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SIGLAS E ACRONIMOS

AMP - Area Metropolitana do Porto

ARU - Area de Reabilitagio Urbana

AUDAC - Area Urbana Disponivel a Consolidar

BRT - Bus Rapid Transit

CCC - Comissdo de Coordenacdo e Controlo

CMH - Carta Municipal de Habitagao

CMM - Camara Municipal de Matosinhos

CLH - Conselho Local de Habitacdo

CPA - Cddigo do Procedimento Administrativo

DGU - Divisdo de Gestdo Urbanistica

DL - Decreto-Lei

DP - Divisdo de Planeamento

ELH - Estratégia Local de Habitacgdo

ENH - Estratégia Nacional para a Habitagdo

FMSAU - Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica
IHRU - Instituto da Habita¢do e Reabilitagdo Urbana

IMI - Imposto Municipal sobre Iméveis

IMT - Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis
INE - Instituto Nacional de Estatistica

LBH - Lei de Bases da Habitacao

MCA - Matosinhos Casa Acessivel

NGCPHA - Nova Geracgdo de Cooperativismo para a Promoc¢do de Habitacdo Acessivel
NGPH - Nova Geragado de Politicas de Habitacdo

OC - Oficinas Colaborativas

PDM - Plano Diretor Municipal

PMAA - Programa Municipal de Apoio ao Arrendamento

PMOT - Planos Municipais de Ordenamento do Territério

PMT - Plano de Mobilidade e Transportes

PNH - Programa Nacional de Habitagdo

PP - Plano de Pormenor

PPI - Plano Plurianual de Investimentos

PPP - Parceria Publico-Privada

PRR - Plano de Recuperagio e Resiliéncia

PU - Plano de Urbanizagdo

RJIGT - Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial
RJRU - Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

RLH - Rede Local de Habitagao

RPDM - Regulamento do Plano Diretor Municipal

RPTEU - Regulamento Perequativo de Taxas e Encargos Urbanisticos
TC - Tribunal de Contas

SIG - Sistemas de Informagdo Geografica

SUOPG - Subunidade Operativa de Planeamento e Gestao

VVD - Vitimas de Violéncia Doméstica

ZPU - Zona de Pressdo Urbanistica
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1. INTRODUCAO

A habitacdo é um bem essencial a vida das pessoas e um direito fundamental cons-
titucionalmente consagrado. O objetivo ultimo da politica de habitagdo nao deve ser
«produzir casas», mas garantir que todos os cidaddos tém acesso a uma habitacdo
adequada e condig¢des para uma vida digna e recompensadora. Mais do que produzir
oferta adicional de habitacido, é necessario promover o acesso dos cidadaos a oferta
habitacional existente (quer seja publica ou privada), incentivar a mobilizacdo do
parque habitacional devoluto ou com outras ocupagdes para este fim, garantir condi-
¢oes de habitabilidade satisfatorias e incentivar a qualificacdo e integracdo socioter-

ritorial das areas urbanas habitacionais.

Segundo a LBH, incumbe ao estado assegurar o funcionamento eficiente e trans-
parente do mercado habitacional, de modo a garantir equilibrada concorréncia, a
contrariar as formas de organizacdo monopolistas e a reprimir os abusos de posicdo
dominante e outras praticas lesivas do interesse geral. Ainda segunda esta mesma
Lei, o direito a habita¢ao é indissociavel do direito a cidade. Os dois direitos comple-
tam uma visdo integrada do territorio e estabelecem as bases do sistema de garantia
da qualidade de vida das populag¢des, para a qualificacdo e atratividade do territério

e para a promog¢ao da sustentabilidade no desenvolvimento urbano.

Entende-se por habitat o contexto territorial e social exterior a habitacdo, nomea-
damente no que diz respeito ao espago envolvente, as infraestruturas e equipamen-
tos coletivos, bem como ao acesso a servicos publicos essenciais e as redes de trans-
portes e comunicacdes, ndo esquecendo os espacos verdes e de utilizacdo coletiva e
as restantes fungdes de apoio a habitacdo, como o comércio e os servicos. A equacao
entre habitacdo e habitat é central para a compreensiao da CMH de Matosinhos, objeto
deste relatorio. Assim, seguidamente, procede-se a apresentacdo da componente es-

tratégica e do modelo territorial da CMH, na correlacdo entre habitacdo e habitat.
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1.1. Antecedentes

Apés a aprovacdo da NGPH (Resolugdo de Conselho de Ministros n.2 50-A/2018,
de 2 de maio), a politica local de habitacdo de Matosinhos tem sido enquadrada pela
respetiva ELH, que entrou em vigor no final de 2019, com duas etapas fundamentais:
I. A componente Estratégia Local de Habitacdo - 1.2 Direito, aprovada pela CMM em

outubro de 2019 e pela Assembleia Municipal em novembro de 2019. Este docu-

mento constituia o suporte da candidatura do municipio ao 1.2 Direito - Programa

de Apoio ao Acesso a Habitacio para o periodo 2020-25. Esta candidatura viria a

concretizar-se na assinatura de um Acordo de Colaboragdo com o IHRU em marg¢o

de 2020, com atualizagao aprovada em 2023 e nova atualizagdo em curso, para

2024. 0O financiamento desta intervencdo esta enquadrado no PRR.

II. A Estratégia Local de Habitacdo - Geral, aprovada em fevereiro de 2020, estando
organizada da seguinte forma -

a. Eixo Estruturante 1 - Criar respostas destinadas a apoiar os segmentos mais
desfavorecidos em situacdes de caréncia graves (que, grosso modo, corres-
ponde a intervencdo no ambito do 1.2 Direito).

b. Eixo Estruturante 2 - Promover o acesso a habitacdo adequada por via do mer-
cado, estimulando a diversidade de solugdes.

c. Linha de Intervengao Transversal - Promog¢ao da adog¢do de solugdes inovado-

ras.

A preparacdo desta estratégia incluiu um processo de trabalho que privilegiou o
envolvimento de agentes politicos, sociais e econdmicos, através da realiza¢do de di-
versos painéis de discussio e entrevistas. Incluiu a realizagido de um ciclo de trés OC,
em que estes agentes trabalharam em conjunto e de forma interativa, no sentido de
gerar uma leitura partilhada acerca dos desafios e respostas a promover no setor da

habitacao.
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Entretanto, o contexto evoluiu, a diversos niveis, sendo evidente a necessidade de
atualizar o quadro estratégico da politica municipal de habitacdo. Desde logo, porque
os problemas se agravaram. Neste periodo emergiram duas crises de grande relevan-
cia - a pandemia de COVID 19 e os conflitos na Ucrania e no Médio Oriente - com
aumento generalizado dos custos no setor da construcdo, a pressao inflacionaria e a
subida das taxas de juro. A crise social e econdmica junta-se a manutencio das pres-
soOes sobre o imobilidrio, que levou ao agravamento dos precos de venda e das rendas
da habitacdo. Estas tendéncias trouxeram a questdo da habita¢do para a agenda, in-

cluindo a das politicas publicas.

Apé6s um periodo inicial muito lento de aplicacido dos instrumentos da NGPH (es-
pecialmente o 1.2 Direito e o Arrendamento Acessivel), que tiveram pouca concreti-
zacdo, tanto a nivel geral como, especificamente, em Matosinhos, o governo aprovou
(no final de 2022) o PNH, que reforcava e revia alguns desses instrumentos. Poucos
meses depois (mar¢o de 2023) langava um pacote programatico e legislativo (+Habi-
tacdo), que propunha diversificar instrumentos e incentivos. Ap6s uma ampla discus-
sdo publica, a generalidade das medidas propostas entrou em vigor no final de 2023.
Em 2024, através da Lei 2/2024, de 5 de janeiro, foi aprovado o PNH 2022-26, que
estabelece os objetivos, prioridades, programas e medidas da politica nacional de ha-

bitacdo, integrando os instrumentos do +Habitacao.

O municipio promoveu a revisdo dos seus proprios instrumentos de politica, in-
troduzindo alteracdes de diversa natureza, para responder a bloqueios operacionais
e a evolugdo do contexto econémico e social, bem como ao novo quadro da politica
nacional. Esta revisdo incidiu, numa primeira fase, na atualizacdo do programa de in-
tervencdo e gestdo do parque habitacional municipal (em parte, refletidos na atuali-
zacao do Acordo de Colaboracao do 1.2 Direito de 2023 e proposta para atualizacdo

de 2024) e nas alteracdes aos dois programas municipais dirigidos aos segmentos de
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rendimento intermédio - o PMAA (cuja alteracdo ao regulamento foi aprovada) e o
MCA, em processo de alteragdo regulamentar. Ao mesmo tempo, o municipio decidiu
avangar com a elaboracao e aprovag¢ao da CMH, que a LBH, Lei n.2 83/2019, de 3 de
setembro, define como o instrumento municipal de planeamento e ordenamento ter-

ritorial em matéria de habitacao.

A CMH tem uma forte componente estratégica e programatica, que se articula com
uma componente territorial, que traduz, no quadro do planeamento e gestdo territo-
rial, a politica local de habitacao, articulando-a com outras politicas com dimensio
territorial. No seu conjunto, as duas componentes permitem territorializar a visao
prospetiva e quantificada, compatibilizar as politicas municipais de diversa natureza

e dar coeréncia aos diversos instrumentos da politica de habitacao.

A elaboragdo do modelo territorial da CMH assentou em trés eixos estruturantes
para a sua conformacio: i) a territorializacdo das pessoas em situacdo de vulnerabi-
lidade habitacional; ii) a promog¢do de habitagdo em centralidade; iii) a contencao do
perimetro urbano. O municipio de Matosinhos entende que a definicdo de medidas
que se enquadrem no dmbito de politicas de habitacdo devera manter, sempre que
possivel, as pessoas nos locais onde vivem - melhorando a urbanidade desses lugares

- e incrementar a capacitacdo do territério no solo urbano estabelecido em PDM.

1.2. Habitac¢ao e Habitat

No ambito da CMH de Matosinhos, o presente relatdrio endereca tematicas da ha-
bitacdo e do habitat de modo correlacionado, preconizando uma abordagem inte-
grada a problematica da disponibilizacdo e acesso a habitagdo em condi¢do de ame-
nidades urbanas, de valores sociais e culturais, de vizinhanca, entre outros ambitos

sociofisicos (o habitat ndo se refere apenas a infraestruturas e servicos, por exemplo).
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A habitacdo é um dos temas prioritarios da Agenda Urbana para a Unido Europeia
e esta reconhece que a complexidade dos desafios urbanos requer uma abordagem
integrada e participativa, novos modelos de governanga urbana eficazes que vao além
dos limites administrativos, um planeamento urbano com uma abordagem de base
local orientada para as pessoas e um foco na regeneracio urbana, incluindo aspetos

sociais, econémicos, ambientais, espaciais e culturais.

Reconhecida a concegdo do direito a habitacdo como um direito social de vocacao
universal, a LBH veio impor o dever das entidades publicas quanto a garantia de al-
ternativas habitacionais. A nova geracdo de politicas de habitacdo reconhece o papel
imprescindivel que os municipios tém na sua implementacio e reforg¢a a sua inter-

vencado neste ambito.

Nos termos do RJIGT, a existéncia de aglomerados de habitagcdo ndo confere ao
solo o estatuto de urbano, uma vez que, para além da fungao residencial é necessario
que o solo esteja servido de atividades geradoras de fluxos significativos de popula-
¢do, bens e informacio e que nele existam infraestruturas urbanas e de prestacgio de
servicos associados e acesso a equipamentos. Solu¢des residenciais em massa, de ha-
bita¢des periféricas e isoladas, desconectadas dos sistemas urbanos, independente-
mente do segmento econdémico e social para o qual sdo desenvolvidas, ndo cumprem

os requisitos de integracdo no sistema urbano.

Neste contexto, de convergéncia entre habitacio e habitat, o modelo territorial da
CMH expressa, espacialmente, o conjunto de orientacdes sobre a questio da habita-
¢do (em habitat) em Matosinhos consagradas a partir dos trés eixos referidos, tradu-
zidas em quatro cartas: (1) do diagnoéstico das caréncias de habitacdo e de habitat -
existentes e prospetivas (para a habitacao); (2) dos recursos e potencialidades (para
a habitagio e o habitat); (3) da capacitacio territorial; (4) da incidéncia de medidas

da politica local de habitagdo.
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2. REFERENCIAL LEGAL DA CMH

A LBH - Lei n.2 83/2019, de 3 de setembro - determina o direito a habitacdo a
todos os cidaddos, nos termos da Constituicdo, estabelecendo as bases desse direito
e as incumbéncias e tarefas fundamentais do Estado na sua efetiva garantia. Sendo
uma lei que se aplica a todo o territorio nacional, é indicado que incumbe ao Estado
programar e executar uma politica de habitagio integrada nos instrumentos de ges-
tdo territorial que garantam a existéncia de uma rede adequada de transportes e de
equipamento social. Visto isto, a CMH assenta no enunciado no PDM de Matosinhos
em termos do cumprimento da funcao social do solo, bem como no respeitante aos

demais designios da gestdo territorial.

A relagdo de proximidade com os cidadaos e o territério permite aos municipios
ter uma nog¢do mais precisa das necessidades presentes, das abordagens mais ade-
quadas e dos recursos passiveis de mobilizagdo, sendo a sua a¢do instrumental na
construcio e implementacdo de respostas mais eficazes e eficientes, orientadas para
os cidadaos. As politicas de habitacao, entendidas no sentido amplo do habitat, devem
criar condi¢des para a acessibilidade generalizada a uma habitacao condigna, preca-
vendo fenémenos de segregacao socioterritorial, gentrificacdo, despovoamento dos

centros urbanos e periferizagdo habitacional.

2.1. Quadro Legislativo, Programatico e Operacional

Procede-se aqui a uma breve referéncia ao quadro legislativo, programaético e ope-

racional da politica de habitacdo em Portugal e, no caso especifico, de Matosinhos.

2.1.1. Politica Nacional de Habitacao
As orientacgdes e instrumentos da politica nacional de habitacdo sdo aplicaveis em
Matosinhos. Sdo complementares ou supletivas dos instrumentos locais, pelo que de-

vem ser tidos em consideracdo para atingir os objetivos da CMH.
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2.1.1.1. Lei de Bases da Habitacao

A Lein.2 83/2019, de 3 de setembro, estabelece as bases do direito a habitagao e

as incumbéncias e tarefas fundamentais do Estado na efetiva garantia desse direito a

todos os cidadaos, nos termos da Constituicdo. Os artigos 20.2 (Politicas regionais e

locais de habitag¢do), 21.2 (Municipios), 22.2 (Carta Municipal de Habitac¢ao), 23.2 (Re-

latério Municipal de Habitac¢do), 24.2 (Conselho Local de Habitac¢io) e 25.2 (Fregue-

sias) sdo especialmente relevantes para a intervengdo municipal.

2.1.1.2. Nova Geracdo de Politicas de Habitacido

A Resolucao do Conselho de Ministros n.2 50-A/2018, de 2 de maio, que precedeu

a propria LBH, aprovou o sentido estratégico, objetivos e instrumentos de atuacio

parauma NGPH. A NGPH correspondia a uma perspetiva disruptiva nas politicas para

o setor, traduzindo-se numa passagem -

de uma politica centrada na oferta publica de habitacdo para os mais carencia-
dos para uma politica orientada para o acesso universal a uma habitacdo ade-
quada;

de uma politica de habitacdo cujos principais instrumentos assentaram na
construgdo de novos alojamentos e no apoio a compra de casa para uma politica
que privilegia a reabilitacdo e o arrendamento;

de uma politica de habitacdo centrada nas “casas” para uma politica que coloca
no seu centro as “pessoas”;

de uma politica centralizada e setorial para um modelo de governanc¢a multini-
vel, integrado, descentralizado e participado;

de uma politica reativa para uma politica proativa, com base em informagéo e

conhecimento partilhado e na monitoriza¢ao e avaliagdo de resultados.

Definia metas ambiciosas e desdobrava-se em quatro objetivos estratégicos:

1. Dar resposta as familias que vivem em situa¢ado de grave caréncia habitacional.
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2. Garantir o acesso a habitacdo aos que nido tém resposta por via do mercado.

3. Tornar a reabilitacdo na principal forma de intervengao ao nivel do edificado e
do desenvolvimento urbano.

4. Promover a inclusdo social e territorial e as oportunidades de escolha habita-

cionais.

Em cada objetivo foram desenhados diversos instrumentos de politica, de natu-
reza diversa: programas, planos estratégicos, projetos, instrumentos financeiros, de
promocado da seguranca no arrendamento e de captacao de oferta, indicadores de pre-
cos e acessibilidades, etc. Muitos dos instrumentos definidos ja existiam no quadro
de politica anterior (como Porta 65 Jovem ou o IFRRU2020), outros foram abando-
nados (porque se revelaram ineficazes ou porque eram referenciados a instrumentos
de financiamento europeu, entretanto cessado) e outros nao foram ainda implemen-
tados, mas pode destacar-se um pequeno conjunto de medidas que foram operacio-
nalizados e constituem, de certa forma, o mainstream da politica atual (o que nao sig-
nifica que tenham atingido os seus objetivos): os programas de apoio ao
arrendamento/arrendamento acessivel e 1.2 Direito, que beneficiaram do impulso
adicional do PRR) e 0 P65 Jovem (entretanto alargado a outros destinatarios, através
do P65+). Um aspeto em que o progresso foi evidente é o da informacao disponibili-

zada pelo INE, agora muto mais atualizada e territorialmente desagregada.

