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INFORMAGAO

| INFORMACAO N.2: 83/DPU-SP/2024

ASSUNTO: Proposta de Declaragdo " NIPG: 1486/24
Fundamentada de Caréncia Habitacional da | DATA: 2024/03/15
Nazare !

DELIBERACAO:

Deliberado em reunido de cdmara realizadaem .....[ .../ ..

. ;

O PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL

Walter Manuel Cavaleiro Chicharro, Dr.

DESPACHO: CHEFE DE DIVISAO:
A Dra. Paula Veloso
Para inserir na ordem do dia da proxima

A Reunido reuni8o da Cadmara Municipal, conforme
22-03-2024 Despacho do Sr. Vice-Presidente.
‘{cmf( AL e s’”)““"‘
Manuel Antdondo Sequeira 22'03'2024
il da Cimara icipal da Nazaré
'VEREADOR(A)/CHEFE DE DIVISAO: FRjna Pl T

Exmo. Sr. Vice-Presidente da Camara Municipal da NSZFg2 Dviséo Administrativa e Financeira
Concordo, pelo que, com base nos fundamentos e termos do teor da informagéo,
proponho que seja submetido para deciséo do 6rgéo executivo:

a) A validacdio da proposta de Declaracdo Fundamentada de Caréncia Habitacional da
Nazaré;

b) A submissdo da proposta de Declaragdo Fundamentada de Caréncia Habitacional da
iNazaré a decisdo da Assembleia Municipal.

Concordo.
22-03-2024

At xQép

Maria Teresa Quinto
Chefe ¢'a Divisdc de Planeamento Urbanistico
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Exma. Senhora Chefe da Divis3o de Planeamento Urbanistico,
Arg.2 Maria Teresa Quinto

1. ENQUADRAMENTO

A Lei de Bases da Habitacdo (LBH), aprovada pela Lei n.2 83/2019, de 3 de setembro, estabelece
as bases do direito & habitacdo e as incumbéncias e tarefas fundamentais do Estado da efetiva
garantia desse direito a todos os cidaddos, nos termos da Constituicdo da Repuiblica Portuguesa.

Enquadrada na LBH, a Carta Municipal de Habitacdo (CMH) é um instrumento municipal de
planeamento e ordenamento territorial em matéria de habitacdo. Devera articular-se com o Plano
Diretor Municipal (PDM) e os demais Instrumentos de Gestao do Territorio {IGT), nomeadamente
estratégias aprovadas ou previstas para o territorio municipal, e programas estratégicos de reabilitagao
aplicaveis as operacdes de reabilitacdo localizadas nas areas de reabilitagao urbana, previstos no Regime
Juridico da Reabilitacdo Urbana (RIRU).

A estratégia global para o concelho em matéria de habitagdo foi primeiramente definida através da
Estratégica Local de Habitagdo (ELH) da Nazaré, apresentando os principais desafios a
ter em linha de conta na politica local de habitacdo e que se centram na necessidade de
regulacdo de mercado e disponibilizagdo de habitacdo que responda as necessidades da
populacdo, num urgente equilibric entre a oferta e a procura.

Complementarmente ao trabalho desenvolvido no @mbito da ELH, que identifica as principais caréncias
habitacionais existentes no concelho em termos de precariedade, insalubridade e inseguranga,
sobrelotacdo e inadequacdo, a Carta Municipal de Habitagdo, enquanto instrumento mais abrangente,
identifica os grupos populacionais com caréncias/necessidades habitacionais especificas.

Da anélise conjunta das caréncias habitacionais, dos recursos habitacionais disponiveis e das
potencialidades locais, efetuada no ambito da elaboragdo da proposta de Carta Municipal
de Habitacdo da Nazaré, é expectavel que possa ndo existir capacidade instalada em termos de espacos
e recursos para dar resposta as necessidades habitacionais num prazo de 10 anos.

Assim, decorrente da elaboracdo do referido documento, e considerando os principais desafios da
politica local de habitacdo, concluiu-se que estamos perante um cenario que indica a necessidade de
constituicdo de uma Declaragdo Fundamentada de Caréncia Habitacional.

Perante o contexto diagnosticado, a Camara Municipal elaborou a proposta de Declaragao
Fundamentada de Caréncia Habitacional da Nazaré, a submeter a decisdo do orgdo da Assembleia
Municipal, sob proposta da Camara Municipal, conforme documento anexo.
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Atento ao n.2 5 do artigo 22.2 da Lei de Bases da Habitagdo, “no dmbito da elaboragdo da CMH, a
assembleia municipal pode aprovar, sob proposta da cdmara municipal, uma declarag¢do fundamentada
de caréncia habitacional, nos termos da presente lei.”

