elenco, calenddrio e enquadramento legislativo e orcamental dos programas e medidas propostos;
e) A identificagdo das fontes de financiamento e dos recursos financeiros a mobilizar;

f) A identificagdo dos diversos agentes a quem cabe a concretizagdo dos programas e medidas propostos;
g) O relatorio da participagdo ptiblica na concegdo do PNH;

h) O modelo de acompanhamento, monitorizagdo e avaliagdo da aplicagdo do PNH.

4 — Durante o periodo de vigéncia, o PNH é revisto em fungdo dos resultados da sua aplicagcdo.” (LBH - Lei n.2
83/2019, de 3/9).

“Artigo 27.2 - Promocgdo e gestdo da habitagdo piiblica

1 — Sdo instrumentos de promogdo da habitacdo ptiblica, designadamente, os seguintes:
a) Programas e operagées ptiblicas de habitagdo, reabilitacdo ou realojamento;

b) Programas de repovoamento de territdrios em declinio demogrdfico;

c) Programas de reconversdo de AUGI ou regeneragdo de niicleos de habitagdo precdria;

d) Programas de cooperagdo entre o Estado e as autarquias locais para aproveitamento do patrimdnio imobilidrio
ptblico inativo;

e) Cedéncia de terrenos ou iméveis para habitagcdo cooperativa;
f) Cedéncia de terrenos ou iméveis para arrendamento economicamente acessivel.

2 — A cedéncia a cooperativas, entidades do setor social ou entidades privadas de terrenos ou imoveis ptiblicos para
fins habitacionais é feita a titulo oneroso e, preferencialmente, sob a forma de direito de superficie, devendo o énus
resultante ser devidamente registado.

3 — As entidades detentoras de parque habitacional piiblico cabe assegurar:

a) A manutengdo e conservagdo adequadas, a melhoria dos niveis de habitabilidade existentes e a integracdo urbana
dos conjuntos edificados ou bairros em que se inserem;

b) A gestdo eficiente e de acordo com regras prudenciais, de transparéncia e de boa governagdo, garantindo a
prestagdo de contas as tutelas e as entidades fiscalizadoras;

c) A participagdo e envolvimento dos moradores na gestdo e conservagdo dos imoveis, podendo delegar nas suas
associagdes ou organizagdes tarefas e recursos para o efeito;

d) O acesso a habitacdo publica em condigées de igualdade de oportunidades, transparéncia e priorizagdo das
situagées mais carenciadas ou vulnerdveis, nos termos da lei.,

4 — A gestdo do parque habitacional do Estado pode ser descentralizada, de acordo com o principio da
subsidiariedade e desde que acompanhada pelos recursos adequados a esse fim.”

“Artigo 28.2 - Promocgdo do uso efetivo de habitagées devolutas

1 — E dever do Estado, regides auténomas e autarquias locais atualizar anualmente o inventdrio do respetivo
patrimonio com aptiddo para uso habitacional.
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2 — O Estado, as regiées auténomas e as autarquias locais tém o dever de promover o uso efetivo de habitagcées
devolutas de propriedade ptublica e incentivar o uso efetivo de habitagées devolutas de propriedade privada, em
especial nas zonas de maior pressdo urbanistica.” (LBH - Lei n.2 83/2019, de 9/9).

“Artigo 35.2 - Ordenamento do territorio e direito a habitagdo

1 — O PNH e o Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT) devem ser articulados entre si,
garantindo um compromisso reciproco de integracdo e compatibilizagdo das respetivas prioridades, objetivos e
metas e o respeito das obrigagdes do Estado em matéria de direito a habitagdo, desenvolvimento sustentdvel e coesdo
territorial.

2 — Os vdrios niveis de planeamento asseguram o planeamento das redes de abastecimento de servigos e bens
essenciais, garantem a sua regulagdo em fungdo do interesse geral e preveem o seu desenvolvimento com vista a
satisfacdo das necessidades habitacionais presentes e futuras, bem como a garantia do direito a habitacdo e a
qualidade de vida, salvaguardando as necessdrias reservas de solo.

3 — Os instrumentos de gestdo territorial de dmbito municipal incluem as medidas necessdrias para o
dimensionamento adequado das dreas de uso habitacional, bem como a protegdo e valorizagdo da habitagdo e do
habitat, vinculando, nos termos da lei, entidades ptiblicas e privadas.”

“Artigo 37.2 - Instrumentos de intervencdo piblica

1 — Na concretizagdo das politicas de solos, ordenamento do territério, reabilitacdo urbana e habitagdo, a lei
garante ao Estado, as regides autonomas e das autarquias locais o recurso aos instrumentos adequados,
nomeadamente a posse administrativa, ao direito de preferéncia e, quando necessdrio, a expropriagdo mediante
indemnizagdo.

2 — O Estado, as regides autonomas e os municipios podem exercer o direito de preferéncia nas transmissées
onerosas de prédios entre particulares, tendo em vista a prossecugdo de objetivos da politica ptiblica de habitagdo.

3 — Em caso de venda de imdveis em conjunto, o Estado, as regiées auténomas e os municipios gozam do direito de
preferéncia para cada um dos imdveis.

4 — O direito de preferéncia das entidades piiblicas ndo prejudica o direito de preferéncia dos arrendatdrios
habitacionais na compra e venda ou dagdo em cumprimento do locado onde residam, cabendo a lei estabelecer a
respetiva graduagdo.” (LBH - Lei n.2 83/2019, de 9/9).