2.1.1.3. Programa Nacional de Habitacdo
ALein.22/2024, de 5 de janeiro, aprovou o PNH 2022-26, que estabelece os obje-
tivos, prioridades, programas e medidas da politica nacional de habitagdo. Nos ter-
mos da LBH, o PNH é o instrumento que congrega, num Unico documento e numa
perspetiva plurianual, o quadro de politicas para o setor da habitacdo, em desenvol-
vimento nos dltimos anos, identificando as principais caréncias, bem como os instru-

mentos e objetivos para a sua progressiva eliminagao.
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O PNH aplica-se ao territorio nacional (sem prejuizo das competéncias proprias
dos municipios) e integra diversos eixos de intervencao, definido como entidades
promotoras -

= osorganismos da administragdo central com competéncia em matéria de habi-

tacdo (em primeira instancia, o IHRU);

= 0osorganismos publicos da administracdo central com competéncia em matéria

de gestdo do patriménio imobiliario;

= asautarquias locais e as entidades intermunicipais;

= as entidades do setor social, cooperativo e colaborativo;

= as entidades do setor privado.

Os eixos do PNH, que se declinam em 53 medidas, sdo os seguintes:

1. Reforgar e qualificar o parque habitacional ptblico, enquanto resposta perma-
nente.

Garantir respostas de emergéncia para situagdes de risco e emergéncia social.
Incentivar a oferta privada de arrendamento a custos acessiveis.

Reforcar a estabilidade e confian¢a no mercado habitacional.

Qualificar os espacgos residenciais e promover uma maior coesao territorial.

AN

Promover a celeridade, a sustentabilidade e inovacdo das solugdes habitacio-

nais.

O PNH incorpora uma perspetiva de continuidade e sustentabilidade da politica,
adotando os principios da Constituicao e da LBH, operacionalizando e atualizando, no
curto-médio prazo, os instrumentos da NGPH e as propostas, mais especificas e, em

parte, transitorias, do pacote +Habitacao.
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2.1.1.4. Mais Habitacao

O Programa +Habitacdo, que, na realidade, é um pacote de medidas que tém como

objetivo promover o acesso a habitagdo a custos acessiveis, entrou em vigor em no-

vembro de 2023 (Lei n.2 56/2023). Muitas destas medidas traduzem-se em altera-

coes legislativas, outras sdo de natureza mais operacional. As medidas sao:

1.
2.

Criacdo de um apoio a promocio de habita¢do para arrendamento acessivel.
Desenvolvimento da NGCPHA.

Definicdo de regras excecionais e transitdrias quanto ao valor das rendas nos
novos contratos de arrendamento, subsequentes a contratos celebrados nos
ultimos cinco anos.

Definicdo de mecanismos de prote¢do dos inquilinos com contratos de arren-
damento anteriores a 1990 e a garantia da justa compensacao do senhorio.
Integracdo da tramitacdo do procedimento especial de despejo e da injuncao
em matéria de arrendamento junto do Balcdo do Arrendatario e do Senhorio,
para simplificagdo e melhoria do seu funcionamento e reforco das garantias
das partes.

Aprovacgdo de varias medidas fiscais de incentivo e apoio ao arrendamento.
Incentivo a transferéncia de apartamentos em alojamento local para o arren-
damento habitacional.

Criacdo de uma contribuicdo extraordinaria sobre apartamentos e estabeleci-
mentos de hospedagem integrados numa fragdo auténoma de edificio em alo-
jamento local.

Revogacdo das autorizagdes de residéncia para atividade de investimento

imobiliario.

10. Alargamento do ambito de isen¢des de fiscalizacdo prévia do TC.

Carta Municipal de Habitagdo de Matosinhos: Estratégia e Modelo Territorial - Relatério | pag. 20

|jo6n1iod - sOyuIsOIoW OLS-FST

006 06€ 62T (LGE+)

1d'SOYUISOIDW-WD MMM
1d'soyuisopw-wo@ (oW

sanbuuaH osuoyy 'q ‘AY

S0JoDIU0D



matosinhos

2.1.2. Politica Municipal de Habita¢do
A politica local de habitacdo assenta num conjunto de instrumentos que apresen-
tamos aqui, organizados de acordo com os eixos estratégicos da ELH 2020. Faz-se

também um breve balanc¢o avaliativo de cada um.

2.1.2.1. Eixo 1 - Criar respostas destinadas aos segmentos da populacao mais

desfavorecidos em situag¢des de grave caréncia habitacional.

Este eixo esta centrado em respostas que visam eliminar o niimero de familias que
vivem em condi¢des indignas, em alojamentos sem condic¢des de salubridade e segu-
ranga, sem acesso ao mercado por razdes econémicas e para as quais as respostas
existentes sdo manifestamente insuficientes. A MatosinhosHabit gere 51 conjuntos
habitacionais, ocupados, no final de 2023, por 4.326 agregados, em regime de arren-
damento apoiado. O aumento das solugdes habitacionais esta maioritariamente en-
quadrado no Programa 1.2 Direito, incidindo na expansao e qualificacdo do parque
publico municipal e no realojamento, na dinamizag¢ao da intervencdo de outras enti-
dades publicas e do 3.2 setor e no apoio a beneficidrios diretos, promovendo a sua

autonomia na resolucdo do préprio problema.

Linha de Intervengdo 1.1. Aumento da oferta de habitagdo para segmentos mais
desfavorecidos da populagdo -
A oferta de habitacdo publica manteve-se estagnada neste periodo, pois ndo foram
construidas novas habita¢des. No entanto, registou-se um crescimento importante do
numero de agregados inscritos para habitacdo municipal, que, no final de 2023, eram

1.798.

Linha de Intervengdo 1.2. Qualificagdo do parque habitacional e do habitat -
O parque habitacional municipal foi alvo de um nimero significativo de interven-
¢Oes de reabilitacdo de fogos, bem como de inimeras intervencdes de manutencdo

corrente do edificado.
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Em 2023 foram reabilitados 76 fogos e realizaram-se 3.822 interven¢des de ma-
nutencdo preventiva e corretiva. Estavam em processo de reabilitagdo 571 habita-

¢oes, distribuidas por diversos conjuntos habitacionais.

Linha de Intervengdo 1.3. Resposta a situagoes especificas -

No dominio de solu¢des habitacionais coletivas para responder a situacoes de
emergéncia (catastrofes, movimentos migratorios e edificacdes em risco) ou para si-
tuacdes de vitimas de violéncia doméstica, pessoas sem-abrigo e jovens em processo
de autonomizacdo ou, ainda, para a insercao para idosos com alta hospitalar, sem
condi¢des de habitacdo e individuos, casais ou familias nucleares com dependentes
ou portadores de deficiéncia a seu cargo, a evolucado foi muito limitada, dada a con-
juntura pandémica vivida em 2020 e 2021. Em 2023 estavam criadas 3 habitacoes
partilhadas, 2 habitacées de emergéncia e 5 habitacdes destinadas a pessoas sem

abrigo em processo de autonomizacgao.

2.1.2.2. Eixo 2 - Promover o acesso a habitacdo adequada por via do mercado,

estimulando a diversidade de solucdes.

Focado em respostas e medidas destinadas a apoiar familias que deixaram de en-
contrar solugdes no mercado livre, marcado pelo desequilibrio entre a oferta e a pro-
cura, precos praticados desadequados dos seus rendimentos e oportunidades de es-
colha muito limitadas (arrendamento quase inexistente e auséncia de formas de
habitar alternativas). Orienta-se para uma politica social de habitacdo mais abran-
gente, alargando o universo de beneficiarios do apoio publico, através da promogdo
de oferta de habitacdo acessivel no mercado que satisfaca a procura local e fixe novos
residentes, contribuindo para a afirmacao competitiva de Matosinhos no quadro me-
tropolitano enquanto concelho para residir, investir e trabalhar. Uma avaliagao deste
eixo de interveng¢do aponta para um aumento progressivo do peso relativo do mer-

cado de arrendamento no concelho (na ordem dos 30%), embora a um ritmo baixo.

Carta Municipal de Habita¢do de Matosinhos: Estratégia e Modelo Territorial - Relatério | pag. 22

|oBNLIo -SOYuISOIDW O LS-PSY

006 06€ 62T (LGE+)

1d'SOYUISOIDW-WD MMM
1d'soyuisopw-wo@ (oW

sanbuuaH osuoyy 'q ‘AY

S0JoDIU0D



matosinhos

Os valores praticados no arrendamento e na venda de habitacdes mostram au-
mentos muito acima da inflagao, o que se tem traduzido em maior nimero de familias
em dificuldade de aceder a aquisi¢cdo e/ou aluguer de habitagcdes. O municipio tem
respondido a estes problemas através do refor¢co do apoio municipal ao arrenda-
mento (com aumento do nimero de familias abrangidas) e com o lancamento do pro-

grama MCA. Para as diversas linhas de intervencdo previstas, a situacdo é a seguinte:

Linha de Intervengdo 2.1. Reabilitagdo, reconstrugdo e mobilizagdo de edificios
(ocupados ou devolutos) para promover habitagdo a custos acessiveis -

Neste dominio, o municipio aprovou, em setembro de 2020, o programa MCA, o
qual visa promover uma oferta alargada de habitacdo para arrendamento abaixo dos
valores de mercado, contribuindo para apoiar os agregados habitacionais que, em-
bora tendo rendimentos médios, tém atualmente dificuldade em arrendar uma habi-
tacdo adequada, face aos precos praticados no mercado. O programa conta, atual-

mente, com 9 fogos em regime de subarrendamento.

Linha de Intervencdo 2.2. Construgdo de nova habitacdo a custos acessiveis -

Esta Linha est4d em processo de concretizagdo, com perspetivas favoraveis, desig-
nadamente através de uma candidatura municipal ao PRR (para 100 fogos) e da cele-
bracdo de um protocolo de colaboragao com o IHRU, para a construcao, por este ins-
tituto, de 204 habitacdes, ao abrigo do Programa (nacional) de Apoio ao
Arrendamento. O instrumento privilegiado para promover esta solugio é também o
programa MCA, que prevé a celebragdo de contratos-promessa com privados, no re-
gime build to rent. Existiram contactos por parte de promotores sem, no entanto, se

concretizar qualquer iniciativa.
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Linha de Intervengdo 2.3. Apoio as familias nos encargos com a habitagdo -

0 PMAA, criado em 2009, apoia familias que revelem dificuldades no pagamento
dos contratos de arrendamentos - por dificuldades justificadas pela conjuntura eco-
némica (em especial quando esta gera desemprego) e por incidéncias de natureza
social (como separacdes, problemas de satde). O programa nio tem, hoje, limite tem-
poral para os apoios que presta, confirmando-se multiplas vantagens (como a liber-
dade de escolha do fogo) quando comparado a outras solucdes de habitacdo. Em 2022
procedeu-se a alteracdo do regulamento municipal do PMAA, com a revisdo dos limi-
tes de acesso, a previsao de critérios de prioridade de avaliagdo e atribui¢do do apoio
a grupos especificos mais vulneraveis, a criacdo de um novo escaldo de apoio e pre-

vendo uma discriminacao positiva dos jovens (majoracao de 10% no valor do apoio).

0 regulamento foi também adaptado no sentido de compatibilizar os seus apoios
com aqueles que forem concedidos pelo Estado, no ambito do +Habitagdo. O pro-
grama tem atualmente 814 beneficiarios, com valores de apoio mensal oscilando en-

tre €75,00 e €150,00.

2.1.2.3. Linhade Intervencao Transversal - Promoc¢ao da adog¢ao de solu¢ées ino-

vadoras.

Esta linha desenvolve-se através da concretizacdo de iniciativas de Ambito social,
de sustentabilidade energética e ambiental e da qualidade da gestdo. De acordo com
o Relatério Municipal de Habitacdo 2023, esta linha pode ser exemplificada com as
seguintes iniciativas: participa¢do no Programa Bairros Saudaveis, projeto Gestor de
Entrada, Banco de Bens, integracdo na Comunidade Energética Renovavel LIPOR,
projeto ATELIER - Positive Energy Districts, workshops CREW sobre economia cir-

cular, certificagdo MOVE+ da frota automoével, evolucdo dos padrdes energéticos nos
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edificios habitacionais construidos ou reabilitados, classificacdo de um conjunto mu-
nicipal (Caixa Téxtil) como Conjunto de Interesse Municipal, organizacdo da MANI-

FESTHABOTACADO e a criacio do Conselho Local de Habitac3o.

2.2. Vetores Estruturantes para a CMH

Para a politica local de habitacdo - que endereca medidas para diferentes catego-
rias de vulnerabilidade habitacional e correspondentes tipos de familias e pessoas
associada - importa a capacitacdo do territério que, segundo a LBH (artigo 6.2),
prende-se com a indicacdo que o direito a habitacdo implica o acesso a servicos pu-
blicos essenciais, definidos em legislacdo propria e a uma rede adequada de trans-
porte e equipamento social, no quadro das politicas de ordenamento do territorio e
urbanismo. Assim, em convergéncia com a LBH, o municipio de Matosinhos entende
que a definicdo de medidas que se enquadrem no ambito de politicas de habitacao
devera manter, sempre que possivel, as pessoas nos locais onde vivem (se assim o
desejarem) - melhorando a urbanidade desses lugares - e, no seguimento do artigo
6.2 da LBH, incrementar a capacitacdo do territério no solo urbano estabelecido no
PDM. Importa sublinhar igualmente o constante no artigo 8.2 desta mesma Lei, onde

é referido que a politica de habitagdo é direcionada para as pessoas e familias.

Ainda segundo a LBH, as politicas publicas de habitacdo obedecem aos seguintes
principios: a) universalidade do direito a uma habita¢do condigna para todos os indi-
viduos e suas familias; b) igualdade de oportunidades e coesdo territorial, com medi-
das de discriminagdo positiva quando necessarias; c) sustentabilidade social, econd-
mica e ambiental, promovendo a melhor utilizacdo e reutilizacio dos recursos
disponiveis; d) descentralizagdo administrativa, subsidiariedade e cooperacao, refor-
cando uma abordagem de proximidade; e) transparéncia de procedimentos publicos;

f) participacido dos cidadaos e apoio das iniciativas das comunidades/populagio.
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A CMH, focando a coesao territorial, orienta-se no sentido da ndo promocao da
desterritorializacdo das pessoas em situacdo de vulnerabilidade habitacional, da ndo
promocao da periferizacdo da habitacdo e da ndo promocio da expansio urbana. Pre-
tende-se, com isto, alterar o paradigma (ainda equacionado) da disponibilizacao de
habitacdo em terrenos periféricos (cujo valor de aquisi¢cdo podera ser mais reduzido).
Procura-se, igualmente, que a oferta de nova habitacdo ndo seja agenciadora da dis-

persao e fragmentacao dos tecidos urbanos.

Conforme a LBH, no capitulo II (Direito a habitacio e ao habitat), seccdo Il (Do
habitat), entende-se por habitat o contexto territorial e social exterior a habitacdo em
que esta se encontra inserida, nomeadamente no que diz respeito ao espago envol-
vente, as infraestruturas e equipamentos coletivos, bem como ao acesso a servigos

publicos essenciais e as redes de transportes e comunicagdes (ponto 1, artigo 14.2).

No ponto 2 (do artigo 14.2, da LBH) é elencado que a garantia do direito a habita-
¢do compreende a existéncia de um habitat que assegure condi¢cdes de salubridade,
seguranga, qualidade ambiental e integragdo social, permitindo a fruicdo plena da
unidade habitacional e dos espagos e equipamentos de utilizacdo coletiva e contribu-
indo para a qualidade de vida e bem-estar dos individuos e para a constituicao de
lacos de vizinhanca e comunidade, bem como para a defesa e valorizagio do territério
e da paisagem, a protecdo dos recursos naturais e a salvaguarda dos valores culturais
e ambientais. Na CMH de Matosinhos, esta correlacdo e interdependéncia - entre ha-
bitacdo e habitat — é determinante para o entendimento da sua estruturagao, meto-

dologia e alcance.

O artigo 22.2, da LBH, estabelece o enquadramento legal da CMH, indicando (no
ponto 3) que esta deve incluir o diagnéstico das caréncias de habitacdo na drea do

municipio, a identificagdo dos recursos habitacionais e das potencialidades locais, o
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planeamento e ordenamento prospetivo das caréncias resultantes da instalacdo e de-
senvolvimento de novas atividades econémicas a instalar e, por fim, a definigdo es-

tratégica dos objetivos, prioridades e metas a alcancar no prazo da sua vigéncia.

A CMH de Matosinhos estabelece o diagnostico de caréncias de habitacdo e de ha-
bitat, define os recursos e potencialidades para a habitacdo e o habitat (mencionando
meios disponiveis ou a obter para a colmatacio das caréncias), caracteriza a capaci-
tacdo territorial em curso ou a realizar (aludindo a dotacdo de estrutura e urbanidade
de suporte a habitacdo) e aborda a incidéncia da politica local de habitacdo, para a
totalidade ou parte da drea do municipio, conforme as metas habitacionais munici-

pais definidas.

Segundo o ponto 2 do artigo 22.2 (da LBH), a CMH é aprovada pela assembleia
municipal, sob proposta da camara municipal, auscultados os 6rgdos das freguesias e

apos consulta publica nos termos do CPA.

Na senda do teor de discussao alargada sobre a elaboracdo da CMH, ao longo do
desenvolvimento da mesma decorreram diferentes oportunidades para reflexdo par-
tilhada quanto a metodologia, objetivos, metas e demais contetidos constantes na

CMH.

Por exemplo, a CMH foi apresentada no 1.2, 2.2 e 3.2 Férum da Habitacio: Cartas
Municipais - 1.2 Geragdo (em outubro de 2022, no Porto; em junho de 2023, em Lis-
boa; em novembro de 2023, em Faro). Adicionalmente, em novembro de 2023, foi
apresentada a Comissdo Permanente de Acompanhamento da CMM para recolha de
contributos dos partidos politicos representados na assembleia municipal e em de-
zembro desse mesmo ano a exposi¢cao ManifestHabita¢cdo contou com elementos ex-
positivos referentes a CMH. Houve ainda apresenta¢cdes da CMH na CMM (como a da

CCC) e na MatosinhosHabit.
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3. METODOLOGIA E MODELO CONCETUAL DA CMH

Pensada para o periodo de uma década (mas, naturalmente, mantendo uma pers-
petiva de monitorizacao, avaliacdo e flexibilidade), a CMH vem atualizar as orienta-
¢Oes e os mecanismos de concretizacdo da politica local de habitacio, assumindo-se

como o seu principal referencial estratégico.