Considerando os n.2s 6 e 7 do artigo 22.2 do referido diploma, a dita declaracdo habilita o municipio,
através da cdmara municipal, a recorrer aos seguintes instrumentos:
a) Reforco das &reas destinadas a uso habitacional nos PDM ou outros planos territoriais;
b) Condicionamento das operagSes urbanisticas privadas ao cumprimento das metas habitacionais
municipais definidas na CMH para habitagdo permanente e a custos controlados;
¢) Exercicio do direito de preferéncia, nos termos da presente lei e demais legislacdo aplicavel.

Os municipios com Declaracdo de Caréncia Habitacional aprovada tém pricridade no acesso a
financiamento publico destinado & habitac8o, reabilitacdo urbana e integracdo de comunidades
desfavorecidas.

2. PROPOSTA

Considerando a informagdo suprarreferida e o respetivo documento anexo; nos termos do n.2 5 do
artigo 22.2 da Lei n.2 83/2019, de 3 de setembro, Lei de Bases da Habitagdo, e para os efeitos previstos
nos n.%s 6 e 7 do artigo 22.2 da referida Lei; e nos termos das alineas i} e n} do artigo 23.2 da Lei n.2
75/2013, de 12 de setembro, na sua atual redacdo, propde-se qua a Cadmara Municipal delibere:

a) A validacdo da proposta de Declaragdo Fundamentada de Caréncia Habitacional da Nazaré;
b) A submissic da proposta de Declaracdo Fundamentada de Caréncia Habitacional da
Nazaré a decisdo da Assembleia Municipal.

21-03-2024

Sofia Fernandes
Geografa
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Proposta de conteldo para a Declaragdo Fundamentada de Caréncia Habitacional
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CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DA NAZARE

Proposta de contelido para a Declarag3o Fundamentada de Caréncia Habitacional

PROPOSTA DE DECLARAGAO FUNDAMENTADA DE CARENCIA HABITACIONAL

CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAC DA NAZARE

01. NOTA INTRODUTGRIA

A Lei de Bases da Habitagio (LBH), aprovada pela Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro, estabelece
as bases do direito & habitacdo e as incumbéncias e tarefas fundamentais do Estado da efetiva
garantia desse direito a todos os cidad3os, nos termos da Constituigdo da Repdblica Portuguesa.
A LBH veio reforcar o reconhecimento do acesso a habitagdo como um direito humano universat,
a importancia do papel do Estado e das politicas publicas, bem como das iniciativas privada,

cooperativa e social, na garantia deste direito.

A LBH confere aos municipios a responsabilidade de desenvolverem a sua politica municipal de
habitagio e de a integrarem com os instrumentos de gest3o territorial e estratégias que com
esta se relacionam, de forma a responder eficazmente as necessidades presentes e expetaveis,
acautelar a previsdo de dreas adequadas e suficientes para uso habitacional, e garantir a gestao

e manutencdo do patrimdnio habitacional municipal.

Enquadrada na LBH, a Carta Municipal de Habitagdo (CMH) é um instrumento municipal de
planeamento e ordenamento territorial em matéria de habitagdo. Devera articular-se com o
Plano Diretor Municipal (PDM) e os demais Instrumentos de Gestdo do Territério (IGT),
nomeadamente estratégias aprovadas ou previstas para o territério municipal, e programas
estratégicos de reabilitagdo aplicaveis as cperacgdes de reabilitagdo localizadas nas areas de
reabilitacdo urbana, previstos no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU). Face a este
contexto, a CMH é o reflexo da vis3o municipal e da realidade concelhia em matéria de habitac3o,
afirmando-se como insfrumento estruturante e agregador, com um papel ativo na gestdo
urbanistica, sendo igualmente crucial na identificagdo e caracterizacdo das caréncias e

necessidades, mas também na definicdo e implementacdo de solugdes.

A CMH é aprovada em Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal, depois de
auscultados os érgdos das freguesias e apds a sujeicdo do documento a consulta piblica. No
ambito da elaboracdo da CMH, a Assembleia Municipal pode aprovar, sob proposta da Camara
Municipal, uma declarag3o fundamentada de caréncia habitacional, para a totalidade ou parte
do municipio, concedendo ao municipio prioridade no acesso a financiamento pUblico destinado

a habitacdo, reabilitacdo urbana e integracdo de comunidades desfavorecidas.
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Proposta de conteldo para a Declaragdo Fundamentada de Caréncia Habitacional