“Artigo 49.2 - Promocgdo de construgdo e reabilitacdo a custos controlados

1 — O Estado, as regiées auténomas e as autarquias locais podem desenvolver programas de promogdo de
construgdo nova ou de reabilitagdo, a custos controlados, para habitagdo propria.

2 — A promogdo de construgdo nova ou reabilitagdo, a custos controlados, para habitacdo propria, quando envolva
apoios publicos, pode implicar, nos termos da lei, a fixagdo de um preco mdximo para a transmissdo de direitos reais
sobre o fogo em questdo e de prazos de inalienabilidade.

3 — 0 ndo cumprimento do disposto no niimero anterior determina a restituicdo do apoio concedido.” (LBH - Lei n.2
83/2019,de 9/9).

Programa Nacional de Habitacdo (PNH) - Lei n.2 2/2024, de 5 de janeiro
“Introdug¢do

0 Programa Nacional de Habitagdo (PNH), no seguimento da aprovagdo da Nova Geragdo de Politicas de Habitagdo
(NGPH), pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 50 -A/2018, de 2 de maio, e da Lei de Bases da Habitagdo (LBH),
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pela Lei n.2 83/2019, de 3 de setembro, é o instrumento que congrega, num unico documento e numa perspetiva
plurianual, o quadro de politicas para o setor da habitacdo, em desenvolvimento nos tlltimos anos, identificando as
principais caréncias, bem como os instrumentos e objetivos para a sua progressiva eliminagdo, substituindo, nestes
termos, a Estratégia Nacional para a Habitagdo, aprovada pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 48/2015, de
15 de julho.” (...)

()

“A NGPH constitui, de facto, um documento estruturante e que estabelece o sentido estratégico, objetivos e
instrumentos para a salvaguarda do direito a habitacdo” (..) ” assume como objetivo primordial o reforco

progressivo do parque habitacional ptiblico (incluindo a habitagdo com apoio ptiblico) de 2 % para 5 %" (...)

“Com a LBH e a NGPH estdo criadas as condigdes para assumir, efetivamente, a habitagdo como um direito universal,
de todos, no quadro de um Estado social pleno, garantindo -se a equidade e igualdade de acesso em todo o territério
nacional e ndo deixando ninguém para trds.

A NGPH consubstancia, além disso, uma politica ptiblica com competéncias claramente definidas entre os diferentes
niveis de governagdo e que, por isso, responsabiliza cada um deles e estabelece condi¢cdes para o empenho de todos os
atores publicos” (...)

(...) “o enquadramento do PNH permitird o melhor desenvolvimento das Cartas Municipais de Habitagdo, enquanto
instrumento municipal de planeamento e ordenamento territorial em matéria de habitagdo que, em articulagdo com
o plano diretor municipal e os restantes instrumentos de gestdo do territério” (...) (Lein.2 2/2024, de 5/1)

“Ill — Entidades competentes para o acompanhamento e a concretizagdo das medidas inscritas no
Programa Nacional de Habitacdo

1 — Acompanhamento do Programa Nacional de Habitagédo

O IHRU, I. P, é a entidade ptiblica promotora que, direta ou indiretamente, garantird a concretizacdo do PNH e da
politica nacional de habitagdo (...)

“2 — Concretizagdo das principais medidas e programas do Programa Nacional de Habitagdo

(...) os municipios, desde 2018, viram alargadas as suas competéncias na drea da habitagcdo, com a previsdo de
transferéncia de competéncias efetuada através da Lei n.2 50/2018, de 16 de agosto, e regulamentada pelo Decreto -
Lein.2105/2018, de 29 de novembro.” (Lein.2 2/2024,de 5/1)

“V — Eixos e medidas — Desenvolvimento das linhas estratégicas
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“VII — Enquadramento financeiro das medidas
Enquadramento dos eixos de intervengdo

()

No dmbito do Quadro Financeiro Plurianual (QFP) da Unido Europeia para o periodo de 2021-2027 (QFP 2021 -
2027);

No dmbito do Banco Portugués de Fomento;

No dmbito de novas linhas de financiamento junto do Banco Europeu de Investimento (BEI) e do Banco de
Desenvolvimento do Conselho da Europa (CEB).”

“Artigo 21.2 - Municipios
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1 — Para a boa execugdo da politica local de habitagdo, os municipios devem integrar a politica municipal de
habitagdo nos instrumentos de gestdo territorial, acautelando a previsdo de dreas adequadas e suficientes destinadas
ao uso habitacional, e garantir a gestdo e manutengdo do patriménio habitacional municipal, assegurando a sua
manutengdo.

2 — Para os efeitos do niimero anterior, os municipios podem ainda:

a) Construir, reabilitar, arrendar ou adquirir habitagdes economicamente acessiveis;

b) Promover a construgdo ou reabilitagcdo de habitagdes a custos controlados;

c) Contribuir para a melhoria das condi¢cées de habitabilidade do parque habitacional;

d) Promover a regeneragdo urbana das dreas degradadas e a reconversdo, sempre que possivel, das AUGL;

e) Promover operagées de autoconstrugdo, autoacabamento e autorreabilitacdo, destinadas a habitagdo prépria;

f) Praticar uma politica de solos compativel com os objetivos e metas da politica habitacional municipal e adequar
aos mesmos a politica fiscal municipal;

g) Apoiar as cooperativas de habitagdo;

h) Incluir os nticleos de habitagdo precdria, as dreas urbanas degradadas e as AUGI ndo passiveis de reconversdo em
programas tempordrios de melhoria da habitabilidade até a prossecugdo do realojamento;

i) Apoiar processos de autoconstrugcdo devidamente considerados em instrumentos de gestdo do territdrio e
promover programas locais de autoacabamento;

