VILA DE REI

CARTA MUNICIPAL DE
HABITACAO
DE VILA DE REI

SINTESE

A Carta Municipal de Habitacdo
de Vila de Rei (CMHVR) é o
instrumento municipal de
planeamento e ordenamento
territorial em matéria de
habitac¢do, a articular, no quadro
do Plano Diretor Municipal
(PDM), com os restantes
instrumentos de gestdo do
territério e demais estratégias
aprovadas ou previstas para o
territério municipal.
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INTRODUCAO

De acordo com a Lei de Bases da habitacdo aprovada pela Lei n.° 83/2019, de 03 de
setembro, da redacao atual, “Incumbe ao Estado estabelecer a criagdo de um sistema
de acesso a habitagdo com renda compativel com o rendimento familiar”, estabelecendo
que “todos tém direito, para si e para sua familia, a uma habitacdo de dimensao
adequada, em condi¢des de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a
privacidade familiar.”

A politica de habitacdo integra medidas de protecdo especial dirigidas a jovens,
cidadaos com deficiéncia, pessoas idosas e familias com menores, monoparentais ou
numerosas. A Lei de Bases da Habitagao confere, ainda, “protegéo adicional as pessoas
e familias em situacdo de especial vulnerabilidade, nomeadamente as que se encontram
em situacdo de sem abrigo, as menores vitimas de abandono ou maus tratos, as vitimas

de violéncia doméstica e as vitimas de discrimina¢éo ou marginaliza¢@o habitacional”.

O diploma enumera, também, as condi¢cdes da habitagdo, o direito a protecdo da
habitacdo permanente, o direito & escolha do lugar de residéncia e o direito a morada,
nomeadamente de pessoas em situagao de sem abrigo que “tém direito de indicar como
morada postal um local de sua escolha, ainda que nele ndo pernoitem, desde que

autorizado pelo titular dessa morada postal”.

A politica nacional de habitagao, que integra a reabilitagdo urbana, “concretiza as tarefas
e responsabilidades do Estado em matéria de direito a habitacéo e esta em articulagao
com as grandes opgdes plurianuais do plano e com os or¢gamentos do Estado”. Tal
implica o levantamento periédico da situacao existente no pais em matéria de habitacao,
com identificacdo das principais caréncias, a mobilizacao do patriménio publico para
arrendamento, a manutencdo e ocupacdo da habitacdo publica, e a promocao da
construcao, reabilitagdo ou aquisicdo para habitagcdo publica, assim como “a integracao
do direito & habitac&o nas politicas sociais e nas estratégias nacionais com ele conexas,
nomeadamente de combate a pobreza e & excluséo social, de erradicacao da condicao
de pessoas em situacdo de sem abrigo ou outras direcionadas a grupos especialmente
vulneraveis”. Neste campo “O Estado garante a existéncia de uma entidade publica
promotora da politica nacional de habitagao” e, mediante proposta do Governo, deve
ser criado o Programa Nacional de Habitacdo, que “¢ um documento plurianual,
prospetivo e dinamico”, e que estabelece “objetivos, prioridades, programas e medidas

da politica nacional de habitac&o”.
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No caso dos municipios, estes devem acautelar “a previsdao de areas adequadas e
suficientes destinadas ao uso habitacional”’, bem como garantir a gestdo e manutencao

do patriménio habitacional municipal.

E assim, criada a Carta Municipal de Habitag&o de Vila de Rei (CMHVR), para o decénio
2021/2030, que “é o instrumento municipal de planeamento e ordenamento territorial em
matéria de habitacdo, a articular, no quadro do Plano Diretor Municipal, com os restantes
instrumentos de gestao do territério e demais estratégias aprovadas ou previstas para
o territério municipal”. “No ambito da elaboracdo da CMH, a assembleia municipal pode
aprovar, sob proposta da cAmara municipal, uma declaracdo fundamentada de caréncia
habitacional”, segundo a Lei de Bases, acrescentando que, 0s municipios com
declaracao de caréncia habitacional aprovada tém prioridade no acesso a financiamento
publico destinado a habitacdo, reabilitacdo urbana e integracdo de comunidades

desfavorecidas.

Anualmente “a cAmara municipal elabora o relatério municipal da habitacao, a submeter
a apreciacao da assembleia municipal, com o balanco da execug¢éo da politica local da
habitacdo e sua eventual revisdo”. Podera ser constituido um Conselho Local de
Habitag&o, como 6rgéo consultivo, ao qual caberé a emisséo de pareceres sobre a CMH
e sobre o Relatorio Municipal de Habitac&o, tal como propor medidas e apresentar

sugestoes.
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1. CARACTERIZACAO HABITACIONAL DO CONCELHO DE VILA DE REI

1.1. Caracterizacdo do concelho

O concelho de Vila de Rei situa-se na Regido Centro do territério Portugués, mais
precisamente no Centro Geodésico de Portugal Continental e integra a
Comunidade Intermunicipal do Médio Tejo, pertencendo ao distrito de Castelo
Branco e a Diocese de Portalegre e Castelo Branco.

Vila de Rei surge na zona do Pinhal Interior Sul da area administrativa do distrito de
Castelo Branco, sendo o concelho que se encontra na extremidade sudoeste da
regido. Possui uma superficie de 193,44 Kms? e cerca de 3500 habitantes, que se
repartem por 94 aldeias, numa area terrestre bastante distantes entre si' e trés
freguesias (Vila de Rei, Fundada e S&o Jodo do Peso)?.

Em termos administrativos, o concelho de Vila de Rei insere-se na Regido NUT Il -
Regido Centro e na Sub-regidao NUT Il - Médio Tejo.

A sub-regido NUTS Il do Médio Tejo localiza-se na regido Centro do pais (NUTS
II), mais especificamente nos distritos de Santarém (norte) e Castelo Branco
(sudoeste), abrangendo os concelhos de Abrantes, Alcanena, Constancia,
Entroncamento, Ferreira do Zézere, Macdo, Ourém, Sardoal, Sertd, Tomar, Torres

Novas, Vila de Rei e Vila Nova da Barquinha.

1 CENSOS 2011 — XIV Recenseamento Geral da Populagdo / IV. Recenseamento Geral da Habitacéo;
Estatisticas do Municipio de Vila de Rei 2008

2 Acerca da criacdo das trés freguesias que compdem hoje o concelho, pouca documentacdo nos chegou
havendo somente referéncia a documentag¢do da Pardquia de Sdo Jodo do Peso com dados a partir de
1611.

“Ndo conhecemos qualquer documento que nos revele a data precisa da criagdo da freguesia. Julgamos,
no entanto, ndo andar muito longe da verdade, afirmando que terd sido criada por volta do ano 1618.

Justificamos esta afirmagdo no facto dessa data corresponder a criagéo da Freguesia da Fundada e de,
até entdo, tanto Fundada como S. Jodo do Peso estarem integradas na freguesia de Vila de Rei.

Por outro lado, acresce ainda que os registos de casamento se iniciaram em 1611, os de batismo em 1630
e os de Obito em 1654. Em 1839 aparece como pertencendo a comarca de Tomar e em 1872 ja enquadrada
na comarca da Sertd. Por Decreto de 7 de setembro de 1895, o qual suprimiu o concelho de Vila de Rei, foi
anexada ao concelho da Sertd, voltando novamente ao primeiro, restaurado por Decreto, em 13 de janeiro
de 1898.” OLIVEIRA, Martinho Mendes “Monografia de Sdo Jodo do Peso”, Vila de Rei, Municipio de Vila
de Rei 2008, p7
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A regiéo do Médio Tejo conta com 247.330 habitantes distribuidos pelos 3.344 km? que
constituem o territério do Médio Tejo, sendo que a soma dos trés valores municipais
mais elevados, corresponde a Ourém (45.932 habitantes/ 416.68km?), Tomar (40.677
habitantes/ 351.20 km?) e Abrantes (39.325 habitantes/ 714.69km?), equivale a metade
do total da populacéo residente. Por outro lado, os valores mais baixos registam-se nos
concelhos de Vila de Rei (3.452 habitantes/ 191.55 km?), Sardoal (3.941 habitantes/
92.15 km?) e Constancia (4.056 habitantes/ 80.37 km?).

Quanto a posicao geogréfica do concelho de Vila de Rei, verifica-se que é limitado a
Norte pela Ribeira da Isna, fazendo fronteira com o concelho da Serta. A Oeste, 0 rio
Zézere e a Albufeira do Castelo de Bode separam este concelho do de Ferreira do
Zézere; a Sul, é a ribeira do Codes e a mesma Albufeira que estabelecem a linha de
fronteira com o Sardoal e Abrantes; a Este, pelo concelho de Macéao.

No concelho de Vila de Rei é assinalado o Centro Geodésico de Portugal, no seu ponto
mais alto (Serra da Milriga), a 592 m de altitude.

No que se refere a distancias geograficas, o concelho de Vila de Rei encontra-se a 21
Km da Sertd, a 25 Km de Abrantes, a 90 Km de Castelo Branco, a 110 Km de Portalegre
e a 190 Km de Lisboa.

O Municipio de Vila de Rei tem uma area de 19.344 hectares (193 Km2) e é constituido
por trés freguesias: Vila de Rei, Fundada e S. Jodo do Peso, contando com 94
povoacoes.

Cerca de 40 Km de margem com a albufeira, vales profundos, serras altaneiras, véarias
guedas de agua, enormes conheiras resultantes de exploracdes auriferas do tempo dos
romanos, aldeias tipicas, museus tematicos, praias fluviais, enquadradas em ambiente
de eleicdo, a gastronomia e a pureza do ar, constituem o0s atrativos naturais e
patrimoniais que individualizam o concelho de Vila de Rei e se oferecem em bem-estar,
conforto, lazer e deleite cultural a quem o visita com toda a comodidade, dadas as novas

e rapidas acessibilidades viérias.

Frequesia da Fundada

A freguesia da Fundada foi criada em 1618, deixando do desmembramento de uma
Unica, que entdo abrangia todo o concelho e tinha sede em Vila de Rei. Confronta a
norte com a freguesia de Palhais (concelho da Sertd); a nascente com S. Jodo do Peso;

a sul com Vila de Rei; e, a poente com a Frazoeira (concelho de Ferreira do Zézere).
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Atualmente, tem 13 aglomerados, que se referem: Abrunheiro Grande, Abrunheiro
Pequeno, Aldeia, Cabe¢a do Poco, Fonte das Eiras, Fouto, Lagoa Cimeira, Lagoa
Fundeira, Monte Novo, Relva do Boi, Ribeira, Silveira e Vilar do Ruivo.

Freguesia de S. Jodo do Peso

A freguesia de S. Jodo do Peso tem como limites: a nascente a freguesia de Cardigos
e o concelho de Macao; a ocidente, a Fundada; a norte, Sto. Anténio do Marmeleiro
(Concelho da Sertd); e a sul, a freguesia de Vila de Rei.

Fazem parte desta freguesia 7 aldeias: Algar, Lameiras do Algar, Ribeiro do Algar, Cimo
de Valongo, S. Jodo do Peso, Portela dos Colos e Sesmarias.

Tal como a Fundada, foi em 1618 que S. Jodo do Peso surgiu como freguesia, tendo
resultado no seguimento do crescimento populacional e da falta de acessibilidades que

impediam as deslocagfes até a sede do concelho.

Frequesia de Vila de Rei

A sede de freguesia de Vila de Rei coincide com a sede de concelho. Situam-se nesta
freguesia o Centro Geodésico de Portugal e alguns dos locais mais embleméaticos do
territorio em questdo, que se constitui por 73 aldeias, sendo elas: Agua Formosa,
Aivado, Alcamim, Aldeia do Couco, Almofala, Arrancoeira, Aveleira, Azenha Cimeira,
Azenha do Meio, Azenha Fundeira, Boafarinha, Borda da Ribeira, Borreiros, Bracal,
Brejo Cimeiro, Brejo do Cerro, Brejo Fundeiro, Cabecinha, Casais da Pereira, Casal
Cimeiro, Casal Formoso, Casal Novo, Cercadas, Cidreiro, Cougo Cimeiro, Eira, Eira
Velha, Escalvadouro, Estevais, Fernandaires, Fonte Boa, Francelheira, Fundo da
Lameira, Ladeira, Lavadouro, Lousa, Macieira, Malhada, Marmoural, Milreu, Milrica,
Orgueira, Palhota, Paredes, Penedo, Pereiro Cimeiro, Pereiro Fundeiro, Pisdo Cimeiro,
Pisdo Fundeiro, Portela, Portela do Curral, Quinta das Laranjeiras, Quinta do Pranto,
Relva, Ribeiros, S. Martinho, Salavisa, Seada, Trutas, Valadas, Valadinhas, Painel,
Vale da Urra, Vale das Casas, Vale do Grou, Vale Velido, Varzeas, Varzea de Ordem,

Vila de Rei, Vilar, Vilar Chdo, Zaboeira e Zevao
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Territorio Municipal — Area (ha) das Freguesias do Concelho de Vila de Rei. Fonte: INE, Censos, 2011

Através do gréfico anterior, € possivel verificar as areas oficiais das freguesias do
concelho de Vila de Rei, relativamente a area territorial total do concelho — 19.07 ha.
Destaca-se a freguesia de Vila de Rei, que representa cerca de 75% da area do
concelho, e Sdo Jodo do Peso representa a menor, tanto em area como em populacao.
Segundo os Censos 2011, a populacéo total do concelho de Vila de Rei era de 3452
habitantes, com 638 na Fundada, 204 em S. Jo&do do Peso e 2610 em Vila de Rei.

Gréaficon2 1.2
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Distribuicéio da populacéo dentro e fora das sedes de freguesia do concelho de Vila de Rei. Fonte: Camara
Municipal de Vila de Rei, 2011
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Pela observacao do grafico anterior, verifica-se que 17% da populacao reside nas sedes
de freguesia, enquanto que o0s restantes 83% se encontram dispersos pelos
aglomerados rurais ou em pontos isolados do Municipio. A populacdo destes
aglomerados € considerada como isolada ou residual, provavelmente, devido ao
reduzido nimero de habitantes e dispersdo dos mesmos.

No que toca a acessibilidades e transportes, podemos caracterizar a estrutura rodoviaria
do concelho de Vila de Rei, como radial, sendo que a sede de concelho se encontra no

centro do territério municipal.

Gréaficon.2 1.3
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Povoacdes servidas por tipo de acesso (%). Fonte: Camara Municipal de Vila de Rei, 2011

Tendo em conta o Grafico n.° 1.3, verifica-se que a predominam os caminhos municipais
e os estraddes florestais, os quais servem grande parte das aldeias existentes.