02. NOTA JUSTIFICATIVA

A estratégia global para o concelho em matéria de habitag8o identifica os principais desafios a
ter em linha de conta na politica local de habitagdo e que se centram na necessidade de
regulagdo de mercado e disponibilizacdo de habitagdo que responda as necessidades da

populagdo, num urgente equilibrio entre a oferta e a procura:

= Habitagio acessivel: no Gltimo periodo intercensitario verificou-se um crescimento
exponencial do valor médio das rendas e de aquisicdo de casa prépria, impondo
dificuldades acrescidas as familias uma vez que o valor dos rendimentos ndo teve o
correspondente aumento. Os encargos com a habitagdo, quer na forma de
arrendamento ou na aquisic3o de casa prépria, representam uma fatia cada vez mais
consideravel dos rendimentos das familias, podendo assim conduzir a situagbes de
caréncia e dificuldade no acesso a habitacdo. Uma situagdo particularmente critica nos
grupos sociais mais vulnerdveis, nameadamente desempregados, beneficidrios de RSI,
pensionistas, populacdo com deficiéncia e incapacidade, sem-abrigo e vitimas de
violéncia doméstica. Deste modo, pretende-se garantir que o acesso a habitagdo seja

comportavel pelo orcamento das familias.

= Reabilitagdo do parque habitacional: no contexto do parque edificado geral existente no
concelho, verifica-se a necessidade de obras de reparagdo profundas em edificios mais
antigos e degradades, que nd3o relnem as condigies minimas de habitabilidade.
Também se evidencia a necessidade de intervir na acessibilidade aos/nos edificios e na
adequacdo as especificidades da populacdo idosa assim como em termos construtivos

e de eficiéncia energética, para melhoria do conforto térmico.

= Maior oferta habitacional disponivel para arrendamento: a populagdo residente no
concetho da Nazaré enfrenta um outro tipo de dificuldade no acesso 3 habitagcdo que
tem a ver com a falta de oferta de imdveis para arrendamento por perfodos de tempo
mais alargados, potenciada pela maioria das habitacdes disponiveis estarem centradas
no Alojamento Local devido & forte pressdo turistica existente no territorio. Neste
dominio também importa destacar a desprotegao dos senhorios, enquanto fator inibidor
da dindmica de arrendamento permanente, particularmente no que concerne ao risco
de atraso no pagamento de rendas por parte dos arrendatarios, dificuldade e custo

associado ao processo de despejo, e até situagdes de danos no tocado.

= Adequagdo da oferta habitacional as alteragies demogréaficas: no Ultimo periodo
intercensitario verificaram-se alteracées no perfil/estrutura familiar dos agregados,

verificada através da diminuicdo da dimens3o média dos agregados e do aumento dos
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CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DA NAZARE

Proposta de contelido para a Declaracdo Fundamentada de Caréncia Habitacional

nicleos familiares monoparentais. Deste modo, torna-se fundamental adequar as
tipologias de habitac3o a estas alteragdes. A evolugdo da estrutura etaria da poputacdo,
entre os dois Ultimos registos censitarios, caracteriza-se pelo aumento da
representatividade da populacdo idosa (65 e mais anos). Deste modo, a estratégia para
a habitacdo no concelho da Nazaré ndo pode descurar esta realidade, garantindo que o
parque de habitagdo esteja preparado para responder as necessidades e exigéncias de

quem o ird ocupar, com padrdes adequados e que assegurem qualidade de vida.

= Novos residentes (estrangeiros): ao lengo dos Ultimos anos, tem-se registado uma
elevada procura do territério por parte de populagdo estrangeira. Para além da
populacao “flutuante”, destaca-se a chegada de grupos de estatutos socioecondmicos
mais elevados, com grande poder econémico, que procuram habitacdo no concelho da
Nazaré. Deste modo, torna-se necessdric assegurar gue ndo surjam possiveis
situacdes de gentrificagdo. Outra dindmica que importa reforcar tem a ver com a
questdo do surfque atrai um nimero elevado de pessoas para o concelho, com impacto

nas dindmicas habitacionais na medida em que procuram uma habita¢do sazonal.

= Integracg#o social: a existéncia de um universo de pessoas e agregados particularmente
vulneraveis, devido a sua situagdo socioecondmica e habitacional, leva a que a autarquia
desempenhe um papel fundamental na garantia de acesso & habitacdo. Deste modo,
torna-se primordial a disponibilizag3o de habitagdo social dispersa e integrada na
comunidade assim como outro tipo de solugbes habitacionais que contribuam para a

diversidade social e inclusdo socioterritorial de grupos sociais mais frageis.