J) Prevenir a gentrificagcdo urbana;

k) Participar, em articulagdo com os servigos e redes sociais locais, nos programas e estratégias nacionais dirigidos
ds pessoas em situagcdo de sem abrigo, ao combate a discriminagdo racial ou étnica e a protegcdo das vitimas de
violéncia doméstica;

1) Assegurar uma permanente vigildncia e protecdo contra riscos naturais ou antrépicos;
m) Fiscalizar o cumprimento das exigéncias legais por parte dos proprietdrios habitacionais;

n) Incluir a participagdo das cooperativas e dos moradores nas decisées sobre a politica de habitagdo.” (LBH - Lei n.2
83/2019, de 9/9).

“Artigo 22.2 - Carta Municipal de Habitagdo

1 — A Carta Municipal de Habitagdo (CMH) é o instrumento municipal de planeamento e ordenamento territorial em
matéria de habitagdo, a articular, no quadro do Plano Diretor Municipal (PDM), com os restantes instrumentos de
gestdo do territdrio e demais estratégias aprovadas ou previstas para o territério municipal.

2 — A CMH é aprovada pela assembleia municipal, sob proposta da cdmara municipal, auscultados os orgdos das
freguesias e apds consulta ptiblica nos termos do Cédigo do Procedimento Administrativo.

3 — A CMH inclui:
a) O diagnéstico das caréncias de habitagdo na drea do municipio;

b) A identificacdo dos recursos habitacionais e das potencialidades locais, nomeadamente em solo urbanizado
expectante, em urbanizagdes ou edificios abandonados e em fogos devolutos, degradados ou abandonados;
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¢) O planeamento e ordenamento prospetivo das caréncias resultantes da instalagdo e desenvolvimento de novas
atividades econdmicas a instalar;

d) A defini¢do estratégica dos objetivos, prioridades e metas a alcancar no prazo da sua vigéncia.
4 — A CMH define:
a) As necessidades de solo urbanizado e de reabilitagdo do edificado que respondem as caréncias habitacionais;

b) As situagdes que exijam realojamento por degradagdo habitacional, a nivel social ou urbanistico, do aglomerado
ou do edificado;

c) A identificagdo dos agregados familiares em situagdo de manifesta caréncia de meios para acesso a habitagdo;
d) As intervengdes a desenvolver para inverter situagdes de perda populacional e processos de gentrificagdo;
e) A identificagdo dos agentes, ptblicos ou privados, a quem compete a concretizagdo das intervengées a desenvolver;

f) A identificagdo dos agentes do setor cooperativo, da rede social e das associagées ou comissées de moradores,
chamados a cooperar para a concretizagdo das intervengdes a desenvolver;

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

5 — No dmbito da elaboragcdo da CMH, a assembleia municipal pode aprovar, sob proposta da cdmara municipal,
uma declaragdo fundamentada de caréncia habitacional, nos termos da presente lei.

6 — A declaragdo fundamentada referida no niimero anterior habilita o municipio, através da cdmara municipal, a
recorrer aos seguintes instrumentos:

a) Reforgo das dreas destinadas a uso habitacional nos PDM ou outros planos territoriais;

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

c) Exercicio do direito de preferéncia, nos termos da presente lei e demais legislacdo aplicdvel.” (LBH - Lei n.2
83/2019,de 9/9).

“Artigo 23.2 - Relatério Municipal da Habitagdo

A cdmara municipal elabora anualmente o relatério municipal da habitagdo, a submeter a apreciagdo da assembleia
municipal, com o balango da execugdo da politica local de habitagcdo e a sua eventual revisdo.” (LBH - Lei n.2
83/2019,de 9/9).

“Artigo 27.2 - Promocgdo e gestdo da habitagdo piiblica

1 — Sdo instrumentos de promogdo da habitacdo ptiblica, designadamente, os seguintes:
a) Programas e operagées ptiblicas de habitagdo, reabilitacdo ou realojamento;

b) Programas de repovoamento de territorios em declinio demogrdfico;

c) Programas de reconversdo de AUGI ou regeneragdo de niicleos de habitagdo precdria;

d) Programas de cooperagdo entre o Estado e as autarquias locais para aproveitamento do patrimdnio imobilidrio
publico inativo;

e) Cedéncia de terrenos ou iméveis para habitagcdo cooperativa;

f) Cedéncia de terrenos ou iméveis para arrendamento economicamente acessivel.
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2 — A cedéncia a cooperativas, entidades do setor social ou entidades privadas de terrenos ou imoveis ptiblicos para
fins habitacionais é feita a titulo oneroso e, preferencialmente, sob a forma de direito de superficie, devendo o énus
resultante ser devidamente registado.

3 — As entidades detentoras de parque habitacional piiblico cabe assegurar:

a) A manutengdo e conservagdo adequadas, a melhoria dos niveis de habitabilidade existentes e a integracdo urbana
dos conjuntos edificados ou bairros em que se inserem;

b) A gestdo eficiente e de acordo com regras prudenciais, de transparéncia e de boa governagdo, garantindo a
prestagdo de contas as tutelas e as entidades fiscalizadoras;

c) A participagdo e envolvimento dos moradores na gestdo e conservagdo dos imoveis, podendo delegar nas suas
associagdes ou organizagdes tarefas e recursos para o efeito;

d) O acesso a habitacdo publica em condigées de igualdade de oportunidades, transparéncia e priorizacdo das
situagées mais carenciadas ou vulnerdveis, nos termos da lei,

4 — A gestdo do parque habitacional do Estado pode ser descentralizada, de acordo com o principio da
subsidiariedade e desde que acompanhada pelos recursos adequados a esse fim.” (LBH - Lei n.2 83/2019, de 9/9).