A rede de estraddes florestais € muito importante para o concelho, ndo s6 pelas suas
caracteristicas florestais que contribuem para o combate a incéndios, mas também por
consistirem no Unico acesso a alguns locais de turismo, em particular, a praias fluviais
e locais onde se desenvolvem atividades desportivas, as quais promovem o contacto

com a natureza.
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N.° de Populagdes segundo os tipos de acessos rodoviarios. Fonte: Camara Municipal de Vila de Rei - 2011

A analise do gréafico anterior permite concluir que, aproximadamente, 46% das aldeias
possuem 0s caminhos municipais como acesso principal, bem como que 24% das
povoacdes so tém acesso através de estraddes florestais. No entanto, estes ultimos
apresentam caracteristicas municipais, ou seja, encontram-se pavimentadas e com
bermas consolidadas. A rede rodoviaria municipal é constituida por um ndmero
significativo de vias classificadas como caminhos municipais e estraddes florestais, que
se aproximam do que se entende por estradas municipais.

A maioria das vias existentes, excetuando os estradoes florestais, encontram-se em
bom estado de conservacao, permitindo faceis acessos a qualquer ponto do concelho.
De igual modo, verifica-se que, aproximadamente, 29,8% das povoacdes possuem mais
de um acesso, um principal e um secundario, este ultimo de nivel inferior, relativamente
ao acesso principal.

A circulacdo entre as povoacdes é, no entanto, efetuada com recurso as vias
estruturantes do concelho, resultado do estado de conservacdo dos acessos
secundarios.

Os eixos principais de transportes fazem-se, ndo obstante o transporte particular, pela
EN2 e ER 348, com menor volume de trafego na primeira. Observa-se que o trafego
médio anual da EN2 se situa entre 2001 a 2500 veiculos/dia, enquanto que o trafego
médio da ER 348 se situa entre 0s 501 a 1000 veiculos/dia, segundo dados das Estradas
de Portugal.

Os transportes de mercadorias fazem-se sobretudo pela EN2, que estabelece a ligagéo
entre a A23 e 0 IC8. Esta via € estruturante e de extrema importancia para as trés zonas

industriais existentes no concelho. Assim, poder-se-a afirmar que a EN2 €, sobretudo,
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de utilizacdo nacional e regional. De igual modo, a ER348 revela-se como uma via
estruturante, predominantemente de utilizacdo local e intermunicipal. Os transportes
publicos existentes no concelho fazem a ligagdo entre os concelhos da Sertd e de
Abrantes (via EN2) e entre os de Ferreira do Zézere e Serta (via ER 348 e EN2).

O Municipio de Vila de Rei assegura na sua area territorial o transporte a todas as
criangas e jovens, desde o ensino pré-escolar ao ensino secundéario, para o
Agrupamento de Escolas de Vila de Rei assegurando ainda os transportes municipais,
gratuitos e direcionados a populagdo em geral. Estas viagens realizam-se entre as
vérias aldeias e a sede do concelho, todas as tercas e quintas-feiras, tendo o inicio as
9h00 e o regresso as 14h00. Todas as tergas-feiras séo transportados os habitantes das
freguesias da Fundada e Sao Jodo do Peso e todas as quintas-feiras sao transportados
os habitantes de toda a freguesia de Vila de Rei. Este apoio do municipio tem uma
fung&@o muito importante, mas sendo a frequéncia deste transporte apenas de uma vez
por semana, torna-se diminuto face a procura da populagcdo, uma vez que se assume
como o Unico recurso que possuem para deslocagfes a consultas médicas e/ou a
servigos especificos.

Para além destes transportes, sao disponibilizados taxis em Vila de Rei, na Fundada e
em S&o Jodo do Peso permitindo a deslocacéo da populacéo residente que nao possui

veiculo, a que acresce o servi¢co de transporte a pedido e o LINK.

A evolucdo demogréfica do concelho de Vila de Rei ndo se tem diferenciado dos demais
concelhos do interior do Pais, consequéncia do éxodo rural e da emigragdo. Nos anos
40, apresentava um volume populacional de, aproximadamente, 9 mil habitantes, devido
ao facto de, naquela década, um numero significativo de pessoas se dedicarem

exclusivamente as exploracdes agricolas e florestais.
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Evolucédo demogréfica do concelho entre 1900 a 2013. Fonte: INE Censos 1900/2011 e Populacéo residente
(N.%) por Local de residéncia (NUTS - 2002), Sexo e Grupo etério; Anual - INE, Estimativas Anuais da
Populagcédo Residente

Posteriormente, verificou-se uma acentuada reducdo do efetivo populacional (58%,
entre 1940 a 1991), a qual suavizou somente a partir de 1991. A migracao,
principalmente para a cidade de Lisboa, em busca de melhores condi¢des de vida, sera
considerada responséavel pelo decréscimo populacional.

Entre 2001 e 2011, a populagéo residente no concelho de Vila de Rei aumentou, uma
vez que passou de 3354 para 3452 habitantes. Segundo estimativas provisérias,
verificou-se um aumento ligeiro, em 2012, seguido de um pequeno decréscimo (2013).
Neste sentido, a evolugdo demogréafica do concelho tem sido desvantajosa, proveniente
do acentuado envelhecimento populacional, pesando o fator de mortalidade que, nos

altimos anos, tem contribuido para a situagéo (vide grafico anterior).
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Evolugéo da populagéo residente e da Densidade populacional. Fonte: INE Censos 1981/2011 e Populag&o
residente (N.°) por Local de residéncia (NUTS - 2002), Sexo e Grupo etario; Anual - INE, Estimativas Anuais
da Populagéo Residente (2012 e 1013)
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O grafico anterior demonstra a evolugédo da densidade populacional a qual, apesar do
acréscimo verificado entre 2001 e 2011, tem sofrido uma ligeira quebra até 2013.
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Tabelan.1.1

Populagao Residente por sexo

Zona Geografica 2001 2011

HM H M HM H M

2604 | 1176 | 1428 | 2610 | 1192 | 1418

676 338 338 638 311 327

174 77 97 204 79 125

3354 | 1591 | 1763 | 3452 | 1582 | 1870

Populacéo residente por sexo. Fonte: INE Censos 2001/2011

Analisando a tabela anterior com os dados da populacéo residente, constata-se que o
namero total de residentes no concelho, em 2011, era de 3452, dos quais 1582 homens
e 1870 mulheres.

Constata-se que o numero total de homens diminuiu ligeiramente entre os dois

momentos considerados (passou de 1591 para 1582). De igual modo, o nimero de

12
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homens casados também diminuiu (passou de 910 para 833). Por sua vez, o numero
de vilavos e divorciados aumentou (de 86 para 120 e de 22 para 44, respetivamente).
No caso das mulheres, verificou-se um aumento do seu ndmero total (de 1763 para
1870), sendo que também aumentou o nimero de viuvas e divorciadas (passou de 325
para 457, e de 19 para 55, respetivamente). Por sua vez, o numero de mulheres casadas
diminuiu (passou de 914 para 828).

Quanto aos dados das freguesias, Vila de Rei era a que possuia maior populacao
residente (2504 em 2001; e 2610 em 2011), sendo o0 numero de homens de 1192 e de
mulheres de 1418 (em 2011).

A freguesia da Fundada possui uma populacdo residente total de 638, dos quais 311
sdo homens e 327 mulheres. Por seu lado, a freguesia de S. Jodo do Peso tem um total
populacional de 204 habitantes, sendo 79 homens e 125 mulheres. Esta é a freguesia
que possui uma menor porgdo de individuos divorciados, quer homens quer mulheres
(5 em 2001 e 4 em 2011).

Tabelan.t1.2

Idade média (Anos) da populagdo residente

Local de residéncia

2001 2011
Portugal 39,01 41,83
Continente 39,19 42,01
Centro 40,79 43,79
Pinhal Interior Sul 46,89 50,03
C. Vila de Rei 49,03 52,87
Fundada 52,50 57,74
Sao Jodo do Peso 51,74 62,07
Vila de Rei 47,90 50,97

Idade média em anos, da populagdo residente; Fontes: Idade média (Anos) da populacdo residente por
Local de residéncia (a data dos Censos 2001); Decenal - INE, Censos - séries histéricas; Idade média (Ano)
da Populagao residente por Local de residéncia (a data dos Censos 2011); Decenal - INE, Recenseamento

da Populacéo e Habitagéo
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Analisando a tabela acima, a idade média da populacdo residente no concelho de Vila
de Rei a data de 2011, aumentou entre os anos 2001 e 2011, passando de 49,03 para
52,87 anos, mantendo-se sempre acima da média nacional. No ultimo periodo de tempo
considerado, a idade média das pessoas do concelho passou também a ser superior a
idade média das pessoas residentes na zona centro e na zona do pinhal interior sul
(Tabela n.° 1.2).

Das freguesias do concelho, S&do Jodo do Peso foi aquela onde a idade média das
pessoas aumentou mais, passando de 51,74 para 62,07 anos. Por seu lado, Vila de Rei
foi a freguesia que sofreu menor aumento, passando de 47, 90 para 50,97 anos.
Perante estes dados, ndo é de estranhar que algumas aldeias se encontrem em ruinas,
sem qualquer habitante, e que noutras vivem apenas uma ou duas pessoas (isolamento
sociogeografico). Este despovoamento das aldeias reflete-se na migracdo dos seus
habitantes, sendo também de considerar a sua deslocagéo para as sedes de freguesia

e, principalmente, para a sede do concelho.

Gréaficon. 1.8
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Populagéo residente por sexo e alteracao de residéncia nos dois anos anteriores

A grande maioria da populagéo residente no concelho de Vila de Rei, em 2011, tinha
mantido a residéncia no concelho pelo menos nos dois ultimos anos. Mais de metade
das pessoas que alteraram a residéncia eram mulheres (221), ou fizeram-no para a

freguesia de Vila de Rei (300 pessoas).
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Graficon.t 1.9

Taxa de variagao da populagdo residente (2001-2011) por sexo
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No geral, o concelho de Vila de Rei sofreu variagBes positivas na quantidade de
residentes, em todas as freguesias, exceto na Fundada (que teve uma variacdo de -
5,62% no periodo de tempo considerado). A populacdo decresceu mais nas faixas
etérias dos 0-14 e dos 15-24 anos, tendo aumentado mais na faixa com mais de 65 anos
de idade, especialmente na freguesia de S. Jodo do Peso (63,89%).

A proporgdo de homens diminuiu em quase todas as faixas etarias, exceto no grupo
etario 25-64 anos residente na freguesia de Vila de Rei (7,08%), e em todas as
freguesias para a faixa etaria com 65 anos ou mais.

Quanto a proporcéo de mulheres, variou negativamente na faixa etaria de pessoas dos
0-14 residentes em todas as freguesias, e para a faixa etéria de pessoas entre os 15 e
0s 24, residentes nas freguesias de Vila de Rei e Fundada. A faixa etaria de pessoas
com mais de 65 anos foi a que registou uma variacdo mais robusta na populacéo
residente, em especial na freguesia de S. Jo&o do Peso, cuja populacdo feminina
aumentou 74,47% no periodo de tempo considerado.

O maior numero de populacéo feminina podera relacionar-se com o fator demografico
de uma percentagem significativa de idosos, bem como o facto estes ao ficarem vilvos
seguirem opcdes de vida diferentes. Mais concretamente, é habitual as mulheres
permanecerem vilvas, mas pouco comum tal acontecer com 0os homens, que na sua

maioria voltam a casar.
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Nos Ultimos anos, o indice de envelhecimento do concelho aumentou
consideravelmente, em especial no periodo temporal de 2010 a 2013 (Grafico n.° 2.8).
O pico no indice de envelhecimento foi atingido no ano de 2013 (existiam 487,9 idosos
para cada 100 jovens), enquanto que no ano de 2009 foi atingido o valor minimo (haviam
274,5 idosos para cada 100 jovens).

Estes dados, confirmam o forte envelhecimento do concelho de Vila de Rei da
populacéo, tendo relacdo direta com a sua evolugédo populacional, com o aumento da
esperanca média de vida e com a dependéncia da populagéo idosa relativamente a

populacéo jovem e ativa.
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1.2. Parque Habitacional

Evolucédo

A evolucao do pargque habitacional estd amplamente associada a dindmica geografica,
demografica e econémica do territério.

O concelho de Vila de Rei, do distrito de Castelo Branco, localiza-se regido Centro e
sub-regido do Médio Tejo, encontra-se no centro geografico de Portugal continental, e
esta limitado a este, a sul e a oeste pelo concelho de Magéo (distrito de Santarém), a
norte pelo concelho da Sertd, a sul pelo concelho de Sardoal e Abrantes e a oeste por
Ferreira do Zézere.

Possui um clima mediterranico, com influéncias continentais, sendo os verdes bastante
guentes, com temperaturas que rondam os 30°C e os invernos consideravelmente frios,
registando-se uma elevada amplitude térmica anual.

Dos recursos hidricos, o de maior importancia é o rio Zézere, que nasce na serra da
Estrela e é considerado o segundo maior rio que nasce em territorio portugués, com 200
km de percurso.

O edificado estende-se por uma area de relevo bastante acidentado, sendo de
referenciar a serra da Melrica, com 593 m de altitude, onde se encontra o picoto que
marca o centro geodésico de Portugal.

A evolucao demograéfica entre o final do século XIX e meados do século XX carateriza-
se por um aumento de 36% na populacdo, atingindo, na década de 40, o niUmero
maximo de habitantes (8 818), e registando 2 266 alojamentos familiares classicos (INE,
1947).

A partir desta década, comeca a assistir-se a inversdo desta tendéncia, com a
diminuicdo continua da populacéo, fazendo-se sentir esta propenséo até aos anos 2000,
devido ao progressivo envelhecimento e a corrente emigratoria registada.

Em 1950, Vila de Rei verifica uma descida ligeira no nimero de alojamentos de
habitacéo familiar, com 2 159 alojamentos, consonante com a diminuicdo da populacéo
correspondente a 5%, passando a contar com 8 407 habitantes.

Na década de 60, a tendéncia descendente volta a confirmar-se, havendo uma
diminuicdo de 839 residentes (-10%), no entanto, constata-se o oposto em termos de

alojamentos, havendo um pequeno aumento para 2395 (11%).
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Decorrente da sua localizacdo no interior do pais e riqgueza de recursos, Vila de Rei
mantém, nos anos 60, uma prevaléncia da populacdo empregada na agricultura e
atividades complementares, correspondente a 81% (Pordata, 2011).

No periodo de 1960 a 1970, regista-se um novo decréscimo, correspondente a 19% na
populagéo residente no concelho de Vila de Rei, totalizando 6150 residentes e uma
diminuic&o relativamente aos alojamentos de 175 alojamentos (-7%).