0 direito a habitacdo em condicido de habitat justifica o motivo pelo qual, na CMH
de Matosinhos, a sua dimensao estratégica e o respetivo modelo territorial consti-
tuem um todo, sintetizado na matriz relacional entre a politica local de habitac¢ao e os
recursos, onde se explanam as interligacdes entre os diferentes ambitos das medidas

definidas.

Seguidamente, faz-se breve referéncia a metodologia de trabalho adotada para a
revisdo da componente estratégica da CMH, que assenta em quatro pilares de infor-
macdo, designadamente -

» ainformacio estatistica disponivel, na qual emergem os Censos 2021 e os da-
dos sobre dindmicas do mercado habitacional (precos de transacao e rendas),
publicados pelo INE;

= o quadro atualizado da politica nacional de habitagao;

= osresultados da monitorizagdo-avaliacdo da atual ELH de Matosinhos (cf. rela-
torios anuais de monitorizacdo 2021 e 2022 e outros dados disponibilizados
pela MatosinhosHabit);

= um processo de participacdo e envolvimento de agentes, através da realizacdo
de um ciclo de Oficinas Colaborativas (maio-junho de 2023), que envolveram

cerca de trinta participantes.

O ciclo de OC decorreu nos dias 5 e 16 de maio e 13 de junho de 2023. O Roteiro

Colaborativo sobre a qual foram organizadas tinha os seguintes objetivos -
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= assegurar a partilha e discussdo de resultados de monitorizacdo da ELH com os
stakeholders locais e o envolvimento destes no processo avaliativo on-going da
politica local de habitacao;

= atualizar, consolidar e aprofundar os desafios (tendéncias de evoluc¢do e confi-
guracio) a considerar na atualizacdo e revisdo da politica;

» atualizar, consolidar e aprofundar as ambicdes, instrumentos e modelo de go-

vernanca a adotar e considerar na atualizagdo e revisdo da politica.

As trés sessoes das OC, que tiveram os seguintes ambitos -

= OC#1. Setting the Scene: ponto de situacdo e andlise partilhada sobre a imple-
mentacao da ELH;

= OC#2. Trends & Foresight: tendéncias e desafios de contexto e operacionais;

»  QOC#3. Backcasting the Future: ambigoes.

A CMH acolheu conclusdes e propostas formuladas pelos participantes. Uma das
principais propostas, que reflete a profunda relacao entre as dimensdes estratégica e
territorial da politica local de habitacdo, bem como a adogao dos principios que a LBH
propde, é a necessidade de responder aos desafios apostando na relacdo entre habi-

tacdo, habitat e habitar.

As OC sugerem a ado¢do de um mote para a politica de habitacdo e para a CMH de

Matosinhos: Direito a Habitacdo e a Cidade.

0 modelo conceptual adotado para a CMH da corpo ao quadro de referéncia das
politicas publicas (LBH e PNH), as reflexdes realizadas nas OC, a avaliagado disponivel
da politica municipal nos dltimos anos e a leitura prospetiva do contexto social, eco-
némico e territorial em Matosinhos, projetada a uma década. Este modelo integra es-

tratégia com territorializacdo e habitagcdo com habitat, ancorando-se em quatro eixos:
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1. Caréncias - refere-se as necessidades ao nivel da habitacao (as atuais e as pros-
petivas) e do habitat (infraestruturas, espacos verdes de utilizacdo coletiva,
equipamentos e centralidades funcionais). A componente prospetiva assenta
em dois cenarios de evolugdo (adiante apresentados).

2. Recursos - contempla as diferentes possibilidades de se assegurarem recursos
para o cumprimento da politica local de habita¢ido, mas versa igualmente a ori-
entacdo de recursos para a capacitacao do territorio, no sentido da qualificacdo
do habitat.

3. Capacitacdo territorial - trata a dotacao de estrutura e urbanidade de suporte
a habitacio, considerando a capacitacdo em curso ou a realizar, nomeadamente
nas areas identificadas como de caréncia.

4. Politicas de habitagado - territorializa as medidas especificas da politica local de

habitacdo e as areas preferenciais para a sua implementagio.

O desdobramento da CMH obedeceu a um modelo concetual holistico, do qual re-
sultou uma perspetiva metodologicamente sistémica sobre como encadear, organizar
e apresentar a CMH e seus objetivos, prioridades e metas, ao nivel do direito a habi-

tacdo e ao habitat.

A garantia do direito a habitacdo implica, para além da plena fruicdo da unidade
habitacional, a existéncia de um habitat que permita a fruicdo plena de uma urbani-
dade qualificada, resultante de um conjunto de amenidades urbanas, como a diversi-
dade e complementaridade de fun¢des, a qualidade da paisagem e espacos publicos,
garantindo a autossuficiéncia e a atratividade do territdrio, apoiada na oferta de es-
pacos verdes e de utilizacdo coletiva, com equipamentos, infraestruturas e atividades

de apoio a habitac¢io, indutoras de vivéncia de proximidade.
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Para a definicdo do modelo territorial da CMH delineou-se um diagrama (figura 1)
assente na retroalimentacgdo entre habitacao e habitat. Isto ¢, um modelo no qual ope-
rem de modo combinatério dois “bracos” - o da habitacido e o do habitat. Quer isto
dizer que, por exemplo, quando as medidas das politicas de habita¢do incidam sobre
territério mais capacitado, o “braco” do habitat sera menos “armado” em termos da
exigéncia a ser feita quanto ao assegurar sobre espagos verdes de utilizacio coletiva,
equipamentos, infraestruturas, transportes coletivos, funcdes de centralidade de

complemento a atividade de habitacao, entre outras amenidades urbanas.

A figura 1 explica como os “bragos” da habitacdo e do habitat partilham o mesmo
contexto de atuacao, alimentado pela politica local de habitacio, por um lado, e pela
capacitacao territorial, por outro. O denominador comum entre ambas (as medidas
das politicas de habitacdo e a capacitagdo territorial) sdo os recursos, que devem ser
capazes de assegurar a execuc¢ao quer de uma, quer de outra. Na base desta inter-
relacdo, que se retroalimenta, estd o reconhecimento das caréncias sentidas tanto ao

nivel da habita¢do, como também no respeitante ao habitat.

Ainda tendo como referéncia o esquema relacional apresentado na figura 1, veri-
fica-se que o mesmo serve de orientacdo para a sequéncia e organizacao das quatro
cartas que integram a CMH, sendo a carta 1 relativa as caréncias, a carta 2 alusiva aos
recursos, a carta 3 focando a capacitagdo territorial e, por fim, a carta 4 incidindo so-

bre a politica local de habitacio.
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POLITICAS
DE HABITAGAO

HABITAGAO

0 CARENCIAS <> ——— RECURSOS a

HABITAT

CAPACITACAO
TERRITORIAL

Figura 1. Diagrama concetual da CMH, enquanto modelo territorial (fonte: DP).

0 esquema relacional descrito ancora a estrutura da territorializacao da CMH, tra-
duzindo espacialmente cada um dos seus elementos constituintes. A amarracdo dos
conteddos desenvolvidos para cada uma das cartas indicadas seguiu a interdepen-
déncia e as légicas relacionais que entre eles foi necessario estabelecer, conferindo-
se, por esta via, uma robusta abordagem sistémica a CMH. Visto isto, na carta 1, a
proposito das caréncias de habitacdo e habitat, estdo dispostos dados sobre os pedi-
dos de habitacdo e de apoio ao arrendamento, as caréncias de infraestruturas, de es-
pacos verdes de utilizacao coletiva, de equipamentos e de centralidades funcionais,

para além da caréncia prospetiva de habitacdo.
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Na carta 2, sobre os recursos e potencialidades para a habitacido e o habitat, ras-
treia-se a intensidade de imoveis devolutos domésticos em ZPU, espacializa-se o di-
reito de preferéncia em ARU e ZPU, ndo esquecendo a entrega a CMM de areas com
edificabilidade, no ambito do cumprimento da fungao social do solo, em sede de ope-
ragOes urbanisticas. Sdo ainda indicados os terrenos municipais livres e a cedéncia
provavel de areas, em operacdes urbanisticas, destinadas a equipamentos, espacos
verdes e de utilizagdo coletiva e infraestruturas. A carta 2 discorre sobre as diferentes
possibilidades de se assegurarem recursos para o cumprimento da politica local de
habitacao, mas versa igualmente a orientacdo de recursos para a capacitacao do ter-
ritdrio, no sentido da qualificacdo do habitat - sempre que necessario e na medida do
necessario para que a habitacido possa ocorrer em condicdo de centralidade e com
amenidades urbanas. Ha referéncia, na carta 2, ao pagamento em espécie de parte ou
da totalidade das areas destinadas a espacos verdes e de utilizacio coletiva e equipa-
mentos, destinadas a ELH, em areas sem caréncia de equipamentos e/ou de espacos

verdes e de utilizagdo coletiva.

No modelo concetual da componente territorial da CMH, a sinergia entre habita-
¢do e habitat é agenciadora do viver urbano devidamente estruturado e de proximi-
dade, promovendo contextos de habitacao conectados, servidos e articulados. Visto
isto, a carta 3, da capacitagao territorial, expressa o que precisa, no habitat, de dota-
¢do e onde, contemplando dados relativos a caréncias sentidas a distintos niveis,
como por exemplo: ruas em situacdo de impasse (vulgo, ruas sem saida); espacos ver-
des e de utilizacdo coletiva; equipamentos; centralidades funcionais. Traduz ainda as
areas de reabilitacdo urbana e as previstas em PDM como necessitando de estrutura-
¢do urbana (traduzidas nas AUDAC e SUOPG delimitadas). Aborda-se também a ca-
réncia de transportes coletivos e, finalmente, os investimentos municipais inscritos

no PPI 2023.
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O tema central da carta 3, o da capacitacao territorial, enlaca a focagem da carta 4,
sobre as medidas em curso e areas preferenciais para implementagao da politica local
de habitacio. Isto porque, a CMH orienta no sentido do enderecamento da oferta de
habita¢do para as areas mais qualificadas do habitat, reconhecendo a relevancia do

teor dado na LBH a conjugacdo entre habitacao e habitat.

A elaboracido da CMH, a partir do modelo concetual definido para a sua concreti-
zacdo, teve como principio estruturador a nogdo que capacitar o territorio e produzir
solugdes habitacionais sdo “duas faces da mesma moeda” - isto é, corroborando o
pressuposto que o direito a habita¢do é também o direito a cidade. Perante este en-
quadramento, estabeleceu-se um “chdo comum” para a CMH, tanto enquanto estraté-
gia, quer como modelo territorial - este entendido como a explicitacdo da compo-
nente programatica da CMH, permitindo dota-la de visdo prospetiva quantificada e
de articulagdo entre os instrumentos de politica de diversa natureza. De acordo com
o estabelecido na LBH, os instrumentos sdo do seguinte tipo: /) medidas de promocao
e gestdo da habitacio publica; ii) medidas tributarias e politica fiscal; iii) medidas de

apoio financeiro e subsidiacao; e, por fim, iv) medidas legislativas e de regulacio.

A sintese dos nexos estabelecidos no quadro da definicio da CMH esta expressa
na matriz relacional, relacionando politicas e recursos. Esta matriz integra o exercicio
de cenarizagdo das caréncias de habitacao e os instrumentos da politica local de ha-
bitagdo. A interdependéncia estabelecida conduz a que os objetivos, prioridades e
metas para a habitacdo e o habitat sejam partilhados e constituam um fio condutor
coeso e coerente. A componente estratégica e programatica da CMH, corresponde, no
essencial, ao quarto eixo referido (politicas de habita¢io) e contribui para o primeiro
eixo (caréncias) do modelo conceptual da CMH. Em sintese, o0 modelo concetual da
CMH é relacional, recursivo e combinatdrio - entre habitacio e habitat - orientando,

assim, o modo como se utilizaram os dados.
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4. DIAGNOSTICO SOBRE A QUESTAO DA HABITACAO

4.1. Retrato Geral

No desenvolvimento da CMH realizou-se um diagndstico sobre a acessibilidade a
habitacdo no municipio de Matosinhos, do qual sobressaiu um retrato geral que mos-
tra a dificuldade, ou quase incapacidade, de uma substantiva percentagem da popu-
lacdo concelhia em fazer frente ao valor de novos contratos de arrendamento. Verifi-
caram-se os precos do setor imobilidrio praticados no concelho no ambito (mais
alargado) do territorio nacional. As figuras 2 e 3 permitem situar a dimensao do pro-
blema no que respeita aos valores praticados nas rendas e nos do crédito destinados

a aquisicdo de casa-prépria para habitacdo permanente.
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Figura 2. Renda mediana por m? de novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares e taxa
de variagdo homologa correspondente nos municipios com mais de 100.000 habitantes, no 2.2 trimes-
tre de 2023.
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Os resultados mostraram, quantitativamente, que pelo menos 80% da populagio
suportara condicoes de elevado esforco para suportar o nivel de rendas atualmente
praticado - particularmente, nas freguesias de Matosinhos-Leca da Palmeira e Sdo
Mamede de Infesta-Senhora da Hora. Adicionalmente, constatou-se que na generali-
dade das freguesias, a franja dos 40% mais pobres sera incapaz de suportar encargos
de arrendamento. Avancando para situacdes de crédito a habitacao, a tendéncia dos
resultados obtidos para o arrendamento manteve-se, isto é, também neste quadro de

acesso a habitacio sio sentidas dificuldades assinalaveis.
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Figura 3. Valor mediano das vendas por m? (€/m?) de alojamentos familiares e taxa de variagdo homé-
loga correspondente nos municipios com mais de 100.000 habitantes no 2.2 trimestre de 2023.

No crédito a habitacdo prevalecem taxas de esforc¢o elevadas, traduzindo a dificul-
dade dos agregados em ter casa-prdopria com recurso ao crédito (simularam-se varias

taxas de juro com correspondentes prestacoes, tendo-se apurado a taxa de esfor¢o).
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Entendendo que uma taxa de esfor¢co da ordem dos 30% é habitualmente tida
como bastante elevada, observa-se que valores inferiores a este patamar s6 ocorrem
para as taxas de juro de 3% e 4%. E, mesmo assim, as taxas de esforc¢o ficam préximas
daquele limite, indiciando também, nesses casos, dificuldades na gestdo da vida cor-
rente para as familias. Posto isto, a analise encetada destacou que 80% da populacao
concelhia dificilmente conseguira adquirir casa-prépria aos precos medianos utiliza-
dos na analise. Esta situagdo torna a ser particularmente sentida nas freguesias de

Matosinhos-Leca da Palmeira e Sio Mamede de Infesta-Senhora da Hora.

Adensando os resultados obtidos nas duas modalidades equacionadas na andlise
- arrendamento e aquisicio com recurso ao crédito - confirma-se o agravamento das
condicdes de acesso a habitacdo por estas duas vias em anos mais recentes, o que
possibilita inferir que, ndo ocorrendo uma mudanga expressiva na tendéncia domi-
nante (de agravamento), a questio da habitagdo em Matosinhos podera ganhar con-
tornos mais expressivos. Assim sendo, importa que a CMH, principalmente ao nivel
dos recursos, contemple um espectro largo no respeitante ao que pode ser feito para

o cumprimento da fun¢io do solo a partir do previsto no PDM para o efeito.

A questdo da habitagdo em Matosinhos revela-se na incapacidade de uma rele-
vante quantidade da populacido concelhia em fazer face aos encargos fixos habitacio-
nais. Em muitos casos, sequer conseguem celebrar os contratos para o efeito. Se for
tomado como critério o limite de 30% da taxa de esfor¢o para presumir a incapaci-
dade de um agregado em satisfazer as suas demais necessidades familiares, pode-se
concluir que 60% da populagdo concelhia estaria nessa situacdo. Como comentado,
observa-se que na freguesia de Matosinhos-Leca da Palmeira a situagdo é a mais
grave, ultrapassando a percentagem de 80% da populacdo (isto ocorre nos dois mer-

cados considerados - arrendamento e aquisicao).
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Igualmente em S3o0 Mamede de Infesta-Senhora da Hora constatam-se niveis de
dificuldade semelhantes, exceto no relativo ao arrendamento para o 42 quintil de ren-
dimento 60%-80%. Mesmo assim, os valores para este grupo andam muito préoximos
do valor limite para a taxa de esforco, uma vez que o valor maximo de rendimento
para este grupo atinge um valor de 27%. Em matéria de aquisicado de casa-propria a
situacdo é, conforme indicado, também de grande esforco por parte dos agregados
familiares para estas freguesias, uma vez que para todos os escaldes de rendimento
disponivel, qualquer que seja a taxa de juro dentro do intervalo considerado 3%-6%,
mais de 80% dos agregados suportaria taxas de esfor¢o superiores a 30%. Estes re-

sultados destacam uma alta dificuldade geral no acesso a habitacio.

O relatado até ao momento nao sofre alteragdes significativas contando com os
beneficios previstos no D.L. 20-B/2023, de 23 de margo. Ou seja, ainda que se observe
areducdo da taxa de juro (considerada na casa dos 4%-5% aquando da analise reali-
zada) e mesmo que sejam prorrogados os beneficios constantes na Lei aludida, a si-
tuacdo - do ponto de vista da exclusdo habitacional - ndo melhorara significativa-
mente quanto aos contratos que venham a ser celebrados neste contexto da questdo

da habitacdo em Matosinhos.