“Artigo 28.2 - Promocgdo do uso efetivo de habitagées devolutas

1 — E dever do Estado, regiées autonomas e autarquias locais atualizar anualmente o inventdrio do respetivo
patrimonio com aptiddo para uso habitacional.

2 — O Estado, as regides auténomas e as autarquias locais tém o dever de promover o uso efetivo de habitagcées
devolutas de propriedade publica e incentivar o uso efetivo de habitagées devolutas de propriedade privada, em
especial nas zonas de maior pressdo urbanistica.” (LBH - Lei n.2 83/2019, de 9/9).

“Artigo 33.2 - Regulagdo do mercado habitacional

1 — Incumbe ao Estado assegurar o funcionamento eficiente e transparente do mercado habitacional, de modo a
garantir a equilibrada concorréncia, a contrariar as formas de organizacdo monopolistas e a reprimir os abusos de
posicdo dominante e outras prdticas lesivas do interesse geral.

2 — Incumbe ao Estado assegurar celeridade dos processos de inventdrio e dos processos judiciais de herangas
indivisas que incluam bens iméveis com aptiddo habitacional.

3 — A avaliagdo da participagdo do mercado habitacional na garantia do direito a habitagdo implica a produgédo
regular pelas entidades competentes de informagdo publica fidedigna, nomeadamente através dos seguintes
indicadores:

a) Percentagem da populagdo em situagcdo de sobrelotacdo habitacional, com privagdo severa das condigcées de
habitagdo ou em situagdo de sobrecarga relativamente as suas despesas de habitagdo;

b) Percentagem de alojamentos habitacionais devolutos ou abandonados;
c) Percentagem de habitagdo ptiblica ou com apoio piiblico no total de alojamentos habitacionais do pais;

d) Percentagem de habitagdo propria, com ou sem hipotecas imobilidrias, e de habitagdo arrendada, seqgundo a data
e duragdo dos respetivos contratos;

e) Percentagem de candidaturas satisfeitas e ndo atendidas relativamente aos programas publicos de habitagdo de
nivel nacional, regional ou local;

f) Tempo médio de espera para alcangar apoio habitacional em programas ptblicos de habitagdo de nivel nacional,
regional ou local;
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g) Evolugdo do preco para aquisicdo ou arrendamento de habitagdo, por tipologia das habitagées e por m2;

h) Relacdo entre a evolugdo do preco para aquisicdo ou arrendamento e a evolugdo dos rendimentos familiares no
mesmo periodo temporal;

i) Evolugdo das despesas familiares, nomeadamente com habitacdo, transportes e educagdo, face aos rendimentos
familiares;

J) Tempo médio e modo de transporte usado nas deslocagées didrias entre o local de residéncia e o local de trabalho
ou a escola.

4 — A informagdo estatistica disponibilizada publicamente é desagregada a escala territorial mais adequada e,
quando possivel, por escaldes de rendimento.

5 — Os instrumentos de captagdo de investimento imobilidrio estrangeiro, quando existam, devem ser compativeis
com a politica nacional de habitagdo.

6 — O regular funcionamento do mercado de habitacdo pressupbe a fiscalizagdo por entidade piiblica do
cumprimento dos deveres de conservagdo, manutengdo e reabilitagcdo dos proprietdrios e titulares de outros direitos,
onus ou encargos dos imaoveis ou fragées habitacionais.” (LBH - Lei n.2 83/2019, de 9/9).

“Artigo 34.2 - Politica de solos e direito a habitacdo

1 — A garantia do direito a habitagdo pressupde a definicdo publica das regras de ocupagdo, uso e transformagdo
dos solos, no quadro da Constituigdo e da lei de bases da politica de solos e ordenamento do territorio.

2 — A imposigdo de restrigcées especiais ao direito de propriedade privada e aos demais direitos relativos ao solo estd
sujeita ao pagamento de justa indemnizagdo, nos termos da lei.

3 — A politica de habitagdo implica a disponibilizagdo e reserva de solos de propriedade ptiblica em quantidade
suficiente para assegurar, nomeadamente:

a) A regulagdo do mercado habitacional, promovendo o aumento da oferta e prevenindo a especulacdo fundidria e
imobilidria;
b) A intervengdo publica nos dominios da habitacdo e reabilitacdo urbana a fim de fazer face as caréncias

habitacionais e as necessidades de valorizagdo do habitat;

c) A localizagdo de infraestruturas, equipamentos e espagos verdes ou outros espagos de utilizagdo coletiva que
promovam o bem -estar e a qualidade de vida das populagées.

4 — E promovida a regularizagdo patrimonial e cadastral dos solos onde estdo implantadas AUGI ou nticleos de
habitagdo precdria, quando suscetiveis de reconversdo ou regeneragdo.

5 — Nas operagdes de loteamento e nas operagdes urbanisticas de impacto relevante, as parcelas destinadas, nos
termos da lei, a cedéncias gratuitas para o dominio privado municipal podem ser afetas a programas ptblicos de
habitagédo ou realojamento.