De acordo com os ultimos censos, foram construidos até a década de 70, 35% dos
alojamentos familiares classicos que constituem o parque habitacional atual do
concelho.

Em 1981, verifica-se perda de 24% da populagéo residente, face a década anterior,
totalizando o concelho 4654 pessoa. Esta diminui¢cdo néo se reflete ao nivel do parque
habitacional, muito pelo contrario, hA um crescimento de 12%, totalizando 2477
alojamentos no concelho.

Nao obstante, 10% dos atuais alojamentos do parque habitacional foram construidos
durante a década de 70 (INE, 2011). Em termos econdmicos, 0 setor primario mantém
um peso elevado, perdendo apenas alguma expressividade em relagdo aos anos 60. A
agricultura, a pesca, a pecuaria e a mineragcao emprega, em 1981, 60% da populacao
ativa.

Durante a década de 80, verifica-se uma nova diminuicdo da populacdo residente,
correspondente a 21%, representativa de menos 967 residentes no concelho e uma
diminuicdo de 53 no nimero de alojamentos familiares classicos, ou seja, 2%. O niUmero
de alojamentos volta a aumentar consideravelmente, na década seguinte,
contabilizando-se 2 522 em 2001 (4%), ndo acompanhado a evolugcdo negativa em
termos da populagéo residente no concelho de Vila de Rei, totalizando 3354 pessoas (-
9%).

Em 2001, a maioria da populacdo empregada desenvolve atividade no setor terciario
(52%) em detrimento do secundario (40%) e primario (8%) (Pordata, 2015).

Em 2011, verifica-se um ligeiro aumento tanto da populacdo como do numero de
alojamentos familiares classicos, tendo se constatado um aumento de 3% e 17%,
respetivamente.

De acordo com os ultimos dados estatisticos disponiveis em 2019, no concelho residiam
3 323 vilarregenses e foram construidos, entre os anos de 2001 e 2019, 49 novos

alojamentos familiares classicos no parque habitacional.
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Tabela 1.3 — Evolucao do n° de alojamentos familiares e populacao residente 1940
- 2019

N2 de alojamentos familiares
Ano Populacao residente
classicos
1940 2266 8 818
1950 2159 8 407
1960 2395 7 568
1970 2220 6 150
1981 2477 4654
1991 2424 3687
2001 2522 3354
2011 2 956 3452
2019 3005 3323

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagd01940, 1950, 1960,1970,1981,1991,2001,2011. INE, 2019.

Atualmente, o concelho é constituido por 3005 alojamentos familiares classicos (INE,
2019), sendo a idade média dos edificios a data dos Ultimos censos correspondente a
35,55 anos, ainda que 45% tenha 40 ou mais anos.

A proporc¢éo de edificios muito degradados em 2001, era de 3% e em 2011, era de 1,2%,
revelando uma melhoria no estado de conservacgédo do parque habitacional. No entanto,
se incluirmos os edificios com necessidade de grandes reparagfes, a proporgéo é de
3,27% (INE, 2011). Neste ambito, destaca-se a observacao de fogos vagos no concelho
representativa de 7,58% dos alojamentos familiares classicos. Verifica-se ainda uma
percentagem relevante de alojamentos de ocupacao sazonal, correspondente a 47,5%
no ultimo periodo censitario (INE, 2011).

Relativamente as residéncias secundarias, a freguesia que apresenta valores mais
elevados deste tipo de alojamentos é a Freguesia de Vila de Rei, sendo expectavel dado
que se trata da freguesia que concentra mais alojamentos, e consequentemente mais
populacgéao.

Tendo em conta a percentagem de fogos vagos registada nos Ultimos censos, e
considerando os dados de 2019, estima-se que atualmente se encontrem vagos cerca
de 228 alojamentos familiares no concelho.

As éareas sinalizadas com maior nimero de familias a viver em situagdo de caréncia
habitacional incidem, maioritariamente, em habita¢des privadas dispersas pelo territorio,
concentrando-se a maior percentagem na freguesia de Vila de Rei.

Atendendo aos dados enunciados e andalise demogréfica do concelho, o envelhecimento

populacional e a perda de populagéo, nas Ultimas décadas, sdo exemplo dos maiores
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desafios do territério. A rigueza de recursos naturais, o potencial turistico e os
investimentos realizados pela autarquia ao longo dos ultimos anos constituem-se fatores
preponderantes para a sua coesdo econémica e social. Assim como 0s investimentos

ao nivel da requalificacdo urbana e sustentabilidade.

Dimensao/tipologias

Avaliando a dimensédo dos alojamentos e tipologias do parque habitacional de acordo
com os ultimos censos, e comparativamente com os concelhos limitrofes, Vila de Rei é
o concelho com os alojamentos de menor dimensdo, com uma superficie média util de
105,44mz2.

Tabela 1.4 - Superficie média util (m2) dos alojamentos familiares classicos de
residéncia habitual

Concelho Superficie média atil (m?)
Vila de Rei 105,44
Abrantes 107,75
Serta 108,88
Macéao 114,18
Ferreira do Zézere 116,5
Sardoal 117,18

Fonte: INE, 2011

Quanto ao numero de divisées dos alojamentos familiares classicos de residéncia

habitual, 34% dos alojamentos sdo constituidos por 5 divisdes e 21% por 6 divisdes.

Tabela 1.5 - Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual por escalédo
de divisbes

N° de 10 ou
o 1 2 3 4 5 6 7 8 9

divisbes +
N° de

) 2 11 50 210 466 278 161 82 39 28
alojamentos

Fonte: INE, Censos 2011

No que diz respeito a lotagdo dos alojamentos familiares classicos de residéncia
habitual, de acordo com os ultimos censos, verifica-se que 83% estavam sublotados e

4% sobrelotados, evidenciando divisbes em falta (INE, 2011).
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Ao nivel das novas construcdes, realizadas entre 2011 e 2019, as mesmas incidem
sobretudo na tipologia T3 (60%), seguidas da tipologia T2 (19%) e T4 ou mais (19%)
(INE,2019).

Gréfico 2.1 - Fogos concluidos (N.°) em construcdes novas para habitacdo familiar
entre 2011 - 2019
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10 10
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Fonte: INE,2019

Estado de Conservacao

A analise ao parque habitacional do concelho de Vila de Rei teve especial enfoque no
edificado e modos de habitar mais carenciados, no que diz respeito ao estado de
conservacao, permitindo identificar e observar exemplos significativos, que englobam
os desafios mais prementes em termos de habitagéo carenciada.

A presente caraterizacdo € referente ao Municipio de Vila de Rei no seu todo. No
entanto, a necessidade de caraterizar de forma objetiva o estado de conservagédo do
pargque habitacional, nomeadamente, aquele com maior preméncia de intervencéo e de
supresséao das caréncias habitacionais no Municipio, conduziu a identifica¢éo, por parte
dos varios intervenientes do processo e da sobreposi¢do de informacao complementar
(entrevistas, levantamento estatistico), de diversos conjuntos habitacionais tipolégica
e/ou morfologicamente coesos. Através de um posterior processo de amostragem e de
observacao in loco, estes conjuntos permitem, cumulativamente, tracar um quadro
representativo do parque habitacional de Vila de Rei.

Embora a maioria das habitacdes que compde o parque habitacional do concelho se
situem no centro urbano, grande parte das habita¢cfes sinalizadas e fruto de observacdo

estao dispersas pelo extenso territdrio, localizadas em ndcleos habitacionais rurais. Em
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termos construtivos, estas edificagfes sao arquétipos da arquitetura vernacular local e
contém em si um valor patrimonial relevante.

Neste contexto, categorizando o atual estado de conservacdo, com base na tabela
usada no quadro do NRAU (Excelente; Bom; Médio; Mau; Péssimo), as classificacfes
deverédo ser de Mau/Péssimo para as habitacdes observadas. As caréncias registadas
variam entre pavimentos e revestimentos interiores degradados, alguns em iminente
colapso, e coberturas exteriores e vaos em mau estado, incapazes de conter 0s
elementos. Os deficientes niveis de salubridade comuns & maioria das habitagfes sdo
agravados nas construgfes desprovidas de instalagfes sanitarias. A inadequacao das
acessibilidades, sobretudo, da via publica as habitagbes, frequentemente com
pendentes assinalaveis, por forga da topografia onde se implantam estas construgées,
tornam-se um obstaculo crescente a uma populacdo tendencialmente envelhecida e

isolada.

Usos/Ocupacao de Espaco

De acordo com o regime de ocupagdo dos alojamentos familiares classicos de
residéncia habitual a data dos Ultimos censos, verifica-se que a maioria (90%) é ocupada
pelo proprietario ou coproprietario. Os restantes regimes de ocupacédo dividem-se em
arrendatario ou subarrendatéario (5%), outra situagéo (4%) e proprietario em regime de
propriedade coletiva de cooperativa de habitacéo (1%).

No ambito da visita ao parque habitacional concelhio, foi possivel constatar um uso
diferenciado dos espacos, de acordo com as especificidades demogréaficas dos seus
residentes e localizacdo. A este nivel estamos perante duas realidades diferenciadas
de acordo com uma localizagcdo mais ou menos central no territério, beneficiando em
alguns casos de melhor integragdo na malha urbana em detrimento de habitagbes
isoladas.

No concelho de Vila de Rei, verifica-se uma tendéncia para uma maior concentracao de
populagcdo num centro urbano, sendo este a freguesia de Vila de Rei, estando a
restantes zonas ocupadas de forma mais rural.

A habitacdo dispersa pelo concelho carateriza-se, sobretudo, por alojamentos
unifamiliares, verificando-se insuficiéncias construtivas e estado de degradacao
avancado dos fogos.

Estando perante um territorio extenso e disperso, a populagéo residente apropria-se de

forma diferenciada do espaco, encontrando-se populacéo tendencialmente mais
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envelhecida a trabalhar na agricultura de subsisténcia nas zonas menos densas em
termos populacionais, em detrimento da terciarizacdo junto do centro, na qual estédo os
principais servi¢os e equipamentos.

Atendendo ao Ultimo periodo censitario, anterior a organizagdo administrativa do
territorio das freguesias, constante da Lei n.° 22/2012, de 30 de maio, a freguesia de
Vila de Rei é a que apresenta maior densidade populacional, com 18,4 habitantes por
kmz2, sendo, também a que concentra maior percentagem de populacdo residente,
correspondente a 76% do total de residentes no concelho. Do lado oposto, destaca-se
a freguesia de S&o Jodo do Peso com 6% da populagdo residente, e uma densidade
populacional de 15,6 pessoas por km2 segundo os Ultimos censos.

E de destacar, ainda, a dependéncia do transporte privado para a realizagdo de
deslocacdes no concelho que, dada a sua extensédo, pode refletir dificuldades no acesso
aos bens e servicos da populacdo mais vulneravel que se encontra limitada por
dificuldades financeiras e acumula dificuldades de mobilidade. No entanto, com vista a
colmatar estas eventuais dificuldades de acesso a transportes publicos, 0 Municipio
providencia circuitos intermunicipais na regido definidos através do projeto LINK, o novo
servi¢o de Transporte a Pedido da Comunidade Intermunicipal do Médio Tejo, que une
as sedes de concelho dos 13 municipios da regido. Vila de Rei tem também o servico
Transporte a Pedido, ainda em implementac&o, que permite aos utilizadores viajarem
de taxi desde a aldeia até a sede de concelho, com os precos a variar entre os 1€ e os
1,5€ e que os circuitos existentes incluem Fundada (21 localidades abrangidas), S. Joédo
do Peso (17 localidades), Borda da Ribeira (13 localidades) e Moita (21 localidades).
Por outro lado, o Municipio de Vila de Rei continua a garantir, de forma gratuita, o
‘Transporte da Comunidade’ — uma vez por semana, a autarquia assegura o transporte
dos habitantes de todas as aldeias que manifestem a sua necessidade de transporte

para a sede de concelho.

1.2.1. Andlise das areas habitacionais mais desfavorecidas

A singularidade geogréafica do Municipio de Vila de Rei, que lhe traz notoriedade no
contexto nacional, acarreta consigo consequéncias na fixacdo de atividade econémica,
de populacado e, consequentemente, no plano habitacional. A baixa densidade de um

territorio, que se estende numa orografia ondulante, ndo é exclusiva do Municipio de
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Vila de Rei, estendendo-se desta maneira aos concelhos limitrofes, o que acentua o
paradoxo da centralidade geografica, num pais centralizado e inclinado para o mar.
Este contexto acarreta que as caréncias habitacionais no Municipio de Vila da Rei se
situem em dois planos diferenciados e complementares, tanto a nivel social como fisico.
Por um lado, existe a necessidade de dar resposta a uma populagédo envelhecida, que
ocupa muitos dos pequenos nucleos habitacionais de arquitetura vernacular, dispersos
no territorio. Simultaneamente, verifica-se a hecessidade de fixar populacéo jovem. Esta
parcela da populacdo habita predominantemente a vila, que além de ser o nucleo que
concentra a maioria da populagdo e da atividade, carateriza-se, também, por ser
composta por construgdes correntes, edificadas, na sua grande maioria, durante os
séculos XX e XXI.

A capacidade de gerar respostas complementares a uma aparente dicotomia no
diagnoéstico de necessidades sera fundamental para 0 sucesso da estratégia a ser
desenvolvida.

No caso dos nucleos rurais, habitados pela populacdo com um perfil demogréfico mais
envelhecido, que concentram a maioria das situagbes sinalizadas de caréncias
habitacionais, € fundamental promover respostas que corrijam as necessidades das
habitacdes, seja ao nivel construtivo do edificado como nas questdes relacionadas com
as acessibilidades. As dificuldades de acessibilidade e mobilidade, que n&o se cinjam
apenas a uma aconselhavel adequacdo a respetiva legislacdo do interior das
habita¢cGes, que sugere que as intervencdes tenham de se estender, ocasionalmente,
para la do perimetro das habitacdes e integrem o espaco publico e as areas intersticiais.
A intervencao nestas habitacdes, com foco ha melhoria das condi¢des de habitabilidade
e dos niveis de conforto térmico, devera ter sempre como premissa o respeito pela
dimensao patrimonial do edificado, intimamente ligada a métodos construtivos e a uma
imagem que se coadune com a paisagem construida e natural. A protecéo e valorizagéo
destas construgbes vernaculares, que possuem uma delicadeza, estabelecem um
contraste com uma paisagem natural, por vezes, esmagadora, sdo assumidas como
ativo social, cultural e econémico primordial. As progressivas recuperagfes de
construcdes vernaculares para as segundas habitacdes sublinham o potencial que estes
nucleos encerram.