Tendo em conta o retrato geral obtido sobre a questao da habitacdo em Matosi-
nhos, a CMH congrega um conjunto de orientagdes que visam enderegar solucdes
para a habitacao e o habitat que procuram ser inclusivas, inovadoras e inteligentes
quanto ao modo como estdo relacionadas, mas também quanto a forma como podem
ser aplicadas. A CMH de Matosinhos, para além dos ambitos definidos na LBH, foi ro-
bustecida com duas outras dimensdes (fazendo convergir mais intrinsecamente o
Planeamento, a Gestdo Urbanistica, a MatosinhosHabit e o Executivo): a primeira fo-
cando os recursos a assegurar em operagdes urbanisticas privadas; a segunda, sobre

a capacitacdo do territdrio.
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4.2. Perfis Estatisticos

A oportunidade de explorar a informacao recente disponibilizada pelo dltimo Cen-
sos populacional e habitacional (2021), bem como as séries periddicas sobre arren-
damento e venda de alojamentos foram o ponto de partida para a caraterizagdo das
caréncias habitacionais municipais e para avaliar tendéncias e tensdes que marcam a

procura e oferta de habitacido no concelho de Matosinhos.

S 1zoa1 | 2011 | Variagao)

Municipio de Matosinhos 172.557 | 175.478 | -1,6%
UF Custdias, Leca do Balio e Guifdes 44.045 | 45.716 -3,6%
UF Matosinhos e Le¢a da Palmeira 49.034 | 49.486 -0,9%
UF Perafita, Lavra e Santa Cruz do Bispo 29.646 | 29.407 0,8%
UF Sdo Mamede de Infesta e Senhora da Hora | 49.832 | 50.869 -2,0%

Tabela 1. Populagido residente (fonte: INE, Censos 2021).
Com trés das quatro unides de freguesias do municipio a perderem populacio, Ma-
tosinhos apresenta um comportamento muito similar ao metropolitano (-1,32%) na

varia¢do da populagdo residente na dltima década.

Em 2022, em Matosinhos havia 187 idosos para cada 100 jovens, o que é um valor
bastante superior a média metropolitana (178) e significa uma acrescida necessidade
de adaptacdo do parque residencial, garantindo melhores padrdes de acessibilidade

para residentes com menor mobilidade, muitos deles a viver sozinhos.

0 indice de dependéncia (jovens e idosos) situava-se, em 2022, em Matosinhos,
nos 57 jovens e idosos por cada 100 pessoas na idade ativa, superior a média metro-

politana (54).

Os saldos populacionais anuais evidenciam na ultima década (2001-21) uma di-

minuicdo gradual do saldo natural, fortemente compensada pelo saldo migratorio.
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Populagio estrangeira

2017 | 2018 | 2019 | 2020 2022
Municipio de Matosinhos | 2.761 | 3.013 | 3.743 | 5.022 | 5.804 | 6.311
AMP 24.796 | 27.972 | 34.142 | 44.480 | 52.655 | 57.970

Tabela 2. Populagdo estrangeira com estatuto legal de residente (fonte: PORDATA).
0 aumento de populacdo estrangeira em Matosinhos foi significativo (129%) em
seis anos, no entanto inferior ao crescimento médio metropolitano (134%). Em 2022,
este contingente populacional representava 4,2% da populacado residente. Este é um

fator que pressiona muito a procura no mercado habitacional, inflacionando os pre-

¢os de vendas e de arrendamento dos alojamentos municipais e metropolitanos.

Populacao estrangeira (%)
2017120182019 | 2020 | 2021 | 2022

Municipio de Matosinhos | 1,7% | 2,2% | 2,9% | 3,3% | 3,6% | 4,2%
AMP 1,6% | 2,0% | 2,6% | 3,0% | 3,3% | 3,9%

Tabela 3. Percentagem de populagido estrageira com estatuto legal de residente (fonte: PORDATA).
Se a andlise se centrar nas familias verifica-se uma dindmica positiva na ultima
década, com um aumento de 2.126 agregados (3,2%), um pouco inferior ao contexto

metropolitano (4,4%).

2021 | 2011 | Variagao

Municipio de Matosinhos 69.997167.871| 3,2%
UF Custéias, Leca do Balio e Guifdes 17.071 | 16.912 1,1%
UF Matosinhos e Le¢a da Palmeira 20.510 | 19.820 3,5%
UF Perafita, Lavra e Santa Cruz do Bispo 11.188 | 10.682 4,8%
UF Sdo Mamede de Infesta e Senhora da Hora | 21.228 | 20.457 3,8%

Tabela 4. Agregados familiares (fonte: INE, Censos 2021).
Destaca-se, ainda, a importancia crescente dos agregados familiares unipessoais
em Matosinhos, que ja representam 24% do total (superior ao valor metropolitano

22%), bem como das familias com duas pessoas (34%).
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O suprarreferido é um indicador relevante, sugerindo que as maiores necessida-
des futuras se colocam ao nivel de alojamento de tipologias mais pequenas. OQutro
indicador a realcar é o peso dos agregados familiares unipessoais com +65 anos

(2021) que, em Matosinhos, eram 10,9% (7.640 agregados).

24,2%
Com 1 pessoa
Com 2 pessoas
= Com 3 ou 4 pessoas
m Com 5 ou + pessoas
34,2%

Grafico 1. Agregados familiares por dimensdo | Dimensdo dos Agregados Familiares = Dimensédo do
agregado doméstico privado (fonte: INE, Censos 2021).

Sobre a avaliacdo dos alojamentos familiares importa distinguir peso e a dindmica
das diversas formas de ocupacio (residéncia habitual, residéncia secundaria e vago).

Residéncia

Residéncia habitual .
secundaria

Variac¢ao n.e Variagao n.e Variac¢ao
2011-21 . 2011-21 . 2011-21

Municipio de Matosinhos | 69.969 4,0% 5.255 -19,5% 7.022 -16,1%
‘ngi?gjstéias' LecadoBalioe | 17059 [ 1 704 695 | -267% |1553| -10,3%
g:lx:itr":i“hos elegada 20.504 4,6% 1822 -123% |2295| -16,6%
gfui‘gjf;zb Lavrae Santa | 11481|  56% 963 | -198% |1.005| -180%
g a0 Mamede de Infestae | oy 095 | 450 1775 -228% |2169| -185%

Tabela 5. Alojamentos familiares por forma de ocupacio (fonte: INE, Censos 2021).
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Em 2021, Matosinhos tinha 85% dos fogos do parque habitacional ocupado (resi-
déncia habitual), uma ocupacdo superior a média metropolitana (81%). Na ultima
década, estes fogos ocupados cresceram 4%, valor que foi atingindo devido a uma
mais intensa utilizacdo do parque habitacional, com diminuicao dos fogos utilizados
para residéncia secundaria e dos fogos vagos (o parque cresceu apenas 0,1%). A dis-
tribuicdo territorial do parque habitacional residéncia habitual revela a sua concen-
tragdo nas unides de freguesias Matosinhos/Leca da Palmeira e Sio Mamede de In-
festa/Senhora da Hora (60%).
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Matosinhos UF de Custdias, Leca UF de Matosinhose  UF de Perafita, UF de S3o Mamede
do Balio e Guifdes Leca da Palmeira Lavra e Santa Cruz de Infesta e Senhora
do Bispo da Hora
Grafico 2. Alojamentos familiares classicos - residéncia habitual (fonte: INE, Censos 2021).
A dindmica de variaveis como agregados familiares e alojamentos residéncia ha-
bitual, nas dltimas duas décadas, mostra um gradual ajustamento quantitativo, quer
na AMP, quer no municipio de Matosinhos. Em Matosinhos, de 2011 para 2021, o dé-

fice de alojamentos para os agregados familiares existentes passou de 683 para 28.
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Todavia, esta realidade quantitativa, esconde necessidades habitacionais em ter-
mos de sobrelotacdo e desdobramentos de agregados, bem como necessidades de in-
tervenc¢do em termos de reabilitacdo e conservacao do edificado, assim como ao nivel

da qualidade e conforto dos espagos habitaveis.

Vagos para venda
gosp Vagos fora do mercado
ou arrendamento

Municipio de Matosinhos 3.071 3.951
UF Custdias, Leca do Balio e Guifoes 530 1.023
UF Matosinhos e Lega da Palmeira 1.094 1.201
UF Perafita, Lavra e Santa Cruz do Bispo 400 605

UF Sdo Mamede de Infesta e Senhora da Hora 1.047 1.122

Tabela 6. Alojamentos familiares vagos (fonte: INE, Censos 2021).

Em Matosinhos (em 2021) o parque de alojamentos vagos era de cerca de 7.000
fogos (8,4% do parque vago metropolitano). Importa também destacar o significativo
volume de fogos vagos fora do mercado. Serd importante mobilizar instrumentos
para incentivar os proprietarios a coloca-los no mercado de arrendamento e de

venda.
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Grafico 3. Alojamentos familiares classicos - vagos (fonte: INE, Censos 2021).
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Alojamentos | Alojamentos
sublotados sobrelotados

Municipio de Matosinhos 40.404 | 57,7% | 9.943 | 14,2%
UF Custdias, Lega do Balio e GuifGes 9.851 | 57,7% | 2.478 | 14,5%
UF Matosinhos e Le¢a da Palmeira 11.729 | 57,2% | 2.789 | 13,6%
UF Perafita, Lavra e Santa Cruz do Bispo 6.428 | 57,5% | 1.669 | 14,9%
UF Sdo Mamede de Infesta e Senhora da Hora | 12.396 | 58,4% | 3.007 | 14,2%

Tabela 7. Alojamentos familiares - residéncia habitual: sublotados e sobrelotados (fonte: INE, Censos
2021).

Outro fator importante, na dindmica da procura de habitacio, centra-se na ade-
quacdo do espaco de habitacdo (n.2 de divisdes) a dimensdo e perfil demografico do

agregado, traduzindo-se em situacdes de sublotacdo ou sobrelotacio.

O Censos 2021 identificava, no concelho de Matosinhos, 9.943 agregados em situ-
acdo de sobrelotacdo, com distribui¢do predominante nas unides de freguesias de Sao
Mamede Infesta/Senhora da Hora (30%) e de Matosinhos/Leca da Plameira (28%).
Este valor traduz a necessidade de se encontrar habita¢des para estes agregados, no

parque existente ou a construir/reabilitar.

Em situacdo de sublotacdo estavam, em 2021, cerca de 40.000 agregados no con-
celho do Matosinhos. Volume significativo para o qual importa encontrar instrumen-
tos que algumas situacdes se traduzam por uma melhor utilizacdo do parque habita-
cional existente, designadamente através de formas de partilha habitacional nos
agregados mais idosos e isolados. Em termos metropolitanos, estes desajustamentos

tém relevancia semelhante com um volume de cerca de 95.000 fogos sobrelotados.
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Grafico 4. Alojamentos familiares - residéncia habitual: sobrelotados (fonte: INE, Censos 2021).

Epoca de construgio Indice de
lheci-
Antesde | 1961- | 1981- | 2001- SHVEIIES!
mento
1961 80 00 10
Municipio de Matosinhos 7.470 10.743 | 10.290 | 3.178 706 1058
UF Custéias, Lega do Balio e 2.119 3324 | 3116 | 1.052 | 175 1211
Guifoes
UF Matosinhos e Leca da Pal- 2.367 1910 | 2.067 716 170 1392
melira
UF Perafita, Lavra e Santa 1.229 3.021 | 2471 | 714 246 500
Cruz do Bispo
UF Sdo Mamede de Infesta e 1.755 2488 | 2636 | 696 115 1526
Sra.da Hora

Tabela 8. Edificios por época de construcgio (fonte: INE, Censos 2021).
A variavel edificios por época de construgio revela um importante abrandamento

no ritmo de construgio na ultima década.
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No municipio de Matosinhos sé se construiram 706 edificios, o que representa
cerca de 2% do parque habitacional (dindmica inferior a metropolitana que cresceu
3%). Esta tendéncia aumenta a tensdo entre a oferta e procura, com agravamento dos
precos da habitacdo. A andlise territorial mostra uma dindmica mais acentuada na
unido de freguesias de Perafita, Lavra e Santa Cruz do Bispo (35%), embora que o
numero de alojamentos associado a cada edificio, neste espaco territorial seja menor

que nas freguesias onde se concentram as centralidades mais relevantes do concelho.

12000 23% 33% 32% 12%

11000 10743
10290

10000
9000

8000 7470

7000
6000
5000

4000
3178

2%
2000
1
1000 706

. B

Antes de 1961 1961-1980 1981-2000 2001-2010 2011-2021

Grafico 5. Edificios por época de construgido (fonte: INE, Censos 2021).
O INE utiliza o indicador indice de envelhecimento dos edificios, o qual compara
indicador que compara os edificios construidos depois de 2011 com os edificios cons-

truidos até 1960.
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matosinhos

A menor dindmica de construgio da ultima década, referida anteriormente, refle-
tiu-se no indice de envelhecimento dos edificios no concelho de Matosinhos que, em
2021, se situava 1058, o que significa que, por cada 100 edificios construidos depois
de 2011, existiam 1.058 edificios construidos até 1960. Para Portugal este indice si-

tuava-se nos 747 (bastante menor).

UF de Sdo Mamede de Infesta e Senhora da Hora 1526
UF de Perafita, Lavra e Santa Cruz do Bispo 500
UF de Matosinhos e Leca da Palmeira 1392
UF de Custdias, Leca do Balio e Guifdes 1211

0O 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800

Grafico 6. Indice de envelhecimento dos edificios (fonte: INE, Censos 2021).
Ao nivel das freguesias de Matosinhos destaca-se a unido de freguesias de Sdo Ma-
mede de Infesta/Senhora da Hora, com um indice de envelhecimento dos edificios de
1526. Esta realidade traduz-se em maiores necessidades de intervencao no edificado,

0 que impacta com a procura de habitacao.
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Dimensao da reparacio

C/ necessi-
dades pro-

S/ necessi-
dades de

C/ necessi-
dades ligei-

C/ necessi-

Total dades mé-

ras

dias

fundas

Municipio de Matosinhos | 32.387 8.118 2.817 921 20.531
UF Custias, Lecado Balio | g, 2.254 677 235 6.620
e Guifoes

UF Matosinhos e Leca da 7.230 2.084 1.012 308 3.826
Palmeira

UF Perafita, Lavrae Santa | ) 1.605 459 144 5.473
Cruz do Bispo

UFSdo Mamede de Infesta |, /o 2175 669 234 4612
e Senhora da Hora

Tabela 9. Edificios por dimensao de reparacdo (fonte: INE, Censos 2021).

O indicador ‘edificios por dimensao de reparacdo’ permite aprofundar o retrato do

parque habitacional, designadamente o seu estado de conservacao. Situando a analise

nos edificios com necessidades de reparacao médias ou profundas, verifica-se que no

municipio de Matosinhos 11,5% dos edificios necessitam de um destes niveis de re-

paragdo o que compara com 15% na AMP.

UF de S3o Mamede de Infesta e Senhora da Hora
UF de Perafita, Lavra e Santa Cruz do Bispo

UF de Matosinhos e Leca da Palmeira

UF de Custoias, Leca do Balio e Guifdes

Matosinhos

234

l@l;ng

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sem necessidades de reparacdo m Com necessidades ligeiras

W Com necessidades médias B Com necessidades profundas

Grafico 7. Edificios por dimensao de reparacio (fonte: INE, Censos 2021).
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matosinhos

A avaliacdo ao nivel das freguesias destaca Matosinhos e Leca da Palmeira com a
situacdo mais gravosa, com cerca de 1.320 edificios a necessitarem de reparagoes mé-
dias ou profundas (18,3% dos edificios desta unido de freguesias).

Escalao de dimensao

1 - 2 aloja- 3 -4aloja- |5-9aloja-| 10 ou + alojamen-
mentos mentos mentos tos

Municipio de Matosinhos 26.729 1.612 2198 1.848
U~F Custdias, Leca do Balio e Gui- 8.547 366 556 317
foes

UF Matosmhos e Leca da Pal- 5413 490 631 696
meira

UF P.eraflta, Lavra e Santa Cruz 6.878 2908 377 128
do Bispo

UF Sdo Mamede de Infesta e Se- 5.891 458 634 707
nhora da Hora

Tabela 10. Edificios por escaldo de dimensao de alojamentos (fonte: INE, Censos 2021).

A densificacdo do edificado no municipio de Matosinhos, na tltima década, pode
ser constatado através do indicador ‘edificios por escaldo de dimensao de alojamen-
tos’. Verifica-se, assim, que houve uma diminuigdo significativa dos edificios com 1 a
2 alojamentos (4%), em contraponto com o aumento, no concelho, dos edificios com

mais de 3 de alojamentos.

38

37 W 10 ou mais alojamentos
|5 a9 alojamentos
76 3 a4 alojamentos
1 a2 alojamentos

1153
H Total

-1200 -1000 -800 -600 -400 -200 0 200

Grafico 8. Variacdo dos edificios por escaldo de dimensio de alojamentos 2011-21 (fonte: INE, Censos).
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Tipo de entidade proprietaria
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Municipio de Matosinhos 44.450 | 17.608 | 3.579 314 3.800 218 §
0
(=]
UF Custdias, Leca do Balio e Guifées 10.823 4,013 887 30 1.266 40 ©
UF Matosinhos e Leca da Palmeira 12.648 5.457 993 133 1.217 56 $3
Q
- £ =
]lgliFSIl:sraﬁta, Lavra e Santa Cruz do 6.972 2801 723 50 599 36 2 {S
3 3
5 a 3
UF Sdo Mamede de Infesta e Senhora 14.007 5337 976 101 718 86 23
da Hora 2.9
> 35
Tabela 11. Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual por tipo de entidade proprietaria E §
(fonte: INE, Censos 2021). -1

No municipio de Matosinhos, a identificacdo das entidades proprietarias dos alo-
jamentos de residéncia habitual revela que o ocupante, simultaneamente proprieta-
rio, é dominante com 63,5% dos alojamentos, seguido de particulares ou empresas
privadas com 25,2%. O municipio tem uma parcela menor do patrimdnio habitacional
do municipio (5,4%), indicador este que estd em linha com a meta definida na RCM
sobre a nova geracdo de politicas da habitacdo: aumentar o peso da habitagdo com

apoio publico na globalidade do parque habitacional de 2% para 5%.
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Grafico 9. Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual por tipo de entidade proprietaria
(fonte: INE, Censos 2021).