Complementarmente ac trabalho desenvolvido no ambito da Estratégia Local de Habitagdo da
Nazaré, que identifica as principais caréncias habitacionais existentes no concetho em termos
de precariedade, insalubridade e inseguranca, sobrelotacdc e inadequacdo, a Carta Municipal
de HabitagcSo, enquante instrumento mais abrangente, identifica os seguintes grupos

populacionais com caréncias/necessidades habitacionais especificas:

« Populacio residente carenciada: corresponde ao universo de pessoas e agregados
particularmente vulnerdveis, devido & sua situagdo socioecondmica e habitacional. De
acordo com a ELH, aprovada em 2020 e que se encontra atualmente em processo de
revis3o, foram sinalizados 94 agregados familiares (233 pessoas) a viver em condigdes
habitacionais indignas. A analise ao contexto demografice e socioecondmico do
concelho da Nazaré permitiu a identificagdo dos seguintes grupos sociais mais
vulnerdveis/populacdo residente carenciada que, pela sua condigdo, poderdo ter mais

dificuldades no acesso a habitacdo e a condigdes dignas de  habitabilidade,
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nomeadamente desempregados, beneficiarios do RS, populagdo com deficiéncia e

incapacidade, sem-abrigo e vitimas de violéncia doméstica.

« Populagdo residente com rendimentos intermédios e populagdo jovem: corresponde a
uma franja da populacdo que, devido ao aumento dos encargos com a habitagdo,
demonstra dificuldades em suprir, de forma autonoma, as despesas do dia-a-dia e de
acesso efou manutengdo de uma habitagdo adequada, em particular a populagdo jovem,
sendo necessario encontrar mecanismos que lhes permitam manter o acesso a
habitac3o digna. Por outre lado, para além dos elevados precos de venda e de
arrendamento, a populagdo residente no concelho da Nazaré enfrenta outro tipo de
dificuldades no acesso a habitacdo que tem a ver com a falta de oferta de imdveis para
arrendamento por periodos de tempo mais alargados, potenciada pela maioria das

habitacdes disponiveis estarem afetas a Alojamento Local.

= Populagdo residente idosa: corresponde a um grupo populacional gue tem vindo a
aumentar progressivamente no concelho e que, de acordc com o atual valer das
pensdes, poderd sentir dificuldades financeiras no acesso efou manutencdo da
habitagdo. Deste modo, a estratégia para a habitagdo no concelho da Nazaré n3o pode
descurar esta realidade, identificando a popuiacao idesa como um grupo populacional

com potenciais caréncias habitacionais especificas.

= Novos residentes (estrangeiros): corresponde a um grupo populacional de estatutos
socioeconomicos mais elevados, com grande poder economico, que procuram
habitacdo no concelho da Nazaré, o que pode levar a existéncia de possiveis situacdes
de gentrificagao. Gutra dindmica que importa reforcar tem a ver cam a gquestao do surf
que atrai um numero elevado de pessoas para o concelhg, com impacto nas dindmicas

habitacionais na medida em que procuram uma habitagdo sazonal.

De acordo com a Carta Municipal de Habitac3o, a analise conjunta das caréncias habitacionais
e dos recursos habitacionais disponiveis (mercado imobilidrio e o parque habitacional
municipal) e das potencialidades locais (terrenos municipais com potencial para respostas
habitacionais, area urbana disponivel com capacidade construtiva e atuacdo sobre imodveis
privados devolutos e em mau estado de conservagdo), permitiu concluir que pode n3o existir
capacidade instalada em termos de espagos e recursos (area urbanizdvel e patrimonio
edificado) para dar resposta as necessidades habitacionais num prazo de 10 anos. Importa ainda
referir que o processo de disponibilizacdo efetiva de habitagdo com base nas potencialidades

locais é volatil pois esta em grande medida associado a capacidade de investimento e interesse
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dos privados no setor da habitagdo, uma dindmica que, em territorios com forte expressdo do

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

Estamos, pois, perante um cendrio que indica a necessidade de constituicdo de uma Dectaragdo
Fundamentada de Caréncia Habitacional, a aprovar pela Assembleia Municipal em paralelo com

a aprovacdo da Carta Municipal de Habitagdo, habilitando o municipio, através da Camara

Municipal, a recorrer aos seguintes instrumentos:
a) Reforgo das areas destinadas a uso habitacional nos PDM ou outros planos territoriais;

b) Condicionamento das operacdes 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 legislacao
aplicavel.

Perante o contexto diagnosticado, a Camara Municipal propde a Assembleia Municipal a

aprovagao da presente declaragdo, nos termos do n.° 5 do artigo 22.° da Lei n.° 83/2019, de 3 de

setembro, e para os efeitos previstos no n.° 6 e 7 do artigo 22.° da referida Lei.
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