Noutro patamar de definicdo estratégica esta a necessidade de fixar populacdo jovem,
em idade ativa e com potencial de constituir agregados familiares, de forma a imprimir
dinamismo economico, social e demografico ao Municipio. Com novas atividades

ligadas ao turismo e & natureza a ganharem preponderancia em contexto de pandemia,
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exacerbando os predicados naturais e paisagisticos do concelho, servidos por um eixo
rodoviario de crescente relevancia turistica (N2), a somar a uma acentuada digitalizacédo
e desmaterializagédo do trabalho, permitem perspetivar uma diversificacdo da atividade
econOmica. A somar aos generosos incentivos financeiros e de meios, proporcionados
pelo Municipio, para promocao da natalidade e fixagdo de habitantes, a promogé&o da
oferta de habitacdo e de habitacdo acessivel, enquadrada em programas de
financiamento de carater nacional, devera também assumir-se como uma prioridade, de
forma que, complementando a oferta privada e a habitagdo social existente, se possa
dar uma resposta habitacional que promova a fixagdo de residentes, atuais e novos. Em
conjunto com o investimento a realizar nos ndcleos rurais, serd possivel reforcar a

sustentabilidade e a coesao fisica e social do Municipio de Vila de Rei.
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Figura 2 — Pavimento degradado Figura 3 — Teto com fissuras e

Figura 1 - Habitagdo

insalubre com problemas de caixitharia degradada

acessihilidade

Fonte: Imagens obtidas no a&mbito da visita ao parque habitacional

1.3. Andlise Procura e Oferta

1.3.1. Andlise da oferta

Evolucdo dos Precos

Tendo como base de andlise o periodo entre o primeiro trimestre de 2016 e o terceiro
trimestre de 2020, verifica-se que a evolugdo dos precos de venda de habita¢des, no
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concelho de Vila de Rei, se carateriza por uma flutuacdo constante de acréscimos e
decréscimos, verificando-se o valor minimo no segundo trimestre de 2016 (243€) e o
maximo no segundo trimestre de 2020 (478€). Nao obstante esta dindmica irregular,

observa-se um crescimento total de 52% no periodo em analise.

Do primeiro trimestre de 2016 até ao fim de 2017, o valor de precos de venda de
habitacBes apresentou uma tendéncia crescente na ordem dos 59%, embora, tal como
referido, esse crescimento tenha ocorrido de forma inconstante. Em 2018, os precos
desceram, atingindo um novo minimo de 257€ no primeiro trimestre de 2019, para a
partir dai crescem novamente. No entanto, no decorrer do ano de 2019, os precos de
venda de habitagBes registam novamente uma queda de cerca de 74%, face ao
segundo trimestre desse ano.

O ano de 2020 carateriza-se por uma tendéncia crescente na ordem dos 51% face ao
ano anterior.

Constata-se, portanto, que durante o periodo em andlise ocorreu uma variacao
significativa no valor dos precos de venda das habita¢cdes no concelho com tendéncia

de aumento no ultimo ano, conforme se apresenta no seguinte gréfico:

Grafico 2.2 - Mediana das vendas por m2 de alojamentos familiares
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Fonte: INE, 2020

No que diz respeito as 3 freguesias do concelho e de acordo com as habitacdes a venda
no portal de anancios imobiliarios Idealista, em junho de 2021, o pre¢co médio do m?2 para
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venda é mais elevado na freguesia de Vila de Rei (529€/m2), seguido da freguesia de
Fundada (416€/m2) e Sao Jodo do Peso (231€/m2), conforme se constata no grafico

2.3.

Grafico 2.3 - Pregco médio de venda por m2 por freguesia

€529

€416

€231

Vila de Rei Fundada S3o Jodo do Peso

® Prego de venda por m?

Fonte: Idealista, junho de 2021

A este respeito verifica-se que, das 71 habita¢des disponiveis para venda, em junho de
2021, grande parte se localiza na freguesia de Vila de Rei (59) e as restantes dispersas

por Fundada e S&o Jodo do Peso, tal se verifica na tabela 1.6.

Tabela 1.6 - Namero de habita¢6es disponiveis para venda por freguesia

N2 de habitagcoes
Freguesia disponiveis para
venda
Fundada 8
Sdo Jodo do Peso 4
Vila de Rei 59
Total 71

Fonte: Idealista, junho de 2021

No que diz respeito ao mercado de arrendamento verifica-se que a oferta é inexistente

a data, o que limita a escolha da populacéo por esta alternativa habitacional, podendo
traduzir-se em consequéncias diretas na condicdo habitacional das pessoas,
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especialmente daquelas que ndo conseguem aceder ao mercado de aquisicdo. Assim,
a inexisténcia de oferta de habitacdo para arrendar poderd conduzir & procura de

habitacéo noutros locais.

O gréfico seguinte (2.4) evidencia a evolug¢do dos pregos dos prédios transacionados
em Vila de Rei face aos concelhos limitrofes.

Relativamente ao valor médio dos prédios transacionados, entre 2009 e 2019, no
concelho de Vila de Rei pode observar-se um decréscimo de 60%. Esta tendéncia
negativa € acompanhada por todos os concelhos limitrofes, sendo Vila de Rei e Ferreira
do Zézere os concelhos que apresentam o maior decréscimo do valor médio dos prédios

transacionados (-60% e -53% respetivamente).

Grafico 2.4 - Valor médio dos prédios transacionados em Vila de Rei e concelhos
limitrofes
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A crise financeira ocorrida entre 2008 e 2011, com efeitos em Portugal nos anos
seguintes, teve impacto no mercado imobiliario, incrementando a descida da procura de
imoveis e, consequentemente, uma diminuicdo do valor dos prédios transacionados.
Vila de Rei ndo contrariou essa tendéncia, tendo ocorrido uma queda nos valores
transacionados até ao ano de 2013 correspondente a 69%, face a 2009, observando-se
um ligeiro crescimento em 2014, registando oscilagdes nos anos seguintes, pautadas
por um decréscimo em 2015 e 2016, até atingir o valor minimo do periodo em andlise
(6 008€).

Entre 2015 e 2019 em Vila de Rei, observa-se uma subida nas transa¢fes de 19%
Assim, verifica-se que o concelho acompanha a conjuntura de crescimento ao nivel da
recuperacao econdmica ainda que nao se trate de uma evolucgéo linear do indicador em

analise.

Ao analisar todos os concelhos limitrofes constata-se que em 2019, o concelho que
apresenta o valor mais elevado é Abrantes (35 999€), seguindo-se Serta (24 243€),
Ferreira de Zézere (21 317€), Sardoal (12 738€), Vila de Rei (8 124€) e Macgao (6 513€).
Deste modo, Vila de Rei ocupa o segundo territério com o valor médio dos prédios

transacionados mais baixo, quando comparado com os restantes concelhos em analise.

Evolucdo da construcéo

No que concerne a conclusédo de edificios para habitagdo familiar, observa-se uma
flutuacé@o ao longo do periodo de 2011 e 2019, como se verifica no grafico 2.5. 2015 é
0 ano em que se regista 0 menor nimero de constru¢cdes novas no concelho (1) e 2019
aquele em que se observa o maior numero (9). No periodo em analise foram

construidos, em média, 5 novos edificios de habita¢éo familiar por ano.

As ampliacdes, alteragcfes e reconstrucdes diminuiram em média 20% neste periodo,
apresentando uma tendéncia de ascensdo até 2013, seguida de um decréscimo até
2017. No entanto, entre 2018 e 2019, observa-se uma tendéncia crescente, até registar
o valor de 4 intervencdes de ampliages, alteragbes e reconstrugdes. O mercado de
construcdo de novos edificios apresenta uma evolugdo igualmente irregular,
observando-se uma manutencao do numero de edificios, entre os 6 e 8 edificios por ano

e registando-se uma diminuigdo em 2015 de 88%, voltando a apresentar novamente
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aquela ordem de grandeza (6) em 2016. Contudo, em 2017, 2018 e 2019, o mercado
de construcao volta a apresentar um decréscimo, registando-se no final do periodo em

analise apenas 4 habita¢cbes de nova construcao.

N&o obstante, em ambos os setores, o numero de edificios concluidos para habitagéo
familiar, em 2019, é ligeiramente inferior quando comparado com o ano de 2011, tal

como se verifica no gréafico 2.5.

Grafico 2.5 - Edificios concluidos para habitagdo familiar 2011 — 2019

2019
2018
2017
2016
2015
2014
2013
2012
2011

® Ampliagdes, alteracdes e reconstrugdes ® Construgdes novas

Fonte: Pordata, 2019

Analisando a evolucdo do numero de edificios de habitagéo familiar entre 2009 e 2019,
e em comparagao com os concelhos limitrofes, Vila de Rei é o segundo concelho com
menos edificios de habitacao familiar classica, registando apenas um aumento de 1%,
na década em analise (grafico 2.6). Entre os concelhos em analise, Vila de Rei ocupa
também o segundo lugar no que respeita aos concelhos com menos populagédo
residente, registando 3 323 habitantes no final de 2019 (Pordata, 2019).
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Gréfico 2.6 - Edificios de habitacdo familiar classica em Vila de Rei e concelhos

limitrofes 2009 — 2019
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Fonte: Pordata, 2019

Por fim, importa ainda referir que em 2019 foram licenciados 9 novos fogos em
constru¢des novas para habitacdo familiar no concelho, sendo que 78% sao de tipologia
T3, 22% da tipologia T4 ou mais (INE, 2019). Para o0 mesmo ano, verifica-se que as
entidades promotoras dos referidos fogos correspondem a pessoas singulares (33%) e
a empresas privadas (67%) (INE, 2019).

Investimentos

Em termos de investimentos relevantes para o concelho, constata-se um crescimento
de 14% do numero de novas empresas por ano, entre 2009 e 2018. Destaca-se que no
periodo da crise econdémica (2009-2012), o numero de novas empresas diminuiu no total
cerca de 12%, assistindo-se a partir dai a um crescimento continuo. Nesse periodo, o
indicador apresenta uma tendéncia continuamente crescente, registando um
crescimento médio anual de 4%. Simultaneamente, o niumero de trabalhadores cresceu
até 2011, observando-se uma queda em 2012, sendo que a partir dai esse indicador
apresenta uma tendéncia continuamente crescente desde 2013 até 2018, registando-

se um crescimento médio anual de 4% (grafico 2.7).
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Gréfico 2.7 - Nomero de novas empresas e nUmero de trabalhadores por conta de
outrem 2009 - 2018
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Fonte: Pordata, 2018

Apesar

de atravessar uma pandemia provocada pelo coronavirus Covid-19, a

qualificacdo e a reabilitagdo do concelho continuar a ser uma aposta da Camara

Municipal de Vila de Rei, por forma a melhor servir 0s seus municipes, promovendo um

conjunto de investimentos com impacto na qualidade de vida da populacédo residente,

dos quais se destacam:

Instalagcdo de desumidificadora no complexo de Piscinas.

Cobertura do espaco junto as Tasquinhas, no Parque de Feiras.
Melhoramento na calgcada de Salavisa.

Adaptacdo e remodelacdo do antigo Quartel da GNR para residéncia de
estudantes.

Requalificacdo da Calcada da Fonte e criacdo de anel ciclavel e pedonal.
Instalacdo de um novo emissario de aguas residuais do Carrascal.
Requalificagdo da estrada municipal entre a EN2 e a Seada.

Manutencéo do separador central na ER348 entre Vila de Rei e Portela.
Campanha de sensibilizacéo para o melhor uso das redes de saneamento.
Ampliacdo do Skate Park, com novas rampas e possibilidade para a prética de
desporto.

Instalacdo de desumidificadora no complexo de Piscinas.

Limpeza de estrad@es florestais e valetas e silvicultura preventiva.
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e Construcdo de edificios de habitacdo, com tipologias T1 e T2, para venda e
arrendamento, destinados a jovens.

¢ Investimento na expanséo da zona industrial do Souto com criagdo de novos
lotes e construcdo de um Centro de Instalacdo de Empresas e Servicos.

e Terminal Rodoviario.

Além da aposta continuada ao nivel das infraestruturas, o municipio tem vindo a investir
em diferentes areas, nomeadamente: na educacdo, através do acesso a creche e
jardim-de-infancia de forma gratuita (incluindo refei¢des), manuais escolares gratuitos
todos os alunos dos estabelecimentos de ensino do concelho, bolsas de estudo, de
mérito, explicacdes gratuitas, residéncia de estudantes gratuita, transporte escolar
intraconcelhio gratuito, orientacdo vocacional gratuita; na area da saude, o municipio
comparticipa operacdes as cataratas e rastreios de retinopatia diabética, assim como
dinamiza agbes de prevencéo e sensibilizacdo regulares, promovendo descontos em
medicamentos para doengas crénicas; no setor dos transportes interconcelhios, através
da criacdo de uma nova linha (LINK) que permite viabilizar a circulacdo e a mobilidade
da populacéo pelas sedes de concelho da regido do Médio Tejo; e na area social e de
apoio as familias, investindo cerca de 33 mil euros para apoiar a fixagdo da populacao,
apoiar o casamento e a unido de facto, assim como para apoiar o nascimento e atribuir

bolsas de permanéncia em Vila de Rei.

Além destes, também o setor do turismo tem vindo a assumir-se cada vez mais como
uma atividade econdmico-social prioritaria de atracdo de forasteiros, de variados perfis,
de refor¢o da capacidade de reteng&o dos residentes e naturais e atragdo ou conquista
de nova populacao para o territorio. De destacar que em 2020, e no que diz respeito a
este setor, deu-se inicio a terceira fase da construcdo dos passadicos no Penedo

Furado.

No que respeita a economia local, Vila de Rei diferencia-se pelo seu nivel de
empreendedorismo, internacionalizacdo das empresas e atracdo de novos
investimentos, consubstanciado pelo recente e continuo aumento do nimero de novas
empresas no concelho. Para tal, tem sido fundamental a criacdo de condi¢cdes de
infraestruturas favoraveis a fixacdo de novas empresas de diferentes setores, como a
polivaléncia da Zona Industrial, onde pequenas e médias empresas desenvolvem uma
significativa diversidade de atividades econdmicas. Neste ambito, salienta-se, ainda, a

recente parceria com a Camara do Comércio e Industria Luso-Francesa, e com a China
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de forma a garantir novas possibilidades para que as empresas Vilarregenses
estabelecam novos lagos empresariais e novas formas de promocédo e, como

consequéncia, se possam fixar em Vila de Rei.

Por fim, importa destacar a reducéo da carga fiscal ao nivel do IRS e IMI, com o objetivo
de atrair e fixar populacdo e empresas.