Situando a analise nos encargos com a aquisi¢cdo da habitacdo, refira-se que 46,6%
dos 44.450 ocupantes proprietarios ou coproprietarios tém ainda encargos com a
aquisicdo da habitacdo. Sendo que destes, 33% sdo proprietarios ha menos de dez
anos serd neste universo que se fardo sentir mais os efeitos da recente subida da taxa

de juros.

Propriedade dos ocupantes
com encargos ha sua aquisicao

Propriedade com menos de

10 anos
Municipio de Matosinhos 20.711 | 46,6% 6.900
UF Custdias, Leca do Balio e Guifées 5.222 48,2% 1.726
UF Matosinhos e Leca da Palmeira 5.908 46,7% 2.076
UF Perafita, Lavra e Santa Cruz do Bispo 2.976 42,7% 1.057
UF S3o Mamede de Infesta e Senhora da Hora 6.605 47,2% 2.041

Tabela 12. Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual propriedade dos ocupantes e com
encargos com a sua aquisicdo (fonte: INE, Censos 2021).

Carta Municipal de Habitagdo de Matosinhos: Estratégia e Modelo Territorial - Relatério | pag. 51

|oBn1iod - sOYuIsoIoW OLS-FSTi

006 06€ 62T (L5E+)

1d*SOYUISOD W-LUD MMM
1d'soyuisopw-wo@|IowWw

sanbuuaH osuoyy 'q ‘AY

5012D1U0D)
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Os escaldes dos encargos financeiros revelam que a mediana se situava, em 2021,
no escaldao €200,00-€399,00 - panorama que se deve ter agravado, havendo hoje um
maior esforgo financeiro das familias com a aquisicdo da habitacio, fruto do aumento

das taxas de juro.

12000
10800

8000

6000
4707
4000
2505

2035
2000

100-199€ 200-399€ 400-649€ 650 € e mais

Grafico 10. Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual propriedade dos ocupantes por es-
caldo mensal de encargos financeiros devidos a aquisi¢cdo (fonte: INE, Censos 2021).

Importa destacar que no regime de ocupacdo dos alojamentos familiares residén-
cia habitual em Matosinhos, 20.763 sdo de arrendamento ou subarrendamento

(30%), valores que sdo superiores a média metropolitana (27%).
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Grafico 11. Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual arrendados por época de celebra-
¢do do contrato (fonte: INE, Censos 2021).

Os contratos celebrados sdo na maioria recentes, pois datam da década 2011-21,

constituindo 55% do total dos contratos de arrendamento em Matosinhos.

Os dados relativamente aos escales de renda praticados no conjunto dos contra-
tos de arrendamento no municipio, no mesmo periodo, apresentam uma mediana en-
tre os €200,00 e €399,00. Também aqui o retrato dado pelos Censos esta em acele-
rada mudanga, pois os novos contratos refletem aumentos significativos das rendas,

como se pode constatar pelas séries temporais analisadas.
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Grafico 12. Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual arrendados por escaldo do valor
mensal da renda (fonte: INE, Censos 2021).

Nos ultimos cinco anos, houve um aumento do nimero de contratos de arrenda-
mento celebrados (22%), mas o volume de contratos anuais de arrendamento é
muito baixo para a procura existente, refletindo-se no constante aumento das rendas

dos novos contratos.
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Gréafico 13. Novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares (fonte: INE, Estatisticas de
rendas da habitagdo ao nivel local).

A tendéncia de crescimento do nimero de contratos parece ter abrandado, como
demostram os dados do 12 semestre de 2023 (relativamente aos ultimos doze meses)

com apenas 1.709 contratos no municipio de Matosinhos.

E nas freguesias de S3o Mamede de Infesta/Senhora da Hora e Matosinhos/Leca
da Palmeira que existem maior dinamismo no mercado de arrendamento concelhio,

respetivamente com 726 e 570 dos contratos celebrados em 2022.

A analise da evolucio do valor mediano das rendas por m2 no municipio de Mato-
sinhos mostra uma subida constante desde 2017, com um aumento de 58%, situando-
se no 12 semestre de 2023 nos 9,45€/m?2, valor que compara com a mediana metro-

politana de 7,5€/m?.
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Grafico 14. Valor mediano das rendas por m2 de novos contratos de arrendamento de alojamentos (€)
(fonte: INE, Estatisticas de rendas da habitagdo ao nivel local).

Em termos de variagdes territoriais, destacam-se a unido de freguesias de Matosi-
nhos/Leca da Palmeira - com um valor de 10,72€/m?, 43% acima da mediana metro-
politana - e a unido de freguesias de Sdo Mamede de Infesta/Senhora da Hora, com

um valor de 9,87€/m?2.
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As duas unides de freguesia mais a norte tém valores de rendas bem abaixo da
mediana do concelho de Matosinhos. O mercado de venda de habita¢des revela tam-
bém uma tendéncia de forte crescimento dos seus valores nos ultimos anos (39% em
trés anos).
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3.7 407 1e7 207 327 407 1eT 207 307 49T 1eT1 20T
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=== \latosinhos

UF de Custoias, Leca do Balio e Guifdes
= |JF de Matosinhos e Leca da Palmeira

UF de Perafita, Lavra e Santa Cruz do Bispo

= JF de S30 Mamede de Infesta e Senhora da Hora

Grafico 15. Valor mediano das rendas por m2 de alojamentos familiares nos ultimos 12 meses (€)
(fonte: INE, Estatisticas de rendas da habitagdo ao nivel local).
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No 22 trimestre de 2023 o valor de venda por m2 situava-se nos €2.228,00, valor
acima da mediana metropolitana, que estava nos €1.706,00. As assimetrias territori-
ais sdo idénticas as registadas no mercado de arrendamento com as unides de fregue-
sias de Matosinhos/Leca da Palmeira e de Sio Mamede de Infesta/Senhora da Hora
acima da mediana concelhia e as outras unides de freguesia abaixo. Significativo é o
valor mediano praticado nas freguesias de Matosinhos/Senhora da Hora de
2.627,00€/m2, muito acima da mediana concelhia (18%) e em contraponto o valor
praticado nas freguesias de Custéias/Leca do Balio/Guifoes, de 1.818,00€/m2. Em
termos concelhios verifica-se uma variacdo de valores de venda por m2 de €800,00.
Em Matosinhos, o diferencial entre o valor mediano das vendas por m2 de alojamen-
tos novos e usados tem-se mantido relativamente estavel nos ultimos trés anos
(540,00€/m2 no 2.2 trimestre de 2023). Os alojamentos novos sofreram um aumento
de 40% nos ultimos trés anos, situando-se hoje nos 2.624,00€/m?; ja para os aloja-
mentos usados o valor cresceu 33% no mesmo periodo, fixando nos 2.084,00€/m?2.
Em termos de volume de vendas estima-se que as vendas de alojamentos sejam 75%

do total de vendas registadas em Matosinhos (fonte: Confidencial Imobiliario).
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Grafico 16. Valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares nos ultimos 12 meses (€)
(fonte: INE, Estatisticas de rendas da habitag¢io ao nivel local).
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matosinhos

As tipologias mais baixas (T0 e T1) sdo as que registam uma valorizacdo mais ele-
vada nos ultimos trés anos (50%), situando-se no 2.° trimestre de 2023 nos
2.655,00€/mz2. O diferencial de valor por m2 entre um TO/T1 e um T4 estava em cerca

de €750,00.

2800

2655

2600
2400
2200

2000

1760 1801
1800

—
1694 — 15 1812 1814
161 1791 1778 1796
1604 1693 1727
1600

1648

1580
1527 1533 1959
1400 1494

1418 1421
1380 1382

1200
3.2T 2020 42T 2020 1272021 2272021 3.2T2021 42T 2021 12T 2022 2272022 3272022 42T 2022 12T 2023 2272023

TOouTl —T2 T3 T4 ou mais

Gréfico 17. Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares nos ultimos 12 meses (€), por
tipologia de fogo (fonte: INE, Estatisticas de rendas da habitagdo ao nivel local).

5. CENARIOS DE ENQUADRAMENTO DA PROCURA DE HABITAGCAO

Esta seccdo é dedicada a estimativa da pressao de procura habitacional na préxima
década - incluindo a que corresponde a caréncias com necessidade de resposta pu-
blica e a de natureza mais prospetiva, designadamente a que se relaciona com as di-
namicas econémicas e de emprego ou com a procura de amenidades residenciais ofe-
recidas pelo territério de Matosinhos - a qualidade do parque e do habitat, a

mobilidade, a oferta de servicos, etc.
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0 primeiro passo nesta estimativa consiste em estabelecer uma prospetiva de evo-
lugdo demografica. Este exercicio de base trabalha duas variaveis (populagdo resi-
dente e familias residentes), projetando as linhas de tendéncia do periodo 1981-2021
(dados censitarios) para o ano de 2033. A partir desses valores, incorporam-se algu-
mas consideracdes de natureza demografica e socioeconémica, construindo cenarios

de enquadramento para a evolu¢do da procura habitacional.

Chama-se a atencdo para a complexidade elevada neste exercicio, que deriva da
amplitude de variaveis em jogo. A mobilidade no territério gera um espaco residen-
cial que extravasa os limites de Matosinhos e se estende aos municipios vizinhos. A
evolucdo dos precos (aquisicdo e arrendamento), combinada com as respostas publi-
cas em matéria de habitacdo e habitat, influencia de forma significativa as dinamicas
de procura e oferta. As condi¢des econdmicas das familias, ou de parte significativa

destas, podem alterar-se de forma relativamente rapida.

5.1. Tendéncias de Evolucao Demografica

Nas ultimas décadas registou-se um crescimento acentuado do nimero de pessoas
e agregados familiares residentes em Matosinhos, mas os dados censitarios de 2021
mostram uma quebra significativa nesta tendéncia, que se traduziu, inclusivamente,
numa perda de populacdo que rondou os 3 mil habitantes, embora o nimero de agre-

gados continuasse a aumentar, fruto da diminui¢ao da sua dimensao.

T g oot | 2001 | 211 | 201 |

Populagio 136.498 | 151.682 | 167.026 | 175.478 | 172.557
Familias 38.972 | 46.549 | 57.771 | 67.821 | 69.997
Dimensdo média dos agregados 3,5 3,3 2,9 2,6 2,5

Tabela 13. Populagdo e agregados familiares residentes e dimensdo média dos agregados familiares
(fonte: INE, Censos).
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Deve notar-se que a andlise demogréfica mais interessante para suportar uma po-
litica de habita¢do ndo se baseia no nimero de residentes, mas sim no nimero e di-
mensao dos agregados familiares. Esta diminui¢do de dimensao resulta de uma ten-
déncia ja instalada na sociedade portuguesa, mas pode acelerar com a chegada de
imigrantes por motivos de trabalho - tendencialmente jovens, isolados ou em peque-

nos nucleos sem criangas.

Decompondo as principais componentes da evolugdo nos ultimos anos, evidencia-
se o défice de dindmica natural da populagdo. A taxa bruta de natalidade ronda, atu-
almente, 0s 7,2%o e a de mortalidade os 10,2%. O Indice Sintético de Fecundidade é
de 1,23 filhos por cada mulher em idade fértil (abaixo do valor considerado como
minimo para a reposicdo de geracdes - 2,1). O saldo natural tem sido sistematica-
mente negativo, representando atualmente uma perda de 500 habitantes por ano.
Sendo conservadores, a perda de populagido devida aos movimentos naturais podera

rondar as 5.000 pessoas até 2033.

1201812019 ] 2020 | 2021 | 2022 |

Saldo natural -193 | -165 | -493 | -487 | -538
Saldo migratério | 368 715 -568 | 1.890 | 2.511
Saldo total 175 550 | -1.061 | 1.403 | 1.973

Tabela 14. Saldos natural e migratério (fonte: PORDATA/INE 2021).

Em contrapartida, os movimentos migratorios podem explicar a relativa estabili-
zacdo/perda ligeira de populacdo na ultima década e apresentam sinais de cresci-
mento. Matosinhos podera atrair, na préoxima década, um valor estimado entre 5.000
(se considerada a média do saldo migratério dos ultimos cinco anos) e 15.000 (con-
siderando os dados apenas dos dois dltimos anos) pessoas. Estes movimentos migra-
torios incluem cidaddos portugueses e estrangeiros, nao correspondendo necessari-
amente a procura adicional de habitacdo, atendendo a que alguns podem ser
acolhidos em fogos ja ocupados e haver3, em compensacdo, movimentos de saida de

residentes (emigracdo).
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No caso especifico dos estrangeiros, que sdo os que apresentam potencial de cres-
cimento, representam, atualmente, cerca de 4% do total de residentes (quase 7.000
pessoas). Uma extrapolacio simples para 2033 aponta para um peso que pode variar
entre 6 e 8%, mais do que duplicando o corrente contingente. Atendendo a estimativa
de crescimento migratorio, podera significar que 3 em cada 4 imigrantes serdo es-

trangeiros.

5.2. Perspetivas demograficas para 2033

Para enquadrar as opgoes de politica de habitacio, realizou-se um exercicio de
prospetiva demografica, sintetizado nos graficos seguintes. As projecdes demografi-
cas de base para a proxima década assentam em 3 modelos matematicos de regressao
(linear, logaritmica e polinomial), tomando como base os dados censitarios entre

1981 e 2021. Em qualquer dos casos, os coeficientes de correlagao sao significativos.
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Gréfico 18. Populacgdo residente: proje¢des 1981-2033.
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Grafico 19. Agregados familiares residentes: proje¢oes 1981-2033

Como se pode verificar, no caso da populagdo, o limiar minimo projetado para
2033 representa um processo claro de perda populacional (como ja se verificou na
ultima década); mas em qualquer das alternativas mantém-se o crescimento do nud-
mero de agregados familiares, mesmo na hip6tese mais conservadora. Isso deve-se a
mudanca ao nivel da dimensdo média das familias residentes, que tem vindo a dimi-
nuir e tende, ao longo da préoxima década, a cair para um valor entre 2,2 e 2,4 pessoas
por familia (em 2021 era de 2,5 e, no inicio deste século, de 2,9 pessoas por familia.

Estes valores correspondiam, também, 3 média na Area Metropolitana do Porto).

Para balizar as propostas desta CMH adotam-se, como referido, cenarios de evo-

lucdo demografica para a préoxima década (2033). Estes cenarios sdo dois.

O primeiro cenario (C1), mais conservador, que contempla a continuidade da ten-
déncia de crescimento moderado da populacido que se registou nos ultimos anos, ad-

mitindo um patamar de estabilizacdo. Ainda assim, esta estabilizacdo representara
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algum crescimento da procura habitacional, com a continuidade da chegada de novos
residentes, sobretudo estrangeiros, que compensara a perda ao nivel da natalidade.
Além disso, o processo de diminuicao da dimensdo média das familias (quer pela frag-
mentacdo das atuais, quer pela chegada de novos agregados, que em muitos casos sdao
individuos isolados ou pequenos ntcleos) representara uma procura crescente, em-
bora de tipologias mais pequenas de alojamento. Neste cenario, a popula¢ao resi-
dente rondard, em 2033, os 175.000 habitantes, agrupados em 74.000 familias
(2,36 pessoas por familia). Seriam mais cerca de 3.000 individuos e mais 4.000 agre-
gados (o que, como indicado, pode resultar simultaneamente da chegada de imigran-
tes em agregados muito pequenos ou do processo demografico endégeno - divisdo

das familias, envelhecimento com mais idosos isolados, etc.).

0 segundo cendrio (C2) incorpora dindmicas que podem levar a um crescimento
significativo da procura: imigracdo (de nacionais e estrangeiros), por motivos econo-
micos ou outros. E um cendrio de tensio, admitindo que se confirmara - e até inten-
sificara - a dindmica de criagdo de emprego e a procura das amenidades menciona-
das. Deve notar-se que a afirmacdo de Matosinhos como concelho atrativo para
imigrantes pode também gerar alguma recuperacdo ao nivel da natalidade; e conti-
nuara a manifestar-se o processo de diminuicdo da dimensdo média das familias. Este
cenario é, do ponto de vista da politica municipal, um cenario preventivo, exigindo
uma monitorizacdo atempada das dindamicas, realcando a importancia do sistema de
monitorizacdo. A popula¢do podera atingir os 190.000 habitantes, agrupados
em 84.000 familias (2,26 pessoas por familia), o que sera um salto significativo face

a atualidade: mais 18.000 habitantes e mais 14.000 agregados.

Neste enquadramento, a politica municipal de habitacdo é desenhada numa pers-

petiva de eficiéncia e sustentabilidade, assumindo que um refor¢co moderado das me-
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didas em curso, incorporando alguns modelos mais eficientes ou inovadores (especi-
almente para a resposta ao segmento correntemente designado por “classe média”)
tera niveis de elasticidade capazes de responder as necessidades do C1, mas que a
CMH acomodara um crescimento mais dindmico (C2), e o plano de agdo podera ser

revisto, se necessario, para dar respostas mais ambiciosas.

5.3. Parque Habitacional e Ocupacio

Na seccdo anterior analisou-se, de forma prospetiva, o potencial de procura (pres-
sdo) habitacional, mas uma leitura das dindmicas da oferta (parque edificado) tam-
bém é muito relevante. O parque habitacional de Matosinhos compreende cerca de
82.000 fogos (alojamentos familiares classicos, Censo 2021), dos quais 70.000 sdo de

residéncia habitual, 7.000 estio vagos e 5.000 sdo de residéncia secundaria.