6 — As mais -valias resultantes de alteragdes de uso do solo proporcionadas por planos territoriais ou operagdes
urbanisticas podem ser redistribuidas nos termos da lei ou afetas a programas habitacionais ptblicos.” (LBH - Lei n.2
83/2019, de 9/9).

“Artigo 35.2 - Ordenamento do territorio e direito a habitagdo

1 — O PNH e o Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT) devem ser articulados entre si,
garantindo um compromisso reciproco de integracdo e compatibilizacdo das respetivas prioridades, objetivos e
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metas e o respeito das obrigagdes do Estado em matéria de direito a habitagdo, desenvolvimento sustentdvel e coesdo
territorial.

2 — Os vdrios niveis de planeamento asseguram o planeamento das redes de abastecimento de servigos e bens
essenciais, garantem a sua regulagdo em fungdo do interesse geral e preveem o seu desenvolvimento com vista a

satisfagdo das necessidades habitacionais presentes e futuras, bem como a garantia do direito a habitagdo e a
qualidade de vida, salvaguardando as necessdrias reservas de solo.

3 — Os instrumentos de gestdo territorial de dmbito municipal incluem as medidas necessdrias para o
dimensionamento adequado das dreas de uso habitacional, bem como a protegdo e valorizagdo da habitagdo e do
habitat, vinculando, nos termos da lei, entidades ptiblicas e privadas.” (LBH - Lei n.2 83/2019, de 9/9).

“Artigo 52.2 - Direito a informacdo

Os cidaddos tém direito a informagdo sobre a politica de habitacdo ao nivel nacional, regional e local, bem como
sobre os programas ptblicos existentes em matéria de habitagdo e reabilitacdo e respetivas modalidades de acesso,
execugdo e resultados.” (LBH - Lein.2 83/2019, de 9/9).

“Artigo 53.2 - Direito a participagdo

1 — Os cidaddos tém o direito de participar na elaboragdo e revisdo dos instrumentos de planeamento ptiblico em
matéria de habitagdo, ao nivel nacional, regional e local.

2 — O Estado, as regibées auténomas e as autarquias locais promovem a participacdo ativa dos cidaddos e das suas
organizagées na concegdo, execugdo e avaliagdo dos programas publicos de habitacdo.” (LBH - Lei n.2 83/2019, de

9/9).
“Artigo 62.2 - Declaragdo fundamentada de caréncia habitacional

1 — A declaragdo fundamentada de caréncia habitacional, para a totalidade ou parte da drea do municipio, com
base na fungdo social da habitacdo e nos termos da respetiva CMH, assenta na incapacidade de resposta a caréncia
de habitagdo existente.

2 — Os municipios com declarac¢do fundamentada de caréncia habitacional aprovada nos termos da presente lei
assumem prioridade na resolucdo e no investimento em habitagdo publica, a realizar pelo Estado.” (LBH - Lei
n.283/2019,de 9/9).

“Artigo 65.2 - Areas urbanas de génese ilegal e niicleos de habitacdo precdria

1 — A reconversdo de AUGI e a regeneragdo de niicleos de habitagdo precdria é uma das dimensées da politica de
habitagcdo e compete ao Estado criar condigbes especificas e favordveis a sua prossecu¢do e enquadramento nos
instrumentos de gestdo territorial e nos programas de promogdo da coesdo social e territorial.

2 — Para efeitos do niimero anterior, os municipios identificam a existéncia nos seus territérios de AUGI e niicleos de
habitagdo precdria e verificam as condigcdes de exequibilidade da sua eventual reconversdo ou regeneragdo,
procedendo aos levantamentos necessdrios com a participagdo dos interessados e das suas organizagaes.

3 — O Estado apoia os processos de reconversdo e regeneracdo a que o presente artigo se refere, através de
programas publicos de regularizagdo cadastral e de realojamento, aos quais se podem candidatar as autarquias
locais.

4 — Para efeitos do niimero anterior, as organizagées de moradores e entidades da sociedade civil envolvidas podem
submeter as autarquias locais propostas de reconversdo e regeneragdo.

5 — Os ntcleos de habitagdo precdria ndo passiveis de regeneragdo e as AUGI ndo passiveis de reconversdo devem ser
alvo de medidas extraordindrias e tempordrias de melhoria da habitabilidade e do habitat, com garantia de acesso
aos servicos minimos essenciais, até a prossecugdo do realojamento dos seus moradores.
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6 — O disposto no nimero anterior ndo prejudica o dever das entidades ptblicas de fiscalizar e prevenir formas
abusivas de ocupagdo do territério, nos termos da lei.” (LBH - Lei n.2 83/2019, de 9/9).

“Artigo 66.2 - Territorios em risco de declinio demogrdfico

1 — Os territdrios de baixa densidade que se encontrem em risco de declinio demogrdfico beneficiam de medidas
positivas, nomeadamente acesso a apoios publicos para manutengdo e gestdo eficiente de habitagdes ndo
permanentes, no dmbito de programas de dinamizagdo e revitalizagdo socioecondmica e cultural.

2 — E protegida e incentivada a manutencdo nas aldeias das habitacées de agregados familiares com ligacdes
afetivas ao lugar, ainda que ndo tenham nelas a sua habitagdo permanente.”