Comparacao de precos nos concelhos limitrofes

Da andlise comparativa dos pregos praticados no concelho face aos concelhos
limitrofes, verifica-se que todos registaram um aumento do pre¢o do m2 dos alojamentos
familiares para venda entre 2017 e 2020, com a excecdo de Abrantes cujo valor se
manteve. Dos concelhos em andlise, verifica-se que, no 3° trimestre de 2020, Ferreira
do Zézere (656€), Serta (601€) e Abrantes (473€) sdo aqueles que praticam os pregos
mais elevados, seguidos dos concelhos de Sardoal (446€), Vila de Rei (431€) e Magao
(248€), conforme se apresenta no grafico 2.8.

Em termos relativos, aquele que regista a maior variagdo no aumento dos precos é o
concelho de Sardoal, com um aumento 109%, seguido do concelho de Vila de Rei com

52% e Macao com um aumento de 39%.

Gréafico 2.8 - Valor mediano de venda por m? de alojamentos familiares (€)
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Fonte: INE, 2020
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1.3.2. Numerario

Preco por m? das habitacdes para compra e arrendamento

No inicio de junho de 2021, e de acordo com o portal de anancios imobiliarios Idealista,
estavam disponiveis para venda, no concelho de Vila de Rei, 71 habita¢des, registando
um prego médio de venda por m? de 499€. Quanto ao mercado de arrendamento, nao

se encontram disponiveis quaisquer habitagdes para arrendamento.

Avaliacdo da oferta

Se analisarmos a oferta disponivel no concelho, em junho de 2021, verifica-se que a
maioria das habitacdes disponiveis para venda correspondem a tipologia T3 (42%). As
habitacdes de tipologia T2 representam 27% da oferta disponivel, a tipologia T4 ou mais
também 27% e T1 4% da oferta disponivel.

Perante o exposto e a informacdo constante o grafico 2.9, conclui-se que a oferta

disponivel ndo da resposta a realidade das familias tipicas nho municipio de Vila de Rei,

dado que a dimensé&o média das familias no concelho corresponde a 2,34 pessoas (INE,
2011), e o numero de nlcleos familiares no concelho é, na sua maioria, representado
por casais sem filhos (47%), seguido dos casais com 1 filho (27%) e com 2 filhos (21%).
Tendo por base estes indicadores, faria sentido a existéncia de um maior nimero de

habitacbes de tipologia T1 e T2.

Grafico 2.9 - Nucleos familiares por tipologia 2011

444

48

Sem filhos 1 filho 2 filhos 3 e mais filhos

Fonte: INE, 2011
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Disponibilidade de habitacdo para arrendamento | compra

Na seguinte tabela, podemos verificar o preco médio praticado no concelho para cada
uma das tipologias de habitag&o:

Tabela 1.7 - Preco por m2 das casas a venda por tipologia

Tipologia Preco médio eur/m?> N:I;lri;(l)gésl?;l?ilt‘;ilﬁim
TO 0,00 € 0
T1 349,00 € 3
T2 560,00 € 19
T3 537,00 € 30
T4+ 403,00 € 19

Fonte: Idealista, junho de 2021

No que concerne a venda de habitacdes, a tipologia T2 é aquela que apresenta pregos
de venda por m? mais elevados (560€/m?2). As habitagdes de tipologias T1 sdo as que
concentram menos oferta para venda no concelho, cujo preco médio por m2 € 0 mais
reduzido face as restantes tipologias (349€/m?). A tipologia com mais oferta a data do

presente estudo corresponde a tipologia T3.

Quanto ao arrendamento, refira-se que, a data, ndo existem habitacdes disponiveis no

respetivo mercado, o que podera limitar as familias na procura de uma habitac&o digna,

em particular quando ndo conseguem aceder ao crédito habitagao.

1.3.3. Avaliacao da procura

Crescimento populacional e movimentos migratérios

O crescimento populacional entre os anos 2009 e 2019 na regido do Médio Tejo, tem
sido pautado por uma oscilacdo negativa. Regista-se uma diminuicdo da populacdo em
7 664 pessoas, que se traduz em menos 5% de populagéo residente na regido no final
do periodo em analise. O concelho de Vila de Rei, para o mesmo periodo, apresenta a
mesma tendéncia de decréscimo populacional, correspondente a 4%, representativo de

menos 147 residentes.
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Conforme se constata no grafico 3, a populacdo residente no concelho em analise

apresenta uma tendéncia decrescente continua.

Grafico 3 - Populacéo residente 2009 — 2019
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Fonte: Pordata, 2019

Esta tendéncia populacional ilustra, essencialmente, o envelhecimento populacional do
concelho, pois como se pode observar no grafico 4, o saldo populacional desde 2009
até 2019, € sempre negativo. Nao obstante, destaca-se o facto de o numero de
imigrantes ser superior ao numero de migrantes no concelho de Vila de Rei, resultando
num saldo migratério continuamente positivo, ainda que ndo seja suficiente para

compensar o saldo total da populacdo desde 2012.

Grafico 4 - Saldo populacional anual, total e por tipo entre 2009 — 2019
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Fonte: Pordata, 2019
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Numero de divoércios

Outro indicador relevante na andlise da procura de habitacdo prende-se com o
constante numero de divércios que podera implicar a procura de um novo lar para um
dos elementos do casal, de acordo com a capacidade financeira de cada pessoa.

A este nivel, evidencia-se um ndimero médio de divércios de 4 por ano. Entre 2011 e
2019, 76 pessoas vivenciaram tal situacéo, o que se podera traduzir na necessidade de

uma nova resposta habitacional para pelo menos 38 pessoas.

Tabela 1.8 - Niumero de divércios em Vila de Rei entre 2011 e 2019

Ano 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
N2 de

... 1 5 4 3 4 3 9 4 5
divércios

Fonte: INE, 2019

Ndmero de jovens

O numero de jovens no concelho de Vila de Rei apresenta-se como um fator relevante
na dinamica demografica e, consequentemente, na procura de habitacdo. A semelhanca
da tendéncia do saldo migratorio entre 2009 e 2019, o nimero de jovens residentes foi
crescendo, registando-se mais 108 pessoas entre os 20 e os 34 anos de idade (gréafico
5). Note-se que este aumento de populacdo jovem se explica sobretudo pelo saldo
migratério positivo, indiciando a fixacdo da populacdo jovem no seu concelho. Tal
realidade requer, assim, a capacidade de o municipio adotar medidas para fazer face
as necessidades de habitacdo digna para essa populacdo especifica e que se pretende

emancipar para constituir familia ou viver sozinha.

Grafico 5 - Evolugao do niumero de jovens 20 — 34 anos de Vila de Rei entre 2009
- 2019
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Fonte: Pordata, 2019
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Em sintese

Tendo em conta 0s nimeros apresentados sobre diminuicdo continua da populacéo do
concelho de Vila de Rei, pode concluir-se que a procura de habitacdo durante os ultimos
anos esteja associada ao aumento de imigrantes no concelho. Além disso a procura de
habitacdo poderd ainda estar inerente a emancipacédo de jovens que pretendem morar

sozinhos e constituir familia. No entanto, sabemos que, com a escassez de oferta gue

se faz sentir no concelho no mercado de compra e venda das habitacdes de tipologias

T1 e T2, em especial no que toca ao mercado de arrendamento, inexistente a data, as

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

Face aos investimentos no territdrio nos Ultimos anos, especialmente no setor da
requalificacdo urbana, da educacao, da saude, do turismo e da acdo social as familias,
em particular dos incentivos a natalidade e fixacdo de familias, a habitagdo constitui-se
um fator preponderante na atracdo de populacdo que procura novas oportunidades

laborais, nomeadamente, a populacéo jovem.

1.3.4. Rendimento e média de precos da habitacdo por tipologia

No sentido de aferir o custo mensal para um agregado familiar que opte por comprar
uma habitacdo em Vila de Rei, através de financiamento a 90%, a junho de 2021,
procedeu-se a simulacao de crédito habitacdo para 30 anos, tendo-se concluido que de
acordo com a oferta disponivel, em média um T1 de 35 000,00€, representa um custo
mensal de 101,30€, um T2 de 55 000,00€, representa um custo mensal de 159,64€, um
T3 de 75 000,00€, representa um custo de 217,70€ por més, e um T4 ou + de 99
000,00¢€, representa uma custo 287,36€ por més.

Usando como referencial o rendimento bruto declarado mediano deduzido do IRS
liquidado por sujeito passivo para o concelho de Vila de Rei, cujo valor mediano anual
corresponde a 8 254,00€ (INE, 2018), e tendo por base os 12 meses de vencimentos,
constata-se que os trabalhadores do concelho auferem um rendimento mediano mensal
de 687,83€. Partindo da taxa de esforgo praticada pela banca, atualmente, cujo
pagamento de habitacéo néo deve exceder os 30% do rendimento mensal do agregado,
pode verificar-se que de acordo com 0s precos praticados atualmente nas casas
disponiveis para compra que os agregados compostos por um adulto cujo rendimento

corresponda ao rendimento bruto declarado mediano deduzido do IRS liquidado por
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sujeito passivo no concelho, conseguem aceder a financiamento bancario para compra
de habitacdo das tipologias T1 e T2 (tabela 4). Se tivermos em conta a taxa de esfor¢o
por parte de um adulto, verifica-se que para as tipologias com maior oferta, T3 e T4, o
acesso ao crédito ja exige uma taxa de esforco superior a 30% (32% e 42%,
respetivamente).

Os agregados compostos por dois adultos cujo rendimento médio mensal corresponda
ao rendimento bruto declarado mediano deduzido do IRS liquidado por sujeito passivo
no concelho, conseguem aceder a empréstimo bancéario a 30 anos com uma taxa de
esforco inferior ou igual a 30% em todas as tipologias (tabela 1.9).

Analisando-se a composi¢cdo dos nucleos familiares do concelho segundo os ultimos
censos, verifica-se que a sua maioria € constituida por casal sem filhos e casal com um
filho, sendo de destacar a representatividade de 13% de familias monoparentais no total
dos nucleos familiares do concelho. Do total de familias monoparentais, 83% sado

compostas pela mae com filhos (INE, 2011).

Tabela 1.9 - Acesso a habitagdo por compra por tipo de agregado

Tipo de agregado

Consegue aceder
ao mercado de
compra/venda

Taxa de Esforgo —

compra/venda

Unipessoal

TO/T1 —Sim
T2 -Sim

T3 - Nao
T4+ - Ndo

15%
23%
32%
42%

Monoparental

TO/T1 —Sim
T2 —Sim

T3 —Nao
T4+ - Ndo

15%
23%
32%
42%

Casal sem filhos

T1-Sim
T2 —Sim
T3 —Sim
T4+ - Sim

7%

12%
16%
21%

Casal com 1 filho

T2 -Sim
T3 —Nao
T4+ - Sim

12%
16%
21%

Casal com 2 filhos

T2 - Sim
T3 -Sim

12%
16%
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T4+ - Sim 21%
T3 —-Sim 16%
Casal com 3 filhos ou +
T4+ - Sim 21%

Principais conclusées

¢ No periodo de 2016 a 2020, a evolucao dos precos da habitacao no concelho de
Vila de Rei acompanha a tendéncia nacional de subida de precos.

e A freguesia com mais oferta disponivel ao nivel da compra é Vila de Rei com 59
habitacdes, cujo preco médio por m? é também o mais alto face as restantes
freguesias (529€).

e O mercado de arrendamento €, a data, inexistente, sendo que referir que esta

escassez de habitacdo para arrendamento pode dificultar o acesso a uma casa
digna para a populacao carenciada.

e Comparado com os concelhos da regido do Médio Tejo de Portugal, Vila de Rei
€ 0 segundo concelho com o preco dos prédios transacionados mais baixo, em
20109.

e As pessoas singulares representam apenas 33% dos promotores da construgédo
de novos fogos no concelho, sendo que 67% dos promotores sdo empresa
privadas.

e Desde 2009, Vila de Rei tem vindo a observar um acréscimo de jovens
residentes no municipio entre os 20 e os 34 anos de idade. Este fenémeno é
suportado pelo saldo migratério positivo ao longo da ultima década.

e No acesso a habitagcdo, considerando o rendimento bruto declarado mediano
deduzido do IRS liquidado por sujeito passivo no concelho, e de acordo com o0s
precos registados no més de junho de 2021 no portal de andncios imobiliarios
Idealista, verifica-se que os agregados compostos por um adulto ndo conseguem
ter acesso a financiamento bancério para compra de habitacdo de T3 e T4. Para
as restantes tipologias e agregados familiares, verifica-se a possibilidade de

acesso ao crédito com taxas de esforco inferiores a 30%.
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Desafios/Oportunidades

> Os principais investimentos refletem a dindmica econdémica que esta a
ser implementada traduzindo-se em mais postos de trabalho, tal como se verifica
pelo aumento da populagdo empregue por conta de outrem no concelho. Este
facto, aliado ao alargamento da zona industrial do concelho, pode impulsionar a

maior procura habitacional e a necessidade de respostas.

> Relativamente a oferta, face aos concelhos limitrofes, Vila de Rei é o
segundo concelho que apresenta precos por m2 mais baixo, tendo em conta o 3°
trimestre de 2020, o que pode influenciar positivamente a procura habitacional
da populacédo residente e de populagdo nova, que face aos pregos e oferta
existentes poderd optar por fixar-se em Vila de Rei, em detrimento dos concelhos

limitrofes.
| 2 Verifica-se a necessidade de dinamizacédo do mercado de arrendamento,

pois sem uma aposta continuada no ramo imobiliario, a atragéo e a fixagao de

populacdo mais jovem podera ser mais dificil.
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2. ESTRATEGIA LOCAL DE HABITACAO

O direito a habitacdo consagrado no artigo 65° da Constituicdo da Republica
Portuguesa define que: “todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma
habitacédo de dimenséo adequada, em condi¢des de higiene e conforto e que preserve
a intimidade pessoal e a privacidade familiar”.
Acresce ainda que a alinea i) do n°2 do artigo 23° da Lei n.° 75/2013, de 12 de
setembro determina que os Municipios dispéem de atribuicdes no dominio da
habitacéo.
A habitacdo é fundamental a sobrevivéncia quotidiana, uma necessidade basica,
satisfazendo um conjunto de func¢des desde abrigo, reproducao da familia, sendo,
elemento fundamental de integracdo social e de socializacao.
O caminho percorrido até a data no ambito da habitacdo em Portugal deixou a
descoberto problemas estruturais no que diz respeito ao acesso a habitac¢éo, equilibrio
entre a oferta habitacional, ao nivel da qualificagdo do edificado e coesé&o
socioterritorial, assim como na funcionalidade global do sistema.
Fruto de uma série de mudancgas estruturais ocorridas nos ultimos anos do ponto de
vista na estabilidade econdmica e social do pais. Nesse sentido, surge a Estratégia
Nacional de Habitagdo (ENH) aprovada através da Resolucdo de Conselho de
Ministros n.° 48/2015, de imperativo dar resposta até 2031.
O Levantamento Nacional das Necessidades de Realojamento Habitacional realizado
pelo IHRU em 2017/18 que serviu de base a preparacdo e implementacdo do 1.°
Direito?, revela a necessidade de alargar o acesso a uma habitagédo e de melhorar a
qualidade de vida dos cidadaos pela implementacao de respostas que passem pela:
* Reabilitacdo de fogos existentes, nomeadamente, de habitagcdo social ou em
casos de situagdes de reabilitacdo nos casos de alojamento em “Conjunto
Urbano Consolidado Degradado” ou de propriedade prépria em que seja
possivel uma intervencdo de requalificacdo conducente a conferir-lhes as
condi¢des habitacionais adequadas;
* Aquisicdo e reabilitagdo de fogos devolutos;

* Arrendamento de fogos disponiveis no parque habitacional.