I SR ETETGES W EES 0] 67.105 | 82.085 | 82.246
De residéncia habitual 55.662 | 67.188 | 69.969
Para venda-arrendamento 2.801 3.776 3.071
Devolutos 3.512 4.595 3.951
De uso secundario-sazonal 5.130 6.526 5.255

Tabela 15. Alojamentos familiares classicos (fonte: INE, Censos 2021).
Este nimero de alojamentos de residéncia habitual esta equilibrado com o nu-
mero de agregados familiares residentes, mas esse dado oculta um padrio desequili-
brado de ocupacdo e permite antever um aumento da pressao, associado ao cresci-

mento das familias e as mas condicbes de habitabilidade.

De acordo com os limiares de evolucdo que foram atras determinados, a procura
total podera oscilar entre cerca de 74.000 a 84.000 familias, ou seja, mais 4.000 a
14.000 agregados. Numa leitura linear, a “reserva” de fogos vagos (quase 7.000 no
mercado de venda/arrendamento e devolutos), se fosse passivel de mobilizac¢ao, per-

mitiria dar resposta as necessidades mais previsiveis.
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Os Censos 2021 revelam também que 56% (40.000 fogos) do parque esta subocu-
pado (isto é, tem menos pessoas residentes do que a sua capacidade), uma proporg¢ao
que se vem mantendo desde 2011. No outro extremo, cerca de 14% dos fogos estdo
sobreocupados (10.000 fogos), uma proporc¢ao também relativamente estavel desde

2011. Apenas 30% dos fogos de residéncia habitual tém uma ocupacdo 6tima.

[sto significa que ha uma capacidade de alojamento adicional no parque atual, mas
esta é apenas potencial e dificilmente mobilizavel - a transformacao tipologica (rea-
bilitagdo ou substituicdo por edificios novos), gerando fogos de dimensao mais pe-
quena, implicaria o recurso a mecanismos de mobilidade prévia das familias atual-

mente residentes para alojamentos de dimensdo mais adequada.

O crescimento do parque estagnou na ultima década, embora com aumento do na-
mero de fogos com ocupagdo habitual e diminui¢do dos restantes segmentos. Esta
tendéncia podera manter-se, refor¢ada pelo efeito combinado da pressdo da procura
e com o impulso que as politicas de habitacdo (nacional e local) estdo a ter - seja atra-

vés de reabilitacdo do parque atual, seja por nova construcio.

Estima-se que, nestes pressupostos, seja possivel criar uma oferta adicional de
6.500 a 14.000 fogos na proxima década, entre reabilitacdo e construcdo, embora

nem todos destinados a uso de residéncia habitual.

No que respeita a nova construgao (publica, privada ou cooperativa), em resultado
do efeito combinado de pressdo da procura e do reforgo dos incentivos para nova
oferta (Programa +Habitacdo, 1.2 Direito, Habitacdo Acessivel, etc.), pode-se projetar
uma capacidade de criar entre 4.000 e 8.000 novos alojamentos de residéncia habi-

tual até 2030.
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Media | Media Projecao 2024-
2019 2021 anual anual 33 (acumulado
5anos | 3 anos 10 anos

Total de fogos 85 384 510 369 284 421 4 a8 mil
TOeT1 28 12 140 271 54 +

T2 16 19 77 116 172 ++
T3 31 24 122 98 102 -
T4+ 10 16 45 25 41 --

Tabela 16. Fogos concluidos em construgdes novas para habitacdo familiar - total e por tipologia de
fogo (fonte: INE-Estatisticas das obras concluidas).

Os processos de reabilitacdo-refuncionalizacdo do parque atual permitem pro-
jetar nimeros da mesma ordem de grandeza para esse horizonte. Tendo em conta a
evolucdo das dinamicas de reabilitacdo urbana no territério municipal (potenciadas
pela delimitacdo de onze ARU e pelos novos mecanismos de intervenc¢do para mobi-
lizacdo de devolutos (incentivos e penalizagcdes municipais e criados pelo +Habita-

¢d0)), admite-se que possam ser reabilitados entre 2.500 e 6.000 fogos.

Projec¢ido 2024-33 (acumulado 10 anos)
Totaldefogos | 30 | 37 | 51 | 265 | 2,500 a 6.000 |

Tabela 17. Fogos concluidos por reabilitacdo (fonte: MatosinhosHabit - Iméveis ou fragdes autébnomas
reabilitadas e cuja afetagdo é “habitacional”, em zonas ARU ou na circunstancia de terem + de 30 anos).

Se se considerar também a realocagdo de alguns alojamentos atualmente com uso
turistico e sazonal ou a entrada no mercado de alojamentos devolutos, pode-se admi-
tir que metade do crescimento do parque resultara de nova construcio, a outra me-
tade de reabilitacdo, sendo admissivel, portanto, que a resposta potencial a pressao
da procura, apenas mantendo a tendéncia atual, se situe entre 8 e 16 mil novos fogos
até 2033. Como veremos, o modelo territorial do atual PDM acomoda, com seguranga,

este crescimento potencial.
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5.4. Cenario de base para a CMH

5.4.1. Procura Adicional de Alojamento 2024-33

A CMH foca essencialmente a politica de habitacao dirigida aos segmentos de pro-

cura que carecem de um apoio/intervencdo publica, incluindo nestes a populacdo de
rendimentos intermédios que nio consegue aceder a habitacdo nas condi¢cdes do
mercado. Os segmentos que podem aceder ao mercado livre nao sao objetos de me-
didas especificas de politica, exceto a que se relaciona com a gestao territorial (muni-
cipal) e com as medidas (estruturais ou excecionais) de regulacdo dos pregos e das
rendas (que combina medidas diretas ou indiretas, de ambito nacional com interven-
¢do local). A resposta municipal (conjugada com os instrumentos de ambito nacional
e os agentes publicos e ndo-publicos) deve ser dada a dois niveis:

a. O da resposta a pressdo adicional decorrente do crescimento do nimero de
agregados, projetado a dez anos. Neste caso, esta-se perante as situacdes que
correspondem ao que a LBH designa por “caréncias prospetivas”, resultante es-
sencialmente da chegada de novos residentes, em resultado das dindmicas eco-
noémicas geradores de emprego, mas também da criacdo endogena de novos
agregados familiares.

b. O da promocao de solugbes para os que, atualmente, procuram apoio para ha-
bitacdo e do reajustamento dos niveis de qualidade habitacional para os resi-

dentes atuais, que a LBH designa por “caréncias existentes”.

O caso dos residentes atuais (b) é objeto da intervencdo ao abrigo dos instrumen-
tos de politica municipal existentes (os quais se projetam, numa primeira fase, para
2026, mas terdo continuidade) -

i. ELH-1.2 Direito (com financiamento PRR), que fez uma identifica¢ao das si-
tuacdes de caréncia habitacional e pretende responder-lhes de forma inte-

gral (até 2026: 1.622 agregados em arrendamento apoiado, dos quais 640
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residem em habitacdo publica) +até 1.000 beneficiarios diretos, ou seja,
agregados de baixos rendimentos que possuem patrimoénio imobiliario e po-
dem promover a qualificacdo da sua habitagdo, com apoio publico).

ii. PMAA (811 agregados beneficiarios atuais).

iii. MCA (atualmente com 9 fogos ocupados, correspondendo a uma solucio

muito residual).

Os novos residentes (a) sdo o foco central e diferenciador das propostas desta
CMH. De acordo com os cenarios demograficos que apresentamos atras, até 2033 ha-
vera um adicional de procura entre 4.000 e 14.000 novos agregados familiares resi-
dentes. Note-se que este nimero inclui tanto o crescimento que resulta das dindmicas
internas da populacdo (incluindo o saldo natural, a transformacio estrutural dos
agregados familiares ou as alteracdes de residéncia internas), como o fenémeno da

atracao e fixacdo de imigrantes.

Numa légica simultaneamente realista (o cenario mais conservador é o que com-
porta maior inércia demografica, isto €, o que melhor representa a tendéncia) e pre-
ventiva (a politica deve estar preparada para reagir e responder no caso de alteracdes
de trajetdria que possam representar pressdo acrescida sobre a habitacdo, com au-
mento significativo das caréncias), admite-se como cenario de trabalho o C1, que
corresponde ao aumento da procura em mais 4.000 fogos para 2033 (saldo en-
tre residentes entrados e saidos, por causas naturais ou movimentos migratérios),
que serao:

a. Imigrantes/novos residentes. De acordo com a PORDATA (INE/MAI), residiam,
em 2022, 7.373 imigrantes estrangeiros (com estatuto legal) em Matosinhos,
correspondendo a 4,2% da populacdo total. Projetando esta proporc¢ao a partir
do ritmo de crescimento recente desta comunidade, pode-se estimar que os

imigrantes residentes em Matosinhos, no cenario demografico C1, poderao ser
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quase 10.000, o que implica que, da populacado adicional em 2033, cerca de 75%
serd constituida por imigrantes estrangeiros, o que correspondera a quase
3.000 familias.

b. Novas familias resultantes do processo demografico e residencial enddégeno.
Sao 1.000 novos agregados, resultantes -

i. daevolucao demografica natural - jovens que saem de casa dos pais, casais
que se divorciam, etc.). Como visto, a dindmica de crescimento natural
(nascimentos-dbitos) é negativa, mas esta fragmentacio das familias, bem
como os maiores niveis de fecundidade dos imigrantes estrangeiros, per-
mitird alguma recuperacio;

ii. daresolugdo de alguns problemas habitacionais atuais - h3, por exemplo,
10.000 fogos sobreocupados em Matosinhos (Censos 2021), e resolver al-
gumas destas situa¢des gerara uma procura adicional. Alguns destes agre-
gados tém ja respostas em curso, mas outros casos poderdo emergir ao

longo da década.

Quanto ao cendrio C2, e de forma realista, admite-se que o acréscimo de procura
maximo (mais 14.000 agregados) nao tera grande probabilidade de ocorrer e que, a
verificar-se, havera sinais de alerta que a monitorizacdo da CMH ira detetar. Consi-
dera-se que o limiar de 10.000 novos agregados, em 2033, sera o maximo a consi-

derar para este cendrio de maior tensdo na procura.

5.4.2. Segmentac¢do da Procura

A CMH assenta numa segmentacdo da procura, o que nao significa a definicao de
grupos estanques, dado que a situagdo socioeconémica das familias e das pessoas
evolui ou transforma-se. Admite-se que os alojamentos adicionais serdo procurados

pelos seguintes segmentos:
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a. Agregados de classe média-alta - trata-se dos novos e atuais residentes que te-
rdo/tém acesso ao mercado livre.

b. Agregados de classe intermédia (média-baixa), com dificuldade em aceder a
habitacdo sem apoio publico, seja direto (subsidio) ou indireto (promogao pu-
blica/cooperativa /privada de habitacdo acessivel/a custos controlados).

c. Agregados em situac¢do de caréncia financeira/habitacional, que necessitam de
apoio mais robusto, como a disponibilizagdo de habitacdo em regime de renda
apoiada ou outro.

d. Segmentos especificos - estudantes deslocados, imigrantes temporarios, pes-

soas sem abrigo, refugiados, vitimas de violéncia doméstica, entre outras.

Excluindo o ultimo grupo (por serem situagdes particulares e, genericamente,
transitérias), estima-se que estes segmentos tenham uma dimensao equilibrada, po-
dendo ser assim quantificados no quadro do cenario-base desta CMH (+4.000 fogos

em 2033):

(@) 35% dos agregados podem aceder ao mercado livre - 1.400.

Neste caso, a politica municipal de habitacdo deve alinhar com a politica nacional,
promovendo mecanismos de regulacdo do mercado, no sentido de travar os fenéme-
nos de crescimento excessivo ou até especulativo dos precos. No essencial, estes me-
canismos serdo de natureza fiscal ou na esfera do planeamento e gestao urbanistica

(elencados na CMH e nos instrumentos de gestao territorial, como o PDM).

(b) 35% dos agregados acedem ao mercado com apoio publico - 1.400.
As principais modalidades deste apoio sdo -
i. a habitacdo acessivel, de promog¢do municipal (na modalidade de arrenda-
mento, podendo admitir-se a modalidade de arrendamento resoltvel), coo-
perativa, privada ou em parceria (em projetos de nova construcdo ou reabi-

litacdo, com ou sem incentivos publicos);
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ii.

iil.

iv.

matosinhos

a subsidiacido de rendas, de nivel municipal (PMAA) ou nacional (P65, PAA);
os incentivos a colocagdo em regime de arrendamento acessivel de fogos de-
volutos ou ja no mercado de arrendamento - MCA e ZPU, complementados
com apoios nacionais PAA, linha de financiamento do Banco de Fomento
(+Habitagdo), regime de habitacio de custos controlados, etc.;

o0 apoio publico a construcdo/aquisi¢cdo/reabilitacdo no caso de agregados

que sejam proprietarios de iméveis, ou possam adquiri-los.

(c) 30% dos agregados vivem em situagdo de caréncia econémica e habitacional

i

il.

e ndo conseguem aceder ao mercado acessivel, exigindo um apoio mais direto

-1.200. Destes -

uma parte enquadra-se em respostas de tipo apoio social direto. Trata-se de
potenciais beneficidrios de regime de arrendamento apoiado municipal ou
de entidades do terceiro setor; sdo residentes atuais em Matosinhos e novos
residentes (imigrantes) de baixos recursos, incluindo os segmentos muito
especificos a necessitar de respostas transitérias ou permanentes (pessoas
sem abrigo, refugiados, vitimas de violéncia doméstica, etc.);

outros sdo proprietarios de imoveis, carecendo de apoios a requalificacao-

autopromocao da sua habitacao.

5.5. Sintese

A CMH é concebida admitindo dois cenarios de evolugdo demografica e de procura

habitacional, correspondendo -

- o primeiro (C1) a atenuacdo da tendéncia demografica que se registou nos ul-

timos anos, ja revelada pelo Censo 2021, admitindo um crescimento muito
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moderado da populacdo. Neste cenario, a oferta de habitacdo para residén-
cia habitual, até 2033, devera crescer 4.000 fogos face ao parque atual, em
grande parte devido a pressao exercida pela popula¢io imigrante;

- o segundo (C2) ao crescimento significativo da procura, devido ao reforco dos
movimentos de imigracdo (de nacionais e estrangeiros), por motivos econé-
micos ou outros. Neste cendrio, poderdo ser necessarios, até 2033, mais

10.000 fogos.

Em qualquer dos casos, o crescimento do parque resultara de nova construcao (em
cerca de 50%) e de reabilitacdo e/ou colocacdo no mercado de fogos devolutos ou de

ocupacao sazonal/turistica (outros 50%).

Os cenarios de enquadramento tém uma utilidade instrumental, permitindo dese-
nhar respostas dindmicas que serdo mobilizadas a medida que se forem confirmando

as tendéncias.

A CMH é construida com base num modelo prospetivo que garante capacidade de
resposta (entre edificios devolutos reabilitaveis, ocupacdo dos vagos que estdo no
mercado e ocupacdo de solo edificavel) para responder a uma evolucdo que pode va-
riar entre os dois cenarios de procura. Por razdes de precaucao e eficacia na mobili-
zacdo de recursos, essa resposta sera dada de forma progressiva, partindo da res-
posta as caréncias atuais (incluindo as solugdes que estdo em curso), preparando
respostas para o cenario-base e, se necessario, adotando medidas para solu¢des mais

ambiciosas.

Para a componente estratégica e programatica da CMH, trata-se de desenhar solu-
¢Oes simultaneamente eficazes (porque respondem as caréncias atuais e prospetivas)
e eficientes (porque otimizam os recursos existentes), reforcando uma perspetiva

permanente de monitorizacao.
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Uma gestdo sustentavel deve estar preparada para responder com flexibilidade,
garantido a fluidez entre solu¢des e regimes de apoio. Devera evitar a criagdo de um
parque publico nos limites superiores da estimativa, que se tornara um encargo sem
utilidade no caso de nao se verificar um crescimento de procura significativo. As fa-
milias deverdo ser dirigidas para solucoes alternativas, baseadas na gestdo do parque
publico e ajustadas a manutencio de taxas de esforco com a habitacdo devidamente
proporcionadas. Para a componente territorial da CMH, estas projecoes sdo essenci-
ais, no sentido em que permitem articular o planeamento territorial, promovendo a
integracdo proativa de medidas de capacitagdo territorial com instrumentos de ges-
tdo urbanistica e mecanismos da politica de solos, visando, simultaneamente:

a. Compatibilizar a pressdo da procura com a capacitagio do territério, dirigindo
as respostas para areas territoriais devidamente habilitadas para receber resi-
dentes e priorizando intervengdes publicas de qualificacdo territorial de
acordo com um modelo inclusivo e multifuncional.

b. “Produzir” recursos para a politica publica de habitacido (solo ou recursos fi-
nanceiros para investimento ou manutenc¢io do parque habitacional, através

do FMSAU ou da alienagdo de imoveis).

6. OBJETIVOS E METAS DA CMH ATE 2033

6.1. Missao e Objetivo Geral

Garantir o direito a habitacdo e a cidade - promover o acesso universal a uma so-

lucdo habitacional digna e a um habitat, contribuindo para Matosinhos atrativo e sus-
tentavel. A CMH considera objetivos, prioridades e metas para responder a caréncias
habitacionais/do habitat, articulando capacitacao territorial, politicas de habitacdo e

instrumentos.
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A CMH visa a convergéncia entre a habitacdo e habitat, assente na nogdo de acom-

panhar a habitacdo com urbanidade de qualidade.