Decreto que regulamenta as normas da LBH relativas a garantia de alternativa habitacional, ao
direito legal de preferéncia e a fiscalizacdo de condi¢des de habitabilidade - Decreto-Lei n.2
89/2021, de 3 de novembro

“Artigo 6.2 - Objetivos de politica ptiblica de habitacdo

1 — O Estado, as regides auténomas e os municipios gozam do direito de preferéncia nas alienagées onerosas de
iméveis de uso habitacional, para além das demais situagdes previstas na lei, nas seguintes circunstdncias:

a) Numa zona de pressdo urbanistica, delimitada com fundamento na falta ou desadequagdo da oferta, nos termos
previstos no artigo 2.2 -A do Decreto -Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, na sua redagdo atual;

b) Em territérios identificados no Programa Nacional de Habitagdo com fundamento na falta ou desadequagdo da
oferta referida na alinea anterior.

2 — Nos casos previstos no niimero anterior, bem como nas circunstdncias previstas no n.2 3 do artigo 37.2 da Lei n.?
83/2019, de 3 de setembro, e sem prejuizo da prevaléncia do direito de preferéncia dos arrendatdrios, nos termos
previstos no n.2 4 do artigo 37.2 da mesma lei, bem como das cooperativas de habitagdo e construgdo, nos casos
previstos no artigo 28.2 do Decreto--Lei n.2 502/99, de 19 de novembro, na sua redagdo atual, é estabelecida a
seguinte graduagdo do direito de preferéncia, por ordem na preferéncia:

a) Municipios;
b) Regiées Auténomas;
c) Estado.

3 — E de 10 dias o prazo para exercicio de qualquer dos direitos de preferéncia ao abrigo do disposto no presente
artigo.

7

4 — O Estado é representado pelo IHRU, I. P, no exercicio do direito de preferéncia previsto no presente capitulo.’
(DL n.289/2021, de 3/11)

“Artigo 7.2 - Exercicio do direito de preferéncia pelo Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I. P.

1 — O IHRU, I P, de acordo com as suas disponibilidades orcamentais, pode preferir nos negdcios juridicos relativos
a alienagées onerosas de imoveis de uso habitacional, nos casos referidos no n.2 3 do artigo 37.2 da Lei n.2 83/2019,
de 3 de setembro, quando os imdveis objeto do direito de preferéncia se situem em drea com caréncia habitacional,
determinada pela carta municipal, ou nas zonas referidas nas alineas a) e b) no n.2 1 do artigo anterior, desde que tal
direito ndo tenha sido exercido pelos municipios ou pelas regiées auténomas.

2 — O direito de preferéncia previsto no presente capitulo é exercido pelas entidades ptiblicas nos termos previstos no
Decreto -Lei n.2 263 -A/2007, de 23 de julho, na sua redagdo atual, dispondo estas de um prazo tinico de 10 dias para
o efeito, sem prejuizo de, em caso de exercicio plural desses direitos, prevalecer o da entidade melhor graduada de
acordo com a ordem estabelecida no n.? 2 do artigo anterior.” (DL n.2 89/2021, de 3/11)
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Decreto que procede ao agravamento do imposto municipal sobre iméveis relativamente a
prédios devolutos em zonas de pressao urbanistica - Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de maio;
altera o Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto

“Artigo 1.2 - Objeto

1 — O presente decreto -lei procede ao agravamento do imposto municipal sobre iméveis relativamente a prédios
devolutos em zonas de pressdo urbanistica.

2 — O presente decreto -lei procede:

a) A primeira alteracdo ao Decreto -Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, que aprova a definicdo do conceito fiscal de
prédio devoluto;

b) A alteracdo ao Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis, aprovado pelo Decreto -Lei n.2 287/2003, de 12 de
novembro, na sua redagdo atual.”

Artigo 2.2 - Alteracao ao Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto
“Os artigos 1.2 a 5.2 do Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, passam a ter a sequinte redagdo:
«Artigo 1.2

[-]

O presente decreto-lei regula a classificacdo de prédios urbanos ou fracdes auténomas como devolutos, para efeitos
da aplicagdo da taxa do imposto municipal sobre imdveis (IMI), bem como para as demais finalidades previstas por
lei, relacionadas com politicas de habitagdo, urbanismo e reabilitacdo urbana.

Artigo 2.2

[-]

1 - O prédio urbano ou a fragdo auténoma que durante um ano se encontre desocupado é classificado como devoluto,
nos termos previstos no presente decreto-lei.

2-..
a ..
b)..

c) A existéncia cumulativa de consumos baixos de dgua e eletricidade, considerando-se como tal os consumos cuja
faturagdo relativa ndo exceda, em cada ano, consumos superiores a 7 m3, para a dgua, e de 35 kWh, para a
eletricidade;

d) A situagdo de desocupagdo do imével, atestada por vistoria realizada ao abrigo do artigo 90.2 do Decreto-Lei n.?
555/99, de 16 de dezembro, na sua redagdo atual.

3 - A existéncia de consumos superiores aos previstos na alinea c) do niimero anterior ndo afasta a possibilidade de o
imével ser classificado como devoluto, designadamente através da vistoria referida na alinea d) do niimero anterior.

Artigo 3.2 - Aditamento ao Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto

I
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g) Integrado em empreendimento turistico ou inscrito como estabelecimento de alojamento local;

h) Cujos consumos previstos na alinea c) do n.2 2 do artigo 2.2 ndo sejam atingidos devido a impedimento objetivo de
utilizagcdo do imével, designadamente em virtude de disputa judicial quanto a respetiva posse, devido a verificagdo de
qualquer dos fundamentos previstos no n.2 2 do artigo 1072.2 do Cédigo Civil ou por motivos de formagdo, satide,
prestagdo de cuidados permanentes enquanto cuidador informal ou permanéncia em equipamento social, desde que
devidamente comprovados.”