3 Promove 0 acesso a uma habitacdo adequada as pessoas que vivem em situacdes habitacionais indignas
e que ndo dispdem de capacidade financeira para encontrar uma solucéo habitacional condigna.
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Considerando estes pressupostos e visando contribuir para potenciar os padrées de
qualidade de vida das familias carenciadas do concelho, a Cadmara Municipal de Vila
de Rei tem vindo a intervir na melhoria das suas condi¢gbes habitacionais, tentando
suprir as situagdes de maior caréncia habitacional, econémica e social quer através de
concursos para atribuicdo de habitacdo social em regime de arrendamento apoiado
quer através de apoios disponibilizados através da sua Oficina Doméstica.

Dadas as especificidades de cada territério e em prol da urgéncia da alteracdo do
paradigma atual, assim como no &mbito da eficiéncia da Nova Geracao de Politicas de
Habitacdo (NGPH), uma Estratégia definida ao nivel Local com base num diagnéstico
integrado do que séo as carateristicas da populacao e do territério em causa, sera um
instrumento fundamental na prossecucdo das medidas estabelecidas na ENH e dos
objetivos da NGPH de forma articulada com solu¢des urbanas sustentaveis.

A Estratégia Local de Habitacdo (ELH) constitui-se assim instrumento chave para a
melhoria da qualidade de vida da populacdo, para a qualificacdo e atratividade do

territério, assim como para a promogao da sustentabilidade no desenvolvimento urbano.

Objetivos

A Estratégia Local de Habitagdo do Municipio de Vila de Rei, é definida para o horizonte
temporal 2021-2026, a partir de um diagnostico atualizado das caréncias habitacionais
das familias que ai residem. Pretende ainda fazer o enquadramento e orientar a
elaboracdo de uma candidatura ao Programa 1° Direito — Programa de Apoio ao Acesso

a Habitacao.

A Estratégia Local de Habitacdo de Vila de Rei constitui-se um instrumento consolidado
e concebido em articulacdo com os demais instrumentos de gestdo estratégica e
objetivos do municipio e contempla um modelo de intervencéo realistico, transparente,
simples, pragmético e mensuravel, que orienta e articula as politicas publicas de

habitacdo e a atuacdo das entidades publicas e privadas.

A Estratégia Local de Habitagdo do Municipio de Vila de Rei, inclui:

+ O diagnéstico global atualizado das caréncias habitacionais existentes no seu

territério contendo as caracteristicas e 0 numero de situacdes de pessoas e
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agregados que nele vivem em condi¢cdes habitacionais indignas, tal como
definidas no Decreto-Lei n.° 37/20184 de 4 de junho;

* As solugdes habitacionais que o Municipio pretende ver desenvolvidas em
funcdo do diagnostico das caréncias habitacionais existentes e das suas op¢oes
estratégicas ao nivel da ocupacéo do solo e do desenvolvimento do territorio;

* A programacéo das solu¢des habitacionais por forma a cumprir o objetivo de
proporcionar uma resposta habitacional a todas as pessoas e agregados objeto
do diagndstico num periodo maximo de seis anos;

* A ordem de prioridade das solu¢des habitacionais a promover por forma a dar
resposta habitacional a todas as pessoas e agregados que vivem no seu
territério em condi¢Bes habitacionais indignas;

* A demonstragdo do enquadramento da ELH nos principios do programa 1.°

Direito,consagrados no artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 37/2018 de 4 de junho.

Situacdes de caréncia habitacional

Vila de Rei apresenta uma paisagem singular predominando o terreno montanhoso,
estando limitado a norte pela ribeira da Isha, a sul pela ribeira do Codes e a oeste pelo
rio Zézere. Estas carateristicas conferem uma vasta diversidade ao territorio, dotando-
o de excelentes carateristicas para a pratica turistica, nomeadamente de desportos de

natureza, passeios pedestres e usufruto de zonas balneares.

Ao nivel das acessibilidades, o concelho é atravessado pela Estrada Nacional EN2, e
beneficia da proximidade ao IP6 e A23 que liga o litoral a Castelo Branco e a fronteira
espanhola. A ligagdo ao IP6/A23 é feita a sul pela EN2, que faz a ligacdo a norte a
Sertd e consequentemente ao Itinerario Complementar IC8. Destaca-se ainda o acesso
a outros centros urbanos pela Estrada Regional ER348 que faz a ligacdo a Ferreira do

Zézere favorecendo o acesso ao IC3/A13, e consequentemente ao IC9.

No tecido empresarial predominam as pequenas e médias empresas, com particular
incidéncia no comércio por grosso e a retalho, construcdo e agricultura, producéo
animal, floresta e pesca, ainda que a atividade que concentra a maior fatia de populacéo
empregada seja a industria transformadora (27%) e o comércio por grosso e a retalho
(16%) (Pordata, 2019).

O concelho carateriza-se por alguns aglomerados urbanos, com destaque para o centro

da vila da Freguesia de Vila de Rei face a predominancia de pequenas localidades,
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sendo o bom estado da rede rodovidria interna essencial as deslocacdes
intraconcelhias. De acordo com os Ultimos censos, verifica-se que o meio de transporte
mais utilizado nos movimentos pendulares € o automdvel ligeiro (66%), seguido do

Transporte coletivo da empresa ou da escola (9,9%) (INE, 2011).

Nos ultimos anos a dindmica demogréafica e econdmica tem-se vindo a alterar
decorrente da perda populacional associada a migracdo para fora do concelho e
envelhecimento populacional, assim como uma perda da predominancia das atividades
economicas associadas a floresta devido a fustigacdo causada pelos incéndios. Com o
intuito de atenuar esta tendéncia de desertificacdo e salvaguardar a economia do
concelho, o Municipio tem promovido o desenvolvimento do territério com varios
investimentos, nomeadamente pela realizacdo de diversas obras publicas, e na
promocao da criacdo de postos de trabalho. Estes investimentos refletem-se em vérias
estruturas e equipamentos, vias rodoviarias, e parque industrial. Além destes o
Municipio tem vindo a promover uma politica de incentivo a natalidade, e a fixacao de
jovens e familias no concelho, nomeadamente pelo apoio ao casamento ou unido de
facto, apoio a familias que se fixem no Concelho, com apoio financeiro por filho até aos
16 anos, apoio ao nascimento e fertilizagdo in-vitro. Em simultaneo presta apoio ao
domicilio de diversos servicos salvaguardando o bem-estar da populacdo com mais
idade, designadamente através da Teleassisténcia Domiciliaria, Transporte

Intraconcelhio gratis, Loja Social e Cartbes Etarios com descontos.

Esta atuacdo do Municipio valeu em 2021, a 13.2 nomeag¢éo consecutiva do Concelho

de Vila de Rei como “Autarquia + Familiarmente Responsavel”.

Um fator preponderante na promog¢éao do bem-estar da populacao esta necessariamente
ligado as condicbes habitacionais. A este respeito, 0 Municipio tem vindo a promover
apoios a Habitacdo através do arrendamento jovem, oficina doméstica, lotes a custos
controlados, e apoio a recuperacgéo habitagbes degradadas. No entanto, existem ainda
situagBes que carecem de intervencao, e que sdo preponderantes na continuidade das

politicas levadas a cabo.

Atualmente, estdo identificados como casos prioritarios, no ambito das caréncias
habitacionais, 49 familias, concentradas maioritariamente na Freguesia de Vila de Rei,

que concentra 69% do total de familias sinalizadas como se observa na seguinte tabela:
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Tabela 2 - Distribuicdo das situacdes de caréncia habitacional por freguesia

Freguesias N2 de familias
Vila de Rei 34
Fundada 10
Sao Jodo do Peso 5
Total 49

Da auscultacao realizada no terreno, analise ao parque habitacional, entrevistas junto

de entidades locais, andlise estatistica e documental, a situag&o atual de caréncia

habitacional local resulta de varios fatores de gestéo e de ocupacgéo, designadamente:

De modo geral, pela dificuldade no acesso ao mercado habitacional devido a
escassez de oferta, pratica de precos elevados, degradacédo do edificado
(sendo que algumas casas estdo em ruinas) e incapacidade financeira dos
residentes para as reabilitar;

Procura particularmente elevada na Freguesia de Vila de Rei, e pouca oferta;
Identificam-se varios agregados familiares constituidos por populagéo idosa a
residir sozinha em habita¢cdes antigas com graves problemas de salubridade e
barreiras arquitetonicas;

Existéncia de varias habitacdes fechadas, destacando-se uma grande
relevancia dos alojamentos de 22 habitacdo que ndo séo colocadas no
mercado de arrendamento pelos proprietarios;

Elevada representatividade de pessoas idosas a residir em casas muito
antigas, com construcéo dos anos 60/70;

Existéncia de casas em ruinas, em particular nas aldeias e pequenas
localidades;

Predominancia de situa¢fes de insalubridade devido a degradacéo estrutural

das construcdes, e auséncia de casas de banho, de inadequacéo associado a

falta de acessibilidades, existindo ainda casos pontuais de precariedade
associados ao consumo de alcool;

Necessidade de reabilitacdo de habitacdes com tipologias adequadas, sem
barreiras arquiteténicas e com rendas que correspondam as necessidades das

familias, nomeadamente, ao nivel da adequacao para pessoas idosas com

mobilidade reduzida.
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No que diz respeito as tipologias das familias identificadas, verifica-se que, na sua
maioria, sdo agregados isolados (59,2%), seguidos de agregados nucleares (18,4%),
monoparentais (10,2%), alargados (8,1%) e por fim agregados nucleares com filhos
(4,1%).

Tabela 3 - Tipologia das familias sinalizadas

Tipologia agregados | N2 de familias | N2 de pessoas
Agregados isolados 29 29
Nuclear 9 18
Nucleares com filhos 2 12
Monoparentais 5 13
Alargados 4 12
Total 49 84

A composicdo dos agregados sinalizados como estando em situagdo de caréncia
habitacional sdo também um reflexo do envelhecimento da populagédo residente no
concelho como se pode constatar pela percentagem de agregados isolados em idade
avancada, e pela evolugdo acentuada do indice de Envelhecimento que de 392,1 em
2011 passou para 440,8 em 2019. Verifica-se assim o acompanhamento da tendéncia
regional de diminuicdo do numero de jovens e o aumento do numero da populagéo
idosa. Neste ambito, refira-se que o indice de dependéncia de jovens, em Vila de rei, é
de 11,4 jovens por cada 100 pessoas em idade ativa.

O Municipio possui 36 fogos de habitacéo social, 18 de tipologia T2 e 18 de tipologia T3
localizados na Freguesia de Vila de Rei. Atualmente encontra-se todos os fogos
ocupados, pelo que ndo se constituem uma resposta para as necessidades de
realojamento.

Nas sedes de freguesia existem trés habitacBes que estdo disponiveis para situacdes
de emergéncia social, duas na freguesia de S&o Jodo do Peso e uma na freguesia da

Fundada.

Tabela 4 - Habitacdo social e ocupacgéo

48



b
=

VILA DE REI
mu nl(lplo
Total de Fogos Fogos de habitac¢ao social Necesslldades de
ocupados/arrendados realojamento
36 36 6

Analisando a fonte de rendimento das pessoas que compdem o0s agregados familiares
sinalizados, verifica-se a predominancia de pessoas reformadas (51%), seguido dos
trabalhadores por contra de outrem (21%), estudantes (13%) desempregados (8%), e
pensionistas (7%).

Outro fator relevante na caraterizagao das familias identificadas em situagéo de caréncia
habitacional é o seu regime de ocupacao atual. A este nivel, verifica-se que 85% das
familias sdo proprietarias das habitagfes, e 15% estd em habitagéo cedida por amigos

ou familiares.

Acesso a habitacdo

Taxas de esforco

Tendo como referéncia o Indexante de Apoios Sociais (IAS), € realizada uma analise da
capacidade financeira das familias no acesso ao mercado de arrendamento. O
programa 1° Direito define caréncia financeira quando o Rendimento Médio Mensal
Bruto corrigido pela sua dimensao e composicao € inferior a 4 vezes o IAS (1755,24€).
Para tal, sdo utlizados os referenciais normativos usados em Portugal, mais
concretamente os programas de Renda Apoiada, Renda Acessivel e Porta de Entrada,
dos quais resultam uma renda maxima suportavel para os agregados. A renda maxima
€ comparada com 0s prec¢os praticados atualmente no mercado de arrendamento na
sub-regido do Médio Tejo (3,60€), dada a auséncia de dados para o Concelho, e tendo
por base a mediana do pre¢co do m2 e da area da tipologia T3 (tipologia com maior oferta

disponivel no concelho).

Tabela 5 - Analise comparativa de Taxas de Esforco (T.E.)
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Mensalidad Rendzgﬁxggiloada Porta de Entrada Renda
e para Acessivel
Rendimento | Arrendamen
to
16-?3m2 TE Retlda TE REIi]da TE REIi]da
max. max. max.
11AS | 438,81€ 594,00 € 23% 100,22 25% 108,94 | 35% | 152,52€
€ €
21AS | 877,62€ 594,00 € 23% 200,45 25% 217,88 35% | 305,03€
€ €
2,5 1097,03 594,00 € 23% 250,56 25% 275,35 35% | 381,29€
IAS € € €
31AS | 1316,43 594,00 € 23% 300,67 25% 326,82 35% | 457,55€
€ € €
3,5 1535,84 594,00 € 23% 350,79 25% 381,29 | 35% | 533,81€
IAS € € €
41AS | 1755,24 594,00 € 23% 400,90 25% 435,76 | 35% | 610,06€
€ € €

Através do levantamento da taxa de esforgo para os programas de apoio a habitagéo,
representativa do que seria um preco comportavel para as familias cujo rendimento
médio mensal é igual ou inferior a 4 vezes o IAS, verifica-se a incapacidade de aceder
a habitagdo por via do arrendamento. No Concelho de Vila de Rei, esta questdo tem a
agravante de que a oferta de arrendamento € escassa, dado que, de acordo com a
oferta disponivel em junho de 2021, ndo existem habitacdes disponiveis para arrendar
(Idealista, 2021).