6.2. Objetivos Especificos

A CMH assume os seguintes objetivos especificos -

atrair e fixar de residentes, contribuindo para a regeneracdo sustentada da

base social e enquanto suporte do processo de transformacdo econémica em
curso no municipio, fruto da dindmica recente de atragao de investimento, com
impacto na criacdo de emprego e exigente em termos de recursos humanos;

qualificar e valorizar o parque habitacional publico e privado, promovendo a

melhoria das condi¢coes de habitabilidade dos alojamentos, a qualidade estru-
tural dos edificios, as condicoes de eficiéncia e sustentabilidade e as condig¢des
de acessibilidade universal;

promover a qualificacdo e a coesdo territoriais, reduzindo as assimetrias no que

respeita a qualidade da funcdo residencial, a qualidade do espac¢o urbano e ao
acesso aos servicos urbanos, melhorando a qualidade de vida dos residentes;

consolidar o modelo territorial municipal, assumindo a habitagdo como su-

porte da fungdo residencial, mas também enquanto elemento fisico presente no
territério, com um forte potencial de estruturacdo do espaco - privado e cole-
tivo - e de ocupacao e uso do territério;

promover a coesdo social, garantindo oportunidades no acesso a uma habita-

¢do adequada a todos os segmentos da populacdo e promovendo a diversidade
e as oportunidades de escolha e a inovacao nas solu¢des habitacionais;

reforcar a intervencdo do municipio na promog¢do do acesso a habitacao, ado-

tando uma perspetiva preventiva e modelos diversificados de intervencao di-

reta ou em parceria, combinados com o apoio as pessoas e as familias;
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» dinamizar e regular o mercado, aumentando e diversificando a oferta de habi-
tacdo acessivel e ajustando, progressivamente, os pregos ao poder aquisitivo

dos atuais e futuros residentes.

Os objetivos da CMH (enquanto modelo territorial) sao:

1. A espacializacio das caréncias de habitacio e do habitat.

2. A identificacio territorial de recursos e potencialidades.

3. A qualificacdo do habitat (por via da capacitacdo territorial) para o mais com-
petente acolhimento das medidas das politicas de habitacao.

4. A orientacdo da incidéncia das medidas das politicas de habitacdo em conformi-
dade com os niveis de capacitacdo espacialmente estratificados.

5. A correlagdo entre os recursos e as potencialidades e as medidas das politicas

de habitacao.

A CMH visa plasmar, territorialmente, o pensamento estratégico do municipio so-
bre a questao da habitacdo em Matosinhos. Neste quadro, torna evidente a necessi-
dade de se enderecar medidas das politicas de habitagdo primeiramente para as areas
mais capacitadas do territdrio, explicitando quais sdo e quais os respetivos niveis de
capacitacdo - se o mais elevado (com equipamentos, com espacos verdes e de utiliza-
¢do coletiva, com centralidades funcionais, com transporte coletivo, por exemplo), ou

se reduzido (com apenas um dos niveis acima elencados assegurado).

Com base na matriz dos niveis de capacitacdo, a CMH contribui para alinhar as
situacdes de maior vulnerabilidade habitacional com a priorizacdo da incidéncia ter-
ritorial das medidas das politicas de habitacdo. Por exemplo, sendo urgente a promo-
¢do de construgdo publica de habitagdo, a CMH (enquanto modelo territorial) escla-
rece onde pode acontecer nas areas mais capacitadas. Para além do referido, acresce-

se que a CMH preconiza -
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i. oreforco de recursos disponiveis para implementacdo de mediadas das po-
liticas de habitacao;

ii. areducdo das areas de caréncia (equipamentos, espacos verdes e de utiliza-
¢do coletiva, transportes coletivos);

iii. mais habitagdo publica ou com apoio publico.

A CMH adensa a interdependéncia entre habitacido e habitat no sentido da expo-
nencializacdo da respetiva operacionalizacdo. Quanto mais robusta for a correlagdo
entre ambas, mais robusta serd também a resposta a dar aos multiplos niveis de atu-

acdo que a questdo da habitacdo em Matosinhos envolve.

6.3. Metas Globais

As metas adotadas para a CMH, no seu ano-horizonte (2033), correspondem as
principais apostas da politica municipal: responder as caréncias atuais e prospetivas
através da regulacdo do mercado e da intervencao concertada entre os agentes publi-
cos, econémicos e cooperativos na promog¢ao de solucdes residenciais. Define-se um
numero restrito de metas globais (independentemente da maior abrangéncia de in-
dicadores propostos para a monitorizacao das diversas medidas). Sdo as seguintes -
e aumento da % da habita¢do de promogao publica (municipal e IHRU) no parque
habitacional:
o 2023:5,8% > 2033: 7%;

e agregados residentes em regime de arrendamento acessivel (MCA ou IHRU):
o 2023:9 - 2033:500;

e pedidos de apoio a habitacdo validados em arrendamento apoiado em lista de

espera na MatosinhosHabit:

o 2023:1.798 - 2033: 150;
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e agregados que conseguiram uma alternativa prépria de habitagdo com apoio
publico (proprietarios de imdveis, beneficiarios do PMAA e do P65):
o 2023:850 - 2033: 2.000;

o indice de pregos na habitacdo (2020=100), admitindo taxa média de inflagdo
anual de 2%:
o venda por m? - 2023: 140-> 2033: 150;
o renda por mz-2023:120 - 2033: 130.

Complementarmente, a CMH, enquanto modelo territorial, almeja a -

e aplicacio de politicas de habitacdo em areas onde o viver urbano de qualidade
esteja instalado, cruzando a disponibilizacdo de oferta de espacos verdes e de
utilizacdo coletiva com equipamentos e infraestruturas, atividades de apoio a
habitacao e condicdo de centralidade;

e capacitagdo territorial, ou seja, a sinergia entre a aplicacio de politicas de habi-
tacdo e o incremento da oferta de espagos verdes e de utilizagdo coletiva, de
equipamentos (para além de servigos, por exemplo), de infraestruturas, asse-
gurando que o direito a habitacio e o direito a cidade estabelecam, conjunta-
mente, as bases do sistema de garantia de acesso a uma habitacdo condigna e

em contexto de qualificagdo urbana.

7. PLANO DE ACAO

O plano de agdo que corporiza a componente programatica da CMH organiza-se
em fungdo das respostas a procura de habitacido dos diversos segmentos e integra os
seguintes eixos e linhas de acao -

e Eixo 1 - Reforgo da oferta e apoio publico a habitac3o:

o LA1.1. Habita¢do apoiada ou social;

o LA1.2. Habitagdo acessivel.
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e Eixo 2 - Regulacdo do mercado da habitagao.
e Eixo 3 - Capacitagao:
o LA3.1. Promocao de solucdes inovadoras;
o LA3.2. Capacitagdo e qualificacdo do habitat;

o LA3.3. Capacitacao institucional.

0 Eixo 1 esta focado nos principais segmentos da popula¢do que exigem uma in-
tervengdo publica, direta ou indireta, para lhes garantir acesso a habitacdo digna e
com encargos proporcionados aos seus rendimentos —

= LA1.1.agregados em situacdo de caréncia financeira e habitacional;

= LA1.2. agregados de classe intermédia (média-baixa).

Em qualquer dos casos, incluem-se agregados familiares ou pessoas que sio pro-
prietarias de algum tipo de patriménio fundiario (habitacao ou solo), casos em que
se privilegiam apoios a autopromocao de solu¢des habitacionais. Também se incluem
pessoas de alguns segmentos especificos, especialmente os que se podem enquadrar
na LA1.1 (pessoas sem abrigo, refugiados, vitimas de violéncia doméstica, etc.). H3,
igualmente, segmentos especificos que se podem enquadrar na LA1.2 (como sera o
caso de estudantes ou imigrantes laborais temporarios), mas, assim, a intervencado do
municipio ndo se afigura prioritaria nem liderante, competindo as empresas ou as

institui¢cdes de ensino tomar as iniciativas necessarias.

Quanto as pessoas com poder aquisitivo que as capacita para aceder ao mercado,
nao se prevé qualquer linha de agdo especifica. Elas serdo beneficiarias das linhas de
acdo mais gerais - especialmente, o Eixo 2 (regulacdo do mercado de habitacao) e
LA3.2 (que promove a qualificacdo territorial e dos servicos coletivos) que também
contribuem para o acesso a habitacdo dos segmentos e condi¢cdo socioeconémica

mais desfavorecida ou das classes intermédias.
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O Eixo 3 é de natureza transversal, cruzando todas as medidas da CMH. A LA3.1
visa estimular a adog¢do de solu¢des organizativas ou construtivas eficientes e susten-
taveis, dos pontos de vista econdmico-financeiro, social e ambiental. A LA3.2 destina-
se a qualificar o habitat, quer em resposta a caréncias, quer numa atitude prospetiva
de orientacdo da oferta para os diversos segmentos de forma articulada com o pro-
cesso de estruturacdo territorial. Finalmente, a LA3.3 visa contribuir para o robuste-
cimento das condig¢des técnicas e institucionais para a governagdo da CMH, tanto no
que respeita a capacidade da estrutura municipal como na sua articulacdo com arede
de instituicoes locais (especialmente as que estdo representadas no CLH) e com a po-

pulacdo.

Seguidamente apresentam-se, em maior detalhe, estas linhas de acao.

7.1. Eixo 1 - Reforg¢o da Oferta e Apoio Publico a Habitacio

Este eixo integra duas linhas de acao, dirigidas aos dois segmentos identificados
que carecem de apoio publico - 1. os que ndo tém capacidade para aceder ao mercado
e 2. aqueles que podem fazé-lo, desde que num regime de apoio publico. Estas linhas

sao:

7.1.1. LA1.1. Habitagdo Apoiada ou Social

Destinatarios -

» estalinha refere-se a promocgao de habitagdo para os agregados em situagao de
grande caréncia econémica e habitacional (segmento 1).

Entidades promotoras -

= o principal promotor de respostas a este tipo de caréncias é o municipio, atra-
vés da MatosinhosHabit;

» 0o ]HRU e entidades do Terceiro Setor sdo também agentes relevantes;
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ha abertura para a participacao de outro tipo de entidades - cooperativas, pro-
motores privados e proprietarios - para reforco permanente ou temporario
das respostas, especialmente nos casos de agregados que se situem nos quartis
de maior rendimento deste segmento ou em transi¢do para o segmento 2;

os potenciais beneficiarios que sejam proprietarios da prépria habitacdo ou
disponham de iméveis (edificio ou solo) em Matosinhos, poderdo também ace-

der a apoios para autopromocdo de uma solugdo habitacional.

Modalidades -

promocao direta municipal (e/ou do IHRU ou entidades do Terceiro Setor), por
gestdo dindmica do parque publico existente, construcdo/reabilitacdo, arren-
damento ou aquisi¢do de imoveis;

apoio a autopromocdo de habitacdo prépria e permanente para proprietarios
Sem recursos;

nos casos de parque publico municipal pode prever-se o regime de renda reso-
lavel, apés a devida avaliacdo de cada caso (artigo 50.2, n.2 2, da LBH);

regime de arrendamento acessivel (MCA) ou integracdo no PMAA nos casos dos
agregados que se situem nos quartis de maior rendimento deste segmento ou
que estejam em transicao para o segmento;

solucdes especificas para segmentos com necessidades especiais (sem-abrigo,

vitimas de violéncia doméstica, refugiados, etc.).

Recursos e instrumentos a mobilizar -

recursos técnicos e financeiros;
ativos municipais (solo ou edificios);
beneficios fiscais e agravamentos /penalizacdes a privados;

direito de preferéncia em ARU/ZPU;
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FMSAU (i) entrega a CMM de area com edificabilidade; (ii) pagamento em es-
pécie; (iii) compensacdo por excesso de edificabilidade e/ou défice de cedéncia
para IG);

arrendamento apoiado;

arrendamento acessivel (MCA, PAA) para casos nos quartis de rendimento ele-
vado ou em transicao para segmento 2;

programa 1.2 Direito;

PRR (1.2 Direito, BNAUT);

Norte 2030 - ITI AM Porto;

Regime de Habitagdo de Custos Controlados (para municipio, privados ou coo-
perativas);

linha de crédito +Habitacao;

Reabilitar para Arrendar - Habitacdo Acessivel /Renda Condicionada;

[FRRU.

Referéncia para metas 2024-33 -

promogao publica (MatosinhosHabit, IHRU, Terceiro Setor; incluindo gestao de
capacidade do parque atual): 650 a 1.000 fogos adicionais (além dos projetos
em curso, no ambito do 1.2 Direito);

apoio a autopromoc¢ao de habitacdo prépria e permanente: até 1.000 fogos
construidos ou reabilitados (incluindo o apoio ja disponibilizado no ambito do
1.2 Direito);

fogos ocupados do parque habitacional municipal reabilitados: 500 a 1.000
(além dos projetos em curso, no ambito do 1.2 Direito);

regime de arrendamento acessivel (MCA) ou integracdo no PMAA para agrega-
dos de maior rendimento deste segmento: 50 a 150 fogos/apoios adicionais;
solucdes especificas para segmentos com necessidades especiais: capacidade

adicional para 100 pessoas/agregados.
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7.1.2. LA1.2. Habitacdo Acessivel

Destinatarios -

= estalinha refere-se a promocao de habitacio para os agregados de classe inter-
média (média-baixa), que apenas tém acesso ao mercado com apoio publico
(segmento 2).

Entidades promotoras -

e em linha com as orientagdes do Programa Nacional de Habitacao e +Habitacdo,
a principal aposta para promover estas solugdes centra-se na oferta da habita-
¢do acessivel pelo mercado. No entanto, pelo menos na fase inicial, a interven-
¢do publica direta (oferta de habitacdo e apoio ao arrendamento), acompa-
nhada de parcerias publico-privadas, é prioritaria. Os promotores envolvidos
serao:

o municipio/MatosinhosHabit, através de oferta prépria, de apoio ao arren-
damento ou em parceria;

o IHRU, apostando em parcerias com o municipio;

o Cooperativas, em projetos proprios ou em parceria, no ambito do novo Pro-
grama de Apoio a Habitacdo Cooperativa em Matosinhos (PAHC@M);

o promotores privados, através de promocao prépria (com regimes de apoio
a HCC e do +Habitac¢do) ou em parceria com o municipio;

o proprietarios/senhorios, por arrendamento ao municipio (MCA), no ambito
do PAA nacional ou por reafectacdo de unidades de alojamento local, com
eventuais beneficios fiscais e apoios a requalificagdo dos imoveis;

o os potenciais beneficiarios que sejam proprietarios da prépria habitacdo ou
disponham de iméveis (edificio ou solo) em Matosinhos, poderdo também

aceder a apoios para autopromocao.
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Modalidades -

promocao direta municipal (e/ou do IHRU), por gestdo dindmica do parque pu-

blico existente, constru¢do/reabilitacdo, arrendamento (MCA) ou aquisi¢do de

imodveis para subarrendamento:

o consultas publicas para arrendamento e subarrendamento;

o consulta publica para aquisicdo de imo6veis para arrendamento acessivel;

o parceria municipio /IHRU, com constru¢do em terrenos municipais.

parcerias publico-privadas para habitacio acessivel:

o consultas publicas para promocao privada de fogos para arrendamento pelo
municipio, no ambito do programa MCA;

o consultas publicas para promogao e gestdo privada ou cooperativa de habi-
tacdes em regime de concessao de terrenos municipais.

nos casos de parque publico municipal pode prever-se o regime de renda reso-

lavel, apés a devida avaliacdo de cada caso (artigo 50.2, n.2 2, da LBH);

apoio a autopromocao de habitacdo prdpria e permanente para proprietarios

de imoveis;

arrendamento acessivel (MCA ou PAA nacional);

subsidios ao arrendamento (inquilinos): PMAA, P65] e P65+.

Recursos e instrumentos a mobilizar -

recursos técnicos e financeiros;

ativos municipais (solo ou edificios);

beneficios fiscais e agravamentos/penalizacdes a privados;
direito de preferéncia em ARU/ZPU;

FMSAU:

o entrega a CMM de area com edificabilidade;

o pagamento em espécie;
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o compensacdo por excesso de edificabilidade e/ou défice de cedéncia para IG.
arrendamento acessivel (MCA, PAA);

PRR (Habitacdo Acessivel);

Norte 2030 - ITI AM Porto;

Regime de Habitacdo de Custos Controlados (para municipio, privados ou coo-
perativas);

linha de crédito +Habitacao;

Reabilitar para Arrendar - Habitacdo Acessivel /Renda Condicionada;

IFRRU;

delimitacdo de ARU.

Referéncia para metas -

habitagcdo municipal para arrendamento acessivel (aquisi¢do, construcao/rea-
bilitagdo ou arrendamento; programa MCA): 200 a 300 fogos adicionais em
promog¢do municipal e 50-100 fogos em parceria publico-privada (concessoes
em terrenos municipais a privados) até 2033;

habitacdo IHRU para arrendamento acessivel: cerca de 175-225 fogos adicio-
nais até 2033 (parceria CMM);

habitacdo cooperativa ou em: 50 a 150 fogos adicionais até 2033, incluindo par-
cerias com CMM;

habitacdo acessivel de promogdo privada: 550 a 650fogos adicionais até 2033,
dos quais 50 a 100 em parcerias publico-privada com o municipio (concessodes
em terrenos municipais com gestdo privada);

apoio a arrendamento (PMAA): 200 300agregados familiares adicionais até
2033, além dos beneficiarios do P65] e P65+;

apoio a autopromocgdo de habitagdo prdpria e permanente: até 1.000 fogos

construidos ou reabilitados até 2033.
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7.2. Eixo 2 - Regulacdo do Mercado de Habitacao

Este eixo de interven¢do da CMH corresponde a uma area de atuagao fundamental,
no sentido em que pretende inverter o processo inflacionista em curso, contendo,
numa primeira fase, o crescimento dos pregos de renda e transagdo para, numa se-
gunda fase (que devera estar alinhada com a tendéncia nacional), os estabilizar em
valores compativeis com os rendimentos das familias. E da capacidade em garantir
esta inversao que resultara o sucesso da politica local de habitacdo de Matosinhos -
tal como em todo o pais, como é reconhecido no Programa Nacional de Habitacao
2022-26. Caso contrario, a dependéncia da intervencdo publica rapidamente condu-

zird a uma solucdo que, neste momento, tende para o insustentavel.