Artigo 4.2 - Aditamento de anexo ao Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto
“ANEXO
(a que se refere o artigo 2.2-A)

1 - A delimitagdo em concreto de uma zona de pressdo urbanistica fundamenta-se na andlise conjugada de séries
temporais de indicadores relativos aos temas constantes no quadro sequinte, resultantes de informagdo estatistica
oficial com a desagregagdo territorial publicada pelo Instituto Nacional de Estatistica, I. P, e o padrdo de
disponibilizagcdo em vigor, bem como do aproveitamento de fontes administrativas dos municipios.

2 - Caso sejam criados, por organismos oficiais, novos indicadores que possam ser inseridos nos temas referidos,
podem os mesmos contribuir para a fundamentagdo de uma zona de pressdo urbanistica, em complemento aos
indicadores elencados.

(ver documento original)”

Artigo 5.2 - Aditamento ao Cédigo do Imposto Municipal sobre Imdveis (Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de
novembro)

[-]
“Artigo 112.2 -B - Prédios devolutos localizados em zonas de pressdo urbanistica

1 — Os prédios urbanos ou fragdes auténomas que se encontrem devolutos hd mais de dois anos, quando localizados
em zonas de pressdo urbanistica, como tal definidas em diploma prdprio, estdo sujeitos ao seguinte agravamento, em
substituicdo do previsto no n.2 3 do artigo 112.2:

a) A taxa prevista na alinea c) do n.2 1 do artigo 112.2 é elevada ao séxtuplo, agravada, em cada ano subsequente, em
mais 10 %;

b) 0 agravamento referido tem como limite mdximo o valor de 12 vezes a taxa prevista na alinea c) do n.? 1 do artigo
112.2
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2 — As receitas obtidas pelo agravamento previsto no niimero anterior, na parte em que as mesmas excedam a
aplicagdo do n.2 3 do artigo 112.% sdo afetas pelos municipios ao financiamento das politicas municipais de
habitagdo.”

Artigo 62 - Republicagdo, o Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto,
“Artigo 1°
Objeto

O presente decreto-lei regula a classificacdo de prédios urbanos ou fracdes auténomas como devolutos, para efeitos
da aplicagdo da taxa do imposto municipal sobre imdveis (IMI), bem como para as demais finalidades previstas por
lei, relacionadas com politicas de habitagdo, urbanismo e reabilitacdo urbana.

Artigo 2.2
Nogdo

1 - O prédio urbano ou a fragdo auténoma que durante um ano se encontre desocupado é classificado como devoluto,
nos termos previstos no presente decreto-lei.

2 - Sdo indicios de desocupagdo:

a) A inexisténcia de contratos em vigor com empresas de telecomunicagdes e de fornecimento de dgua, gds e
eletricidade;

b) A inexisténcia de faturagdo relativa a consumos de dgua, gds, eletricidade e telecomunicagdes;

c) A existéncia cumulativa de consumos baixos de dgua e eletricidade, considerando-se como tal os consumos cuja
faturagdo relativa ndo exceda, em cada ano, consumos superiores a 7 m3, para a dgua, e de 35 kWh, para a
eletricidade;

d) A situagdo de desocupagdo do imdével, atestada por vistoria realizada ao abrigo do artigo 90.2 do Decreto-Lei n.?
555/99, de 16 de dezembro, na sua redagdo atual.

3 - A existéncia de consumos superiores aos previstos na alinea c) do niimero anterior ndo afasta a possibilidade de o
imével ser classificado como devoluto, designadamente através da vistoria referida na alinea d) do niimero anterior.

Artigo 2.2-
Zona de pressdo urbanistica

1 - Considera-se «zona de pressdo urbanistica» aquela em que se verifique dificuldade significativa de acesso a
habitagdo, por haver escassez ou desadequacdo da oferta habitacional face as necessidades existentes ou por essa
oferta ser a valores superiores aos suportdveis pela generalidade dos agregados familiares sem que estes entrem em
sobrecarga de gastos habitacionais face aos seus rendimentos.

2 - A delimitagdo em concreto de uma zona de pressdo urbanistica fundamenta-se na andlise conjugada de séries
temporais de indicadores relativos aos pregos do mercado habitacional, aos rendimentos das familias ou as caréncias
habitacionais, incluindo a caracterizagdo do parque, a selecionar de entre os constantes em anexo ao presente
decreto-lei, do qual faz parte integrante, com base nas dindmicas sociais, demogrdficas, habitacionais e de mercado
em presenga no territorio especifico.

3 - A delimitagdo geogrdfica da zona de pressdo urbanistica é da competéncia da assembleia municipal respetiva, sob
proposta da cdmara municipal, e é publicada através de aviso na 2.2 série do Didrio da Reptblica e divulgada no sitio
na Internet do municipio, bem como no respetivo boletim municipal, quando este exista.
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4 - Quando a fundamentagdo para a delimitagdo de uma drea de reabilitagcdo urbana ou para a aprovagdo de uma
operagdo de reabilitacdo urbana previstas no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana estabeleca como objetivo o
aumento da oferta habitacional, o aumento da populagdo residente ou reconheca a escassez habitacional nesses
territdrios, a delimitacdo da zona de pressdo urbanistica pode fundamentar-se diretamente no previsto naqueles
documentos.