Os dados retratam as dificuldades de acesso ao mercado de arrendamento para 0s
escaldes de mais baixos rendimentos. A relevancia desta questdo pode ser aferida
através do indicador relativo ao rendimento bruto declarado do agregado fiscal
(deduzido do IRS liquidado) publicado pelo INE relativo a 2018, a partir do qual se
verifica que 20% dos agregados fiscais tém um rendimento mensal disponivel maximo
de 556,25€, e 40% dos agregados obtém um rendimento anual inferior ou igual a 8 842€,

correspondente a um rendimento médio mensal de 736,83 €.
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A este respeito importa, ainda, verificar que a taxa de esforco que a renda mediana
praticada implica nos diferentes escaldes de rendimento do IAS acima representados
na seguinte tabela:

Tabela 6 - Taxas de Esforco por nivel de rendimento e tipologia que regista mais
oferta disponivel

Renda Mediana de Arrendamento
Rendimento
T3
1IAS 135%
21AS 68%
2,5 1AS 54%
3 IAS 45%
3,51AS 39%
4 1AS 34%

Perante o exposto, conclui-se que nenhuma familia com rendimento até 4 vezes o IAS
consegue aceder ao mercado do arrendamento com taxas de esfor¢o adequadas, tendo
em conta os valores maximos de renda suportavel para os agregados, indicados pelos

programas de apoio a renda e o seu rendimento disponivel.

Desencontros

Precos

O principal fator que leva os agregados familiares a pedir auxilio em matérias de
habitacdo prende-se, sobretudo, com a incapacidade financeira. Aliado aos baixos
rendimentos das familias, a oferta disponivel revela que os pregos praticados estédo
aquém da sua capacidade de acesso ao mercado. Além disso, verifica-se que uma parte
relevante das habitagbes carece de reabilitacdo dado o estado de degradacdo do

edificado.
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Grafico 6 - Comparacao da variagao do preco do m2 para venda e arrendamento
com variagdo do ganho mensal de trabalhadores por conta de outrem

38,3%

. 8,1%
47% 3,1% 29%  43%

2017 2018 2019

-38,6%

Valor mediano do m? para venda Valor mediano do m? para arrendamento  ® Ganho médio mensal

Nota: os dados relativos ao Ganho médio mensal mais recentes correspondem a 2018.

No periodo em andlise, de 2016 a 2019, a variagdo do ganho médio mensal da
populacgéo residente no concelho de vila de Rei encontra-se desfasada da variagdo do
valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares do concelho e do valor
mediano por m2 dos novos contratos de arrendamento para a sub-regido do Médio Tejo.
Pode verificar-se que a variagdo do prec¢o das habitacbes para venda néo foi linear no
periodo em andlise, registando inclusive uma oscilacéo significativa entre 2016 e 2017
e entre 2017 e 2018. No entanto, pode verificar-se uma tendéncia de aumento dos
precos entre 2018 e 2019. Ao nivel do arrendamento, e apesar da informacéao reduzida,
verifica-se sempre uma tendéncia de aumento nos prec¢os praticados, e sempre superior

a variacdo do ganho médio mensal da populacgéo residente no concelho.

52



B
—
-

VILA DE REI

municipio

Deste modo, conclui-se sobre uma tendéncia de desencontro entre a taxa de variagao
do ganho médio mensal dos agregados e a taxa de variagdo dos precos de habitacao
praticados no mercado. Esta situacdo € desfavoravel para as familias carenciadas,
designadamente pelo facto de ndo conseguirem aceder ao crédito bancério, agravada
pelo escasso mercado de arrendamento no concelho.

Localizacéo

As situacdes de caréncia sdo também influenciadas pela sua localizag&o no territorio. A
este nivel, verificam-se diferencas entre os aglomerados urbanos e as areas rurais, mas,
sobretudo, no acesso aos principais servigos e equipamentos.

A freguesia de Vila de Rei é a que concentra mais familias sinalizadas (69%), sendo a
que apresenta maior densidade populacional, de 18,4 habitantes por km2 (INE, 2011).
E a freguesia que integra a sede do concelho, onde residem naturalmente se
concentram a maioria dos servigos publicos fundamentais & dindmica do municipio
assim como 0s principais servicos e equipamentos. Nas restantes localidades que
compdem a freguesia e em particular nas restantes freguesias verifica-se uma maior
dispersao habitacional.

Assim, verifica-se que apesar de concentrar mais familias em situacdo de caréncia,
existe uma maior proximidade aos principais equipamentos e servicos por parte da
populagdo, com impacto na atenuacdo do isolamento e da falta de acessibilidades. Ndo
obstante, o municipio de Vila de Rei proporciona Transporte a Comunidade
semanalmente para deslocacdes intraconcelhias, abrangendo vérias localidades, sendo
de destacar a boa manutencéo das vias rodoviarias, dada a elevada dependéncia do
transporte privado. E ainda assegurado o transporte para fora do concelho através da

disponibilizacdo do servigo “Transporte a Pedido”.
As caréncias identificadas por grau de urgéncia séo:

1. Insalubridade/lnseguranca: é a situagdo mais premente no territorio, associada
sobretudo a antiguidade das construcdes, com niveis de degradacdo avancados,
desde pavimentos e revestimentos interiores, alguns em risco de colapso, e
coberturas exteriores e vados em mau estado, incapazes de conter os elementos.
Verifica-se ainda a auséncia de instalagfes sanitérias e algumas localizadas no

exterior.
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2. Precariedade: surge associada a existéncia de familias sem casa, residente em
habita¢des cedida por amigos e familiares, em muitos dos casos em casas com
graves problemas de salubridade.

3. Sobrelotacdo: As situacdes de sobrelotacdo sdo diminutas no total de familias,
no entanto ocorrem devido ao aumento dos elementos de agregado, e
consequente inadaptacéo da habitacdo ao nimero de residentes.

4. Inadequacéo: As situacdes de inadequacgdo sdo bastante recorrentes dada a
falta de acessibilidades no acesso as habitacdes e a existéncia de barreiras
arquitetonicas nas habita¢des, particularmente exacerbadas pela predominancia
de populagéo idosa sinalizada. No entanto, as condi¢bes de insalubridade das
habitacdes sinalizadas do ponto de vista estrutural do edificado sobrepde-se a

inadequacgéo dos alojamentos.

Tipologias

Se observarmos a maioria das tipologias dos fogos do parque de habitacdo social do
concelho e dos fogos disponiveis no mercado, verifica-se um claro desencontro entre
as tipologias habitacionais e a tipologia dos agregados sinalizados. O parque de
habitacdo social constitui-se apenas por fogos de tipologia T2 e T3. Ja no ambito da
oferta privada, e aquando da elaboracdo do presente estudo, existiam para venda 71
imoveis, 69% de tipologia T3 e T4 ou mais, e apenas 4% de tipologia T1. Desta forma
verifica-se uma desadequacao entre as tipologias disponiveis, e as familias sinalizadas,
dada a predominancia de agregados isolados (69%). Em consonancia com estes dados
esta a dimensdo média dos agregados familiares do concelho correspondentemente a

2,3 pessoas de acordo com os Ultimos censos (Pordata,2011).

Motivos dos casos sinalizados por tipo de caréncia habitacional

Do total de agregados sinalizados, 41 residem em habitacao prépria e 8 em habitacédo
cedida por familiares/amigos. Além da caréncia financeira, transversal as familias
sinalizadas, a maioria das familias sinalizadas encontra-se em situacao de insalubridade

e inseguranca (82%), seguida das situacdes de precariedade (16%).

As situacgOes de insalubridade prendem-se com o estado de degradacgéo das habitacoes,

com destaque para os telhados e chdo, em muitos casos em risco de colapso, paredes
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das habitacdes, nomeadamente elevados indices de humidade com impacto direto na
saude da populacao residente. A precariedade, surge pela existéncia de familias que
por auséncia de recursos residem em habitacédo cedida. Além desta destacam-se outros
problemas cumulativos aos ja descritos, particularmente associados as acessibilidades
e problemas de mobilidade numa populagdo predominantemente envelhecida cuja
execucao das tarefas basicas diarias fica comprometida.

De notar que, a evolucao sociodemogréfica concelhia, dos ultimos anos, trouxe varios
desafios ao concelho, exigindo uma resposta ajustada as necessidades dos habitantes,
sem perder de vista um futuro desejado de desenvolvimento social e econémico no

territorio.

Tabela 7 - Principais situacdes de caréncia habitacional de acordo com o0s casos

sinalizados
Situacao de Caréncia Ne familias | N° de pessoas
Habitacional
Precariedade 8 20
Sobrelotagéo 1 6
Inadequacéo 0 0
Insalubridade e inseguranga 40 58
Total 49 84

Principais conclusdes

As situacBes de caréncia habitacional com maior evidéncia correspondem, a situacoes
de insalubridade e inseguranca e precariedade. Estamos, maioritariamente, perante
pessoas isoladas, sendo de destacar, também, a representatividade de familias
monoparentais (10,2%).

Nenhuma familia com rendimento igual ou inferior a 4 vezes o IAS, consegue aceder ao
mercado do arrendamento a uma taxa de esforco inferior a 30%, tendo em conta os

precos praticados e as tipologias com maior oferta disponivel no mercado.
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Geograficamente, a areas sinalizadas distribui-se de forma dispersa pelo concelho, no
entanto verifica-se uma elevada concentracdo na freguesia de Vila de Rei, que
concentra 69% dos casos sinalizados.

Nas &reas de intervencao junto da malha urbana, o acesso a bens e servigos ndo esta
comprometido pela distancia, mas devido, essencialmente, aos baixos rendimentos das
familias, problemas de mobilidade da populagédo sinalizada e consequentemente a
dependéncia de transporte. Ja nas areas mais rurais do territério e distantes ao centro
da sede do concelho, acresce as condi¢des habitacionais o risco de maior isolamento
social.

O parque de habitacdo social regista uma taxa de ocupacao de 100%, ndo podendo dar
resposta as necessidades de realojamento. Em simultaneo, verifica-se 0 desencontro
de tipologias, dado que a oferta se constitui por habitacdes de tipologia T2 e T3, e a
maioria dos agregados sinalizados é isolado. O mesmo se verifica ao nivel do mercado
de habitacéo, dada a predominancia de habita¢des de tipologia T3 e T4 ou mais para
venda.

Estao identificadas 49 familias em situacdo de caréncia habitacional, correspondente a
um total de 84 pessoas. Destas, 85% sao proprietarias, e 15% % estdo em regime de

cedéncia de habitacdo por amigos e familiares.

Linhas prioritarias de intervencao

Partindo do diagnéstico realizado, as prioridades de intervencao sao:

1. Reabilitagdo dos fogos passiveis de recuperacao por parte dos proprietarios.

2. Aguisicéo e reabilitagéo de edificios degradados, preferencialmente localizados
em Area de Reabilitacdo Urbana, para a pratica de rendas reduzidas,
promovendo o mercado de arrendamento no concelho.

3. Construcao pelo Municipio de habita¢des para futuro arrendamento e/ou venda,
guer através da tipologia de habitacdo coletiva quer de moradias familiares
(condicdes do programa a estabelecer em regulamento municipal a criar).

4. Assegurar a oferta de habitacdo a precos acessiveis considerando o0s
rendimentos médios, bem como o conforto térmico e eficiéncia energética das
habitacoes.

5. Mobilizacdo dos proprietarios de fogos vagos e devolutos para negociar

reabilitacdo e prética de rendas reduzidas.
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6. Consolidagdo da ocupacao, de forma compativel com as infraestruturas e as

construcdes existentes.

3. INSTRUMENTOS DE APOIO EM ARTICULACAO COM POLITICAS
SECTORIAIS

Na prossecucdo do diagnéstico realizado no ambito da Estratégia Nacional da
Habitagdo (2015-2031), existe um conjunto de desafios e metas as quais se pretende
dar resposta.

A Estratégia Nacional de Habitac&o e o alcance dessas metas decorre em torno de 3
grandes Pilares, nomeadamente:

1. Reabilitacdo Urbana

2. Arrendamento Habitacional

3. Qualificacado dos Alojamentos

Os desafios que se colocam em cada um destes pilares orientam a politica publica dos
proximos anos, e as estratégias locais de habitacdo nos proximos 6 anos. Sao eles:

Tabela 8 - Pilares e medidas ENH

v"Incentivar a conservacio duradoura e regular do edificado
Reabilitacao v Reduzir custos e simplificar o licenciamento na reabilitagido
Urbana de edificios

v' Atrair investimento para a reabilitagio do parque

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

v Contribuir para a inclusdo social e a protecdo dos mais
Qualificacao dos
desfavorecidos
Alojamentos
v" Corresponder as novas realidades sociais e demogréficas

v" Promover a melhoria das condi¢des de alojamento

Os instrumentos que integram a NGPH:
+ 1.°Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacao
* Programa Porta de Entrada
* Programa de Arrendamento Acessivel

* Chave na Méao - Programa de Mobilidade Habitacional para a Coesao Territorial
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+ Taxas auténomas diferenciadas para os arrendamentos habitacionais com

contratos de longa duracéo

+ Alteracdes legislativas ao arrendamento urbano

3.1.

Ordem de prioridade das solu¢des habitacionais

De acordo com o diagnéstico realizado, as solu¢des habitacionais a implementar séo:

Resposta

Medida

Diagnéstico

Reabilitacdo de

prédios ou de

fracOes para
habitacao;
Aquisicao e

reabilitacdo ou
construgdo de
equipamento
social
funcionalmente
complementar
de um
empreendimento
habitacional.

Autopromocéao.*

“...a idade média dos edificios a data dos
ultimos censos correspondente a 35,55
anos, ainda que 45% tenha 40 ou mais
anos.”

“...areas sinalizadas com maior numero
de familias a viver em situacdo de
habitacional

caréncia incidem,

maioritariamente, em habitac6es
privadas dispersas pelo territorio.”

“Existéncia de edificios vagos com
necessidade de reabilitacdo e com
potencial de resposta integrada para

familias sinalizadas e de requalificacdo

urbanistica.”
“...varios agregados familiares
constituidos por populacdo idosa a

residir sozinha em habitacées antigas
com graves problemas de salubridade e
barreiras arquiteténicas;”

“Existéncia de casas em ruinas, em
particular nas aldeias e pequenas
localidades;”
“Predominancia de situagbes de
insalubridade devido a degradacéo
estrutural das construgdes, e auséncia

de casas de banho, de inadequacédo

4 Promoc4o realizada pelo proprio agregado elegivel ao abrigo do 1.° Direito, através de empreitada
contratada diretamente pelo mesmo, para construcao de prédio unifamiliar destinado a proporcionar-lhe

uma habitacdo adequada.
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associado & falta de acessibilidades...”
“Necessidade de reabilitacdo de
habitagbes com tipologias adequadas,
sem barreiras arquitetébnicas e com
rendas que correspondam as
necessidades das familias,
nomeadamente, ao nivel da adequacao
para pessoas idosas com mobilidade
reduzida.”

“As caréncias registadas variam entre
pavimentos e revestimentos interiores
degradados, alguns em iminente
colapso, e coberturas exteriores e vaos
em mau estado, incapazes de conter 0s
elementos.”

“Os deficientes niveis de salubridade
comuns a maioria das habitacbes sdo
agravados nas construcfes desprovidas
de instalagées sanitarias.”

‘A inadequacdo das acessibilidades,
sobretudo, da via publica as habitagdes,
frequentemente com pendentes
assinalaveis, por forca da topografia
onde se implantam estas construgdes,
tornam-se um obstaculo crescente a
uma populacéo tendencialmente
envelhecida e isolada.”

“... insuficiéncias construtivas e estado

de degradag¢éao avangado dos fogos.”

Aquisicéo ou
aquisicao e
reabilitacdo de
prédios ou de
fracGes para

habitacao.

“Existéncia de varias habitagbes
fechadas, destacando-se uma grande
relevancia dos alojamentos de 22
habitacdo que n&o sdo colocadas no
mercado de arrendamento pelos
proprietarios;”

“..existéncia de familias que por
auséncia de recursos residem em

habitagéo cedida.”
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= “ _verifica-se a necessidade de fixar
populagdo jovem.”
= “..destaca-se a observacdo de fogos

vagos no concelho representativa de
7,58% dos alojamentos familiares
cldssicos. Verifica-se ainda uma
percentagem relevante de alojamentos
de ocupacgéo sazonal, correspondente a
47,5% no Ultimo periodo censitario (INE,
2011).”

e “O mercado de arrendamento é, & data,
inexistente, sendo que referir que esta
escassez de habitacdo para
arrendamento pode dificultar o acesso a

uma casa digna para a populacio

carenciada.”
= Construgdo de = Inexisténcia de mercado de
fogos para arrendamento, o0 que inviabiliza
habitagcdo nomeadamente a fixag&o de populagéo.

4. OPCOES ESTRATEGICAS EM FUNCAO DO DIAGNOSTICO DE
CARENCIAS HABITACIONAIS E DAS OPCOES ESTRATEGICAS AO
NIVEL DA OCUPACAO DO SOLO E DESENVOLVIMENTO DO
TERRITORIO

A regido na qual o concelho de Vila de Rei se insere tem assistido, tal como muitas
zonas do interior a um declinio demografico e econémico cuja trajetoria urge alterar.
Contudo, o desenvolvimento de um concelho, apenas se consegue através de varios
fatores de entre os quais assume particular relevancia a existéncia de pessoas as quais
por sua vez, para se fixarem nestes territérios, necessitam de habitacéo.

Atualmente, urge, pois, adequar o parque habitacional do municipio de Vila de Rei ndo
s6 as novas politicas nomeadamente de teletrabalho e de modo a permitir a efetiva
deslocalizacdo das pessoas dos grandes centros urbanos para os territérios de baixa
densidade, mas também criar condi¢cGes para que a ocupacao dos postos de trabalho
possa representar uma atracdo e fixacdo de nova populagdo. Considera-se, pois,

fundamental assegurar ndo s6 a existéncia de um mercado habitacional, mas também
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que o mesmo seja dindmico e energeticamente sustentavel através da potenciacdo da
recuperacao do parque habitacional existente, assegurar a oferta de habita¢do a pregos
acessiveis considerando os rendimentos médios, bem como o conforto térmico e
eficiéncia energética.
Na sequéncia do abandono destes territorios assistiu-se ao longo dos anos a um
abandono do edificado existente o qual importa reabilitar, mas porque nem sempre 0
mercado assegura todos 0s bens necessarios importa igualmente assegurar que o
municipio disponha de ferramentas que permitam colmatar as falhas de mercado e
assegurar a disponibilizagdo de habitacdo quer para arrendamento quer para venda
ainda que com necessidade de recurso quer a reabilitagdo quer a construgdo nova.
Entre os principais objetivos definidos em PDM, PARU, ARU’s e ORU’s do Municipio
de Vila de Rei destacam-se com consequéncias mais diretas na habitacdo:
+ Consolidar Vila de Rei enquanto sede de municipio, reforcando a sua funcéo
urbana;
* Qualificar areas prioritarias de atuacao através da reabilitagcéo urbana;
» Aferir e consolidar os limites dos aglomerados existentes e integrar um conjunto
de aglomerados nao contemplados no PDM em vigor;
+ Desenvolver a componente turistica, em particular a relacionada com os de forte
relacdo com os recursos hidricos, com o restante patriménio natural e cultural;
+ Consolidar e reforcar as areas de localizacdo empresarial numa perspetiva de
desenvolvimento econémico;
+ Reforgar a politica de infraestruturas de saneamento basico nos aglomerados
urbanos e rurais;
+ Adequar a oferta de equipamentos coletivos e de servigcos as necessidades da
populacgéo;
* Promover condi¢bes de utilizagdo sustentavel dos recursos existentes tendo em
consideracao os efeitos decorrentes das altera¢des climaticas;
+ Fomentar novas oportunidades de investimento e desenvolvimento em torno da
gualidade do patrimonio natural, cultural e construido;
« Dinamizar a dindmica econémica e competitiva através da revitalizagdo do setor
primario e da dinamizacao e captacdo de investimento empresarial;
* Articular o dever de reabilitacdo dos edificios que incumbe aos privados com a
responsabilidade publica de qualificar e modernizar o espago, 0s equipamentos e

as infraestruturas das areas a reabilitar;
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» Diversificar os modelos de gestdo das intervencbes de reabilitacdo urbana,
abrindo novas possibilidades de intervencao dos proprietarios e outros parceiros
privados;

+ Criar mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo prévio das
operacgdes urbanisticas de reabilitacéo;

+ Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos
proprietarios com a necessidade de remover 0s obsticulos a reabilitagédo
associados a estrutura de propriedade nestas areas.

Estes objetivos em muito constituem fatores elementares para a melhoria das condi¢gbes
habitacionais relatadas no presente estudo.

Assim, com recurso a Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo privilegia-se a
reabilitacdo das habita¢cdes cujos agregados em que essa solugdo seja possivel, a
aquisicao e reabilitacio de edificios degradados, preferencialmente localizados em Area
de Reabilitacdo Urbana, para a préatica de rendas acessiveis, promovendo o mercado
de arrendamento no concelho, em simultdneo, a mobilizagdo dos proprietéarios de
edificios devolutos que possam colocar as suas propriedades no mercado de
arrendamento acessivel e a consolidacdo da ocupacédo, de forma compativel com as
infraestruturas e as construcdes existentes.

Nestas solugdes habitacionais sera assim fundamental obedecer as orientacdes do
PDM de modo a ir ao encontro dos seus objetivos, privilegiando a equidade territorial
sem descurar as expectativas e aspiracdes das familias, garantindo a qualidade das
construgdes, suas envolventes urbanisticas, e potenciar a mobilizacdo de novos

investimentos para o territorio.

Tendo em conta esta realidade, podera ser uma oportunidade para o Municipio a
implementacédo de solugbes de aquisicdo com vantagens associadas, nomeadamente,
ao nivel da requalificacdo urbanistica existente, menor necessidade de mobiliza¢éo de
recursos, dada a possibilidade de reaproveitar as infraestruturas dos edificios,
refletindo-se em custos de intervencéo inferiores, e a otimizacdo de infraestruturas
viarias e equipamentos sociais associados.

A Camara Municipal pode ainda, caso aplicavel, usufruir do Direito de preferéncia no

processo de aquisicido de habitacdes.

Do ponto de vista estratégico estdo definidas pela Camara Municipal, um conjunto de

medidas para promover a melhoria das condi¢@es habitacionais a todas as familias do
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territério, designadamente (sem prejuizo do ja disposto em sede de outros documentos

municipais mas de forma ndo cumulativa):

Financiamento através da atribuicdo de um subsidio ndo reembolsavel (limite a
estipular em regulamento préprio, e que podera variar em funcdo quer da idade
qguer do atual estado do imével) de operacdes de reabilitacdo de edificios
existentes em qualquer lugar do concelho que, finda a reabilitagéo se destinem
a arrendamento cujos valores maximos mensais serdo definidos em
regulamento municipal.

Financiamento ao arrendatario (valores a definir em regulamento municipal) que
opte por arrendar edificio beneficiario do apoio descrito no ponto anterior.

Para obtencé@o do apoio previsto para a reabilitacdo dos edificios, os mesmos
terdo que assegurar uma melhoria do grau de conservagdo e da eficiéncia
energética dos edificios/fragcbes habitacionais;

Do referido regulamento municipal a criar constardo outros beneficios a
conceder tais como, entre outros, isencao de IMI e/ou de IMT, isencéo de taxas
municipais para obras de reabilitagdo, taxas relativas a licenciamento,
comunicagcdo prévia e autorizacdo das operagdes urbanisticas, emissao de
alvaras, ocupacao de dominio publico;

Financiamento através da atribuicdo de um subsidio ndo reembolsavel (limite a
estipular em regulamento proprio) para aquisicdo de edificio a submeter a
operacgdes de reabilitacdo de edificios existentes em qualquer lugar do concelho
gue, finda a reabilitacdo se destinem a arrendamento cujos valores maximos
mensais serdo definidos em regulamento municipal.

Construcédo pelo Municipio de habita¢des para futuro arrendamento e/ou venda,
guer através da tipologia de habitacdo coletiva quer de moradias familiares

(condicdes do programa a estabelecer em regulamento municipal a criar).

Do ponto de vista fiscal estdo atualmente definidas medidas com impacto na habitacéo

em sede de Delimitacdo das Areas de Reabilitagdo Urbana, a partir das quais os

proprietérios de prédios urbanos incluidos na é&rea delimitada e cujas obras de

reabilitacdo acontecam dentro dos prazos estabelecidos, passam a usufruir de

beneficios nos seguintes niveis:

Imposto municipal sobre imoéveis (IMI)
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Os prédios urbanos objeto de a¢Bes de reabilitacao sdo passiveis de isencao de
imposto municipal sobre iméveis por um periodo de cinco anos, a contar do ano,
inclusive, da conclusdo da mesma reabilitagdo, podendo ser renovada por um
periodo adicional de cinco anos.

Ficam isentos de imposto municipal sobre iméveis os prédios urbanos objeto de
reabilitacao urbanistica, pelo periodo de dois anos a contar do ano, inclusive, da

emissdo da respetiva licenca camararia.

Imposto municipal sobre as transmissées onerosas de imoéveis (IMT)

Sao isentas do IMT as aquisi¢Bes de prédio urbano ou de fragdo autbnoma de
prédio urbano destinado exclusivamente a habitacdo propria e permanente, na
primeira transmissao onerosa do prédio reabilitado, quando localizado na ‘area
de reabilitacado urbana’.

Ficam isentas de imposto municipal sobre as transmissées onerosas de imoveis
as aquisicdes de prédios urbanos destinados a reabilitagdo urbanistica, desde
gque no prazo de dois anos a contar da data da aquisicdo, o adquirente inicie as

respetivas obras.

Imposto sobre o rendimento singular (IRS)

Sao dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de (euro) 500, 30% dos

encargos suportados pelo proprietario com a reabilitacao.

Mais-valias

As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio
portugués sdo tributadas a taxa autbnoma de 5%, sem prejuizo da opgédo pelo
englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da alienagéo de iméveis
situados em ‘area de reabilitacdo urbana’, recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitagéo.

Rendimentos prediais

Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em
territério portugués sao tributados a taxa de 5%, sem prejuizo da opcéo pelo

englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento.

64



o
N

VILA DE REI

municipio

Imposto sobre o valor acrescentado (IVA)

* No ambito do Cddigo do IVA, o imposto nas empreitadas de reabilitagcao urbana,
tal como definida em diploma especifico, realizadas em imdveis ou em espacos
publicos localizados em ARU delimitadas nos termos legais é cobrado a taxa
reduzida de 6%, ao invés dos normais 23% (Artigo 18° do CIVA | verba 2.23 da

Lista | anexa).

5. AVALIACAO E ACOMPANHAMENTO DA CONCRETIZACAO DA
CMH A 6 ANOS

A monitorizacdo da concretizacdo da CMH é fundamental na orientacdo, eficacia da
intervengcdo e no cumprimento dos objetivos propostos no dmbito do cronograma
previsto.
O processo de avaliagdo sera interno, 0 executivo, as equipas de Ac¢do Social,
Habitagdo e Urbanismo e Planeamento do Territério assumirdo o processo de
acompanhamento e avaliacao.
A avaliagdo on-going passara pela monitorizagdo do Plano de Acdo, que permitird
avaliar a forma de concretizacdo dos objetivos da CMH assim como o seu afinamento
ou correcdo, a avaliacdo ex-post permitira medir os resultados e os efeitos gerados

pelas intervencoes.

A avaliagdo on-going ocorrera a partir dos seguintes processos:

a) Reunides semestrais

b) Questionarios intermédios anuais de avaliacédo
C) Focus Grupo

d) Relatérios anuais

A avaliacdo ex-post implicara:
a. Reunibes anuais a fim de manter os problemas habitacionais sanados a longo prazo
b. Aplicacéo de questionarios

c. Avaliacdo anual do estado de conservacéo do edificado intervencionado

Em ambos os momentos de avaliagdo, pretende-se o envolvimento de todos os

stakeholders, equipas técnicas, beneficiarios, entidades locais publicas e privadas,
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sendo chamados a envolver-se e a participar de forma a garantir que se construam
compromissos para a acdo e para a mudanca e que se tome consciéncia das

potencialidades e constrangimentos inerentes a concretizagdo de cada uma das acdes
do plano acima exposto.
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