5 - A delimitagdo da zona de pressdo urbanistica tem a duragdo de cinco anos, podendo ser alterada ou objeto de
prorrogagdo, com redugdo ou ampliagdo da drea delimitada, nos termos previstos nos niimeros anteriores.

Artigo 3.2
Excegoes
Ndo se considera devoluto o prédio urbano ou fragdo auténoma:

a) Destinado a habitagcdo por curtos periodos em praias, campo, termas e quaisquer outros lugares de vilegiatura,
para arrendamento tempordrio ou para uso proprio;

b) Durante o periodo em que decorrem obras de reabilitagdo, desde que certificadas pelos municipios;
¢) Cuja conclusdo de construgdo ou emissdo de licenga de utilizacdo ocorreram hd menos de um ano;

d) Adquirido para revenda por pessoas singulares ou coletivas, nas mesmas condigdes do artigo 7.2 do Cédigo do
Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de
novembro, bem como adquirido pelas entidades e nas condi¢des referidas no artigo 8.2 do mesmo Cédigo, desde que,
em qualquer dos casos, tenham beneficiado ou venham a beneficiar da isengdo do imposto municipal sobre as
transmissées onerosas de imdveis e durante o periodo de trés anos a contar da data da aquisicdo;

e) Que seja a residéncia em territdrio nacional de emigrante portugués, tal como definido no artigo 3.2 do Decreto-Lei
n.2323/95, de 29 de novembro, considerando-se como tal a sua residéncia fiscal, na falta de outra indicagdo;

f) Que seja a residéncia em territorio nacional de cidaddo portugués que desempenhe no estrangeiro fungées ou
comissdes de cardter ptblico ao servico do Estado Portugués, de organizagées internacionais, ou funcées de
reconhecido interesse publico, bem como dos seus respetivos acompanhantes autorizados;

g) Integrado em empreendimento turistico ou inscrito como estabelecimento de alojamento local;

h) Cujos consumos previstos na alinea c) do n.2 2 do artigo 2.2 ndo sejam atingidos devido a impedimento objetivo de
utilizagcdo do imével, designadamente em virtude de disputa judicial quanto a respetiva posse, devido a verificagdo de
qualquer dos fundamentos previstos no n.2 2 do artigo 1072.2 do Cédigo Civil ou por motivos de formagdo, satide,
prestagdo de cuidados permanentes enquanto cuidador informal ou permanéncia em equipamento social, desde que
devidamente comprovados.

Artigo 4.2
Procedimento

1 - A identificagdo dos prédios urbanos ou fracées auténomas que se encontrem devolutos compete aos municipios, os
quais devem averiguar a ocorréncia dos indicios previstos no artigo 2.2 e considerar as excegcbes previstas no artigo
anterior.

2 - Os municipios notificam o sujeito passivo do IMI, para o domicilio fiscal, do projeto de declaragdo de prédio
devoluto, para este exercer o direito de audigcdo prévia, e da decisdo, nos termos e prazos previstos no Cédigo do
Procedimento Administrativo.

3 - Estando o prédio ou fragdo auténoma omisso da respetiva matriz predial, o municipio comunica a Autoridade
Tributdria e Aduaneira, para efeitos de inscricdo oficiosa na matriz, o prédio omisso, identificando, para tanto, o
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sujeito passivo do IMI e juntando os documentos previstos no artigo 37.2 do Cédigo do Imposto Municipal sobre
Iméveis (CIMI).

4 - A identificagcdo dos prédios ou fragdes auténomas como devolutos é comunicada pelos municipios a Autoridade
Tributdria e Aduaneira, por transmissdo eletronica de dados, no prazo previsto no artigo 112.2 do CIMI para a
comunicagdo da respetiva taxa anual.

5 - A decisdo de declaragédo de prédio ou fragdo auténoma devoluta é suscetivel de impugnagdo judicial, nos termos
gerais previstos no Cédigo de Processo nos Tribunais Administrativos.

Artigo 5.2
Dever de cooperagdo

1 - Todas as entidades tém o dever de cooperar com os municipios, designadamente através do envio de informagdo
solicitada tendo em vista apurar se determinado prédio urbano ou fracdo auténoma se encontra devoluta.

2 - As empresas de telecomunicagées, gds, eletricidade e dgua enviam obrigatoriamente aos municipios, até ao dia 1
de outubro de cada ano, uma lista atualizada da auséncia de contratos de fornecimento ou de consumos baixos, por
cada prédio urbano ou fracdo auténoma, através de comunicagdo eletrénica ou outro suporte informdtico.

Artigo 6.2

Entrada em vigor

1 - O presente decreto-lei entra em vigor no 30.2 dia seguinte ao da sua publicagdo.

2 - Os efeitos fiscais previstos no presente decreto-lei reportam-se ao ano de 2007 e seguintes.
ANEXO

(a que se refere o artigo 2.2-A)

1 - A delimitagdo em concreto de uma zona de pressdo urbanistica fundamenta-se na andlise conjugada de séries
temporais de indicadores relativos aos temas constantes no quadro sequinte, resultantes de informagdo estatistica
oficial com a desagregacdo territorial publicada pelo Instituto Nacional de Estatistica, I. P, e o padrdo de
disponibilizagdo em vigor, bem como do aproveitamento de fontes administrativas dos municipios.

2 - Caso sejam criados, por organismos oficiais, novos indicadores que possam ser inseridos nos temas referidos,
podem os mesmos contribuir para a fundamentagdo de uma zona de pressdo urbanistica, em complemento aos
indicadores elencados.

(ver documento original)”
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