Destinatarios -
= este eixo terd como destinatarios toda a populacio, seja residente, sejam os imi-
grantes nacionais ou estrangeiros que pretendam fixar-se em Matosinhos.

Entidades promotoras -

= FEstado, na concessao de beneficios fiscais ou programas de apoio aos privados
para producdo de habitagio acessivel e as familias para acesso a crédito, no es-
tabelecimento de regimes penalizadores do congelamento de iméveis em areas
urbanas (edificios ou solo) por particulares e na definicdo de medidas legislati-
vas de contencdo do crescimento das rendas, com a devida compensacdo aos
senhorios;

* municipio, por regulacdo ao nivel da politica de solos (PDM, regulamentos mu-
nicipais), pela oferta de habitacdo acessivel em quantidade suscetivel de influ-
enciar o mercado, por beneficios fiscais e através de parcerias publico-priva-

das;
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cooperativas, promovendo o relancamento do movimento que marcou as poli-
ticas de habitacdo em Matosinhos, agora numa versdo de Nova Geracao de Co-
operativismo para a Promocao de Habitacdo Acessivel (+Habitac¢io);

promotores privados, dos quais se espera o contributo mais robusto e susten-
tado, por adesdo a um modelo socialmente responsavel, sem perda de raciona-

lidade econémica.

Modalidades -

As principais modalidades de intervengao que terdo influéncia ao nivel da regula-

¢do do mercado sao:

oferta de habitacido publica, ou em parceria publico-privada, em quantidade
suscetivel de influenciar o mercado;

medidas tributarias e politica fiscal, acompanhadas de apoio financeiro e sub-
sidiacdo, tanto aos promotores e senhorios como aos inquilinos e residentes
em habitacdo prépria com encargos, visando conter a subida de precos e esti-
mular o aumento da oferta no mercado;

medidas legislativas (por exemplo, limitacdes a subida de rendas) e de regula-

cdo (especialmente ao nivel da politica de solos e gestao urbanistica).

Recursos e instrumentos a mobilizar -

habitacdo acessivel de promocao publica, cooperativa ou em parceria publico-
privada;

beneficios fiscais e agravamentos/penalizacdes a privados;

Regime de Habita¢do de Custos Controlados (para privados e cooperativas);
linha de crédito +Habitagdo;

IFRRU;

delimitacdo de ARU.
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7.3. Eixo 3 - Capacitacao
Como indicado, este Eixo é de natureza transversal, integrando trés linhas de agdo.

7.3.1. LA3.1 - Promocgao de Solu¢des Inovadoras

Sao diversas as linhas propostas, sendo que esta LA é aberta, numa perspetiva que
deve ser muito dinamica e integrar elementos de experimentag¢do. Incide em solugdes
organizativas ou construtivas eficientes e sustentaveis, dos pontos de vista econ6-

mico-financeiro, social e ambiental. Algumas propostas -

= Nova Geracio de Cooperativismo para a Promoc¢io de Habitacdo Acessivel:

Criado pelo programa +Habitagdo, esta medida baseia-se em diversos prin-
cipios, nomeadamente, a construcdo a partir da utilizagdo de um lote ou
edificio de propriedade coletiva e ndo divisivel, a cedéncia do direito de
superficie por prazo nunca inferior a 75 anos, findo o qual o lote e edificio
revertem para o Estado, e um modelo econémico nao lucrativo e desen-
volvimento de projetos com enfoque em modelos de habitagao colabora-
tiva e espacos de organizacdo partilhada e/ou comum.

E permitida a cedéncia de iméveis publicos através de protocolos que de-
vem envolver o [HRU, no ambito de projetos piloto. O apoio ao coopera-
tivismo foi, ha algumas décadas, uma imagem de marca da politica de ha-
bitacdo de Matosinhos, tendo as diversas parcerias estabelecidas
permitido um crescimento rapido e qualificado da oferta de habitacido
num territério devidamente capacitado. A renovacao desta parceria de-
vera ser uma imagem de marca da CMH, ndo s pelo desenvolvimento de
um ou mais projetos-piloto, como da revitalizacdo do modelo coopera-
tivo como linha do mainstream da politica local de habitacdo. O lancga-
mento do programa municipal PAHC@M podera ser facilitador deste tipo

de medidas inovadoras.
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= Habitacio colaborativa:

As experiéncias na criacao de solu¢des em modalidade de coabitacdo ou ha-
bitacdo partilhada nio sdo novas, mas estdo muito restritas a esfera do
apoio social - sem abrigo, vitimas de violéncia doméstica, idosos, pessoas
institucionalizadas. No entanto, o modelo, de iniciativa publica ou nio,
tem grande potencial, podendo abranger um vasto leque de destinata-
rios.

0 papel do municipio e da MatosinhosHabit deve ser duplo: por um lado,
abertura a experiéncias propostas por outras entidades; por outro, pro-
mocao de iniciativas proprias. Destaca-se a utilidade do modelo para a
otimizacdo do parque habitacional municipal, no sentido de aumentar a
oferta (prevista no eixo 1 da CMH) sem necessidade de aumentar o par-

que construido.

= Constru¢do modular:

Dada a necessidade de promover uma rapida resposta publica, com a cons-
trucdo de algumas centenas de fogos (numa primeira etapa, até 2026,
com apoio do PRR, mas num esforco que se prolongara no pés-2026), as
solucodes de construcdo modular (com elementos pré-fabricados em di-
versos materiais ou introducdo de novas tecnologias, como a impressao
3D) permitem uma resposta mais rapida do que as solugdes construtivas
tradicionais. Embora a oferta, no mercado, seja ainda restrita, esta alter-
nativa (que ndo é necessariamente mais econémica no custo de constru-
¢do, mas tem custos de manutengao mais reduzidos) deve ser estimulada

como solucdo de maior escala.
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= Eficiéncia energética e comunidades de energia renovavel:

A eficiéncia energética e a introducado de fontes renovaveis no ciclo de pro-
dugdo-consumo de energia sdo centrais nas politicas publicas a todas as
escalas territoriais. Além da transi¢do carbonica-climatica, o conflito na
Ucrania relancou a urgéncia de um consumo energético mais racional e
da autonomia energética.

Ha linhas de financiamento publico (fundos europeus e Fundo Ambiental
portugués), no PRR e no PT 2030, para a eficiéncia energética na habita-
¢do, incluindo a publica. O financiamento de comunidades de energia re-
novavel (definidas pela Diretiva UE 2018/2001) esta também previsto
no PT2030 (Programa Regional Norte). Existem, ainda, as Comunidade

de Cidadaos para a Energia, no ambito da Diretiva UE 2019/944.

7.3.2. LA3.2 - Capacitacdo e Qualificacdo do Habitat

Esta é uma linha de acdo que é aprofundada na componente do modelo territorial
da CMH. As medidas de qualificagdo territorial previstas (de resposta a caréncias ou
de construgdo de um territorio sustentavel para o futuro) incidem nos seguintes do-
minios -

= equipamentos;

= espacos verdes e de utilizacdo coletiva;

= infraestruturas;

» fungdes de centralidade;

= sistemas de mobilidade.

Refere-se igualmente a importancia da criacdo de projetos de refor¢o da cidadania
e de uma vida saudéavel, na linha do programa publico Bairros Saudaveis (que teve
grande adesao em Matosinhos) ou do programa Bairro Feliz (promovido pela em-

presa Pingo Doce, no quadro da sua Politica de Responsabilidade Social).
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A colaboracao entre o Departamento de Intervencio Social e a MatosinhosHabit
deve permitir dinamizar iniciativas deste tipo, acrescentado uma dimensao social ao
habitat, como definido na LBH (um habitat que assegure condi¢des de salubridade,
seguranca, qualidade ambiental e integragdo social, permitindo a frui¢do plena da
unidade habitacional e dos espagos e equipamentos de utiliza¢do coletiva e contribu-
indo para a qualidade de vida e bem-estar dos individuos e para a constituicdo de

lacos de vizinhanca e comunidade).

7.3.3. LA3.3 - Capacitacdo Institucional

A CMH responde a um contexto que estd a evoluir, com grande velocidade, para
um quadro social bastante grave. Por isso, tem a ambicdo de sustentar uma resposta
robusta, eficiente e sustentavel, num espaco de tempo bastante reduzido - uma dé-

cada.

A governagdo do processo exige capacidade de resposta, ndo apenas financeira,
mas de gestdo, cooperacdo, monitorizacdo ou comunicacdo. As seguintes medidas pa-
recem ser fundamentais -

= acelerar o processo, em curso, de avaliagao e revisao do quadro de regulamen-

tos municipais de promocao e acesso a habitagdo (PMAA, MCA, Habitagcdo Mu-
nicipal), visando aumentar a articulacdo dos varios regulamentos entre si, fle-
xibilizar a utilizacdo das habitacdes em varios regimes e a passagem de
beneficiarios de um regime para um dos outros com processo simplificado, fa-
cilitar o acesso a novos residentes e introduzir explicitamente algumas solu-
¢Oes inovadoras, entre outros aspetos;

= promover uma monitorizacdo da CMH e do contexto em tempo util, apoiada

num sistema de informac¢do ndo muito complexo, que integre as principais di-
mensdes da politica e que seja partilhado e colaborativo, tanto dentro da estru-

tura municipal como com o exterior;
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= promover ativamente parcerias com cooperativas, entidades do Terceiro Setor
e do setor da promoc¢do e mediacdo imobiliaria, dinamizando o CLH como f6-
rum permanente de langamento e acolhimento de iniciativas, e ndo como um
conjunto de entidades que se redinem;

= conceber uma estratégia de comunicacio intensa e ativa, publicitando instru-
mentos de politica e apoios disponiveis, tanto para as familias e cidadaos, como
para os agentes publicos e privados do setor da habitacdo e habitat, bem como
lancando desafios a esses agentes e divulgando boas praticas e casos de su-
cesso;

* manter e aprofundar o apoio direto (informativo, técnico e financeiro) aos ci-
dadaos, designadamente os que podem criar a sua propria solu¢io habitacional
(como é o caso dos potenciais beneficiarios diretos do 1.2 Direito);

» reforcar os mecanismos de colaboragio entre os departamentos e setores mu-
nicipais responsaveis pelas diversas dimensoes da politica local de habitacao,
no ambito do modelo de governagio apresentado no capitulo 8;

» reforcar a capacidade de resposta da MatosinhosHabit.

A implementacdo da CMH é exigente do ponto de vista das capacidades institucio-

nais e técnicas do municipio.

Perspetiva-se relevante o robustecimento da capacidade de coordenagao interna
e externa de politicas e processos, bem como a interacdo com outras entidades e ato-

res publicos e privados.

Prevé-se determinante agilizar procedimentos administrativos necessarios a con-
cretizagdo das medidas propostas, implicando a producao, atualizagdo permanente e
difusdo de informacgao. O acompanhamento técnico e social de potenciais beneficia-

rios tera que fazer parte das rotinas nos processos a serem desenvolvidos.
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Complementarmente, entende-se util reforcar a necessidade de cooperacao entre
os servicos municipais - responsaveis pela definicdo e execu¢do dos instrumentos de
reabilitacdo urbana - na execucio de procedimentos especificos fundamentais para
a execucdo das medidas relacionadas com a aplicacdo da modelagdo dos instrumen-

tos fiscais e de execucdo urbanistica.

A CMH, integrada no espirito proativo da nova geracdo de politicas de habitagao,
deve traduzir-se também numa capacitacdo institucional suportada por informacgao
e conhecimento partilhado, que se pretende regular e de facil acesso. Afigura-se pre-
mente garantir a articulagdo da CMH com as politicas municipais e setoriais através
de uma gestdo politica e estratégica e de uma gestio operacional — que terd a respon-
sabilidade da implementagéo fisica e financeira, monitorizacao, informacao e apoio
aos cidaddos e instituicdes. A CMH devera ser um instrumento sempre atualizado en-
tre as diversas entidades e servigos a ela associados, para apoio aos cidadaos e a ad-

ministragcdo municipal na tomada de decisdes e condugdo das politicas.

A tabela constante no Anexo |, relativa as caréncias, solucdes e custo estimado das
medidas da CMH de Matosinhos, contém uma sintese das respostas as necessidades
potenciais para os diversos segmentos da procura adicional 2024-33, quantificadas
(adotando limiares minimos e maximo de variabilidade das respostas para cada seg-
mento) e com uma or¢amentacdo indicativa, que deve ser lida apenas como uma de-

terminagdo de ordem de grandeza dos custos para esta década.

8. O MODELO TERRITORIAL DA CMH

A realizacdo do modelo territorial da CMH envolveu o recurso a dados de diversas
fontes e categorias. O seu desenvolvimento assentou na quantificacao de diferentes
conteudos sobre aspetos sociais, demograficos, econémicos e territoriais, entre ou-

tros.
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A origem dos dados utilizados tem enquadramentos distintos, desde os servigos
municipais e as empresas que disponibilizam dados (como a Deloitte Portugal), até a

prépria MatosinhosHabit, ndo esquecendo o INE (Censos de 2021, por exemplo).

Metodologicamente, os dados foram trabalhados por via de multiplas abordagens,
processos e ferramentas digitais (em ambiente SIG, por exemplo), cruzando analises
qualitativas e quantitativas - muitas vezes em looping. A CMH explora ao maximo o
potencial de georreferenciacdo dos dados obtidos e considerados necessarios para a

sua mais adequada construgao.

Procurando cumprir os seus objetivos de espacializacdo, a CMH traduz territorial-
mente a problematica da habitacio e do habitat e expressa a visao territorial da poli-
tica local de habitacdo. Nao se pretende que o retrato fisico que a CMH proporciona
do fenémeno da habitagdo e do habitat seja estatico ou perene, dado que tdo pouco
este fendmeno assim o é - pelo contrario, revela graus de incerteza e de indefinicao

relevantes.

E ambigido da CMH conseguir acompanhar o dinamismo da questio da habitagio
em Matosinhos (e correspondente habitat), para que a acutilancia da sua operaciona-
lizacdo nado seja ultrapassada pela celeridade de transformagado dos contornos deste

tema complexo.

A CMH, também na sua componente de apoio a decisao, sera revista e atualizada
com dados que melhor esclarecam os diferentes perfis de necessidades de habitacdo
e de habitat sempre que necessario, suportado pelo relatério municipal de habitagao
anual, a ser realizado pela CMM. Neste sentido, a consisténcia e robustez da coleta,

tratamento e visualizacdo de dados devera ser assegurada em grande continuidade.
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8.1. Diagndstico das Caréncias de Habitacao e do Habitat

A CMH tem uma forte componente programatica e deve verter, para o quadro do
planeamento e gestdo territorial, a politica municipal de habitacio, articulando-a com

outras politicas com dimensao territorial.

A CMH, constitui o instrumento municipal de planeamento e ordenamento terri-
torial em matéria de habitacdo e esta em linha com os propoésitos do PDM para a ca-
pacitacdo territorial, através da qual se consolidara a qualificacdo do habitat. Neste
sentido, para se identificar os multiplos niveis de capacitagio a prever/exigir e para
se definirem os diferentes perfis de caréncia a dar resposta (de habitacao e do habi-
tat), a primeira carta da CMH exibe as insuficiéncias existentes e prospetivas de ha-

bitacdo e de habitat.

O diagnéstico de caréncias incide sobre o territério do municipio qualificado no
PDM como espacos centrais e espagos urbanos de baixa densidade, por serem estas
as duas categorias do solo urbano que se destinam a fung¢ao residencial e onde im-

porta abordar a questio do habitat (para efeitos da CMH).

Diagnoéstico das Caréncias de Habitacdo — Existentes: A propdsito das caréncias de

habitacdo existentes, a carta 1 da CMH apresenta a espacializacdo da incidéncia (e
respetiva intensidade) dos pedidos de habitacdo e de apoio ao arrendamento listados
pela MatosinhosHabit. Aquando da realizacdo da analise Kernel (Kernel Density Esti-
mator (Bailey e Gatrell, 1995)), os pedidos de habitacdo eram 1.518 - tendo sido ge-
orreferenciados 1.497 - e os pedidos de apoio ao arrendamento eram 763 - tendo
sido georreferenciados 757. A soma de ambos os pedidos georreferenciados conside-

rados para a analise Kernel é de 2.254.
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Entretanto, entre o momento da realizacdo da analise e a redacdo deste relatério
(tendo decorrido cerca de um ano e meio), os niimeros indicados subiram (por exem-
plo, o nimero de pedidos de habitacdo a data é de 1.798). Devido a variabilidade dos
numeros em causa optou-se pela andlise Kernel porque — mais do que o interesse no
valor absoluto do nimero dos pedidos num determinado momento - verificou-se re-
levante apurar o padrio de incidéncia territorial (e respetiva intensidade) dos pedi-
dos de habitacdo (figura 4) e de apoio ao arrendamento (figura 5), traduzindo espa-
cialmente estas variaveis. Do padrao resultante constata-se que, independentemente
da flutuacdo que os nimeros de pedidos possam ter, a sua traducdo territorial nao se
altera de forma expressiva. Assim, como comentado, a partir dos niimeros apurados,
procedeu-se a georreferenciacdo de cada um dos pedidos e, recorrendo a analise Ker-
nel, obteve-se a referida incidéncia e intensidade dos pedidos considerados. Optou-
se por agregar na analise ambos os pedidos (de habitacdo e apoio ao arrendamento)

visto que quer um quer outro traduzem vulnerabilidade habitacional no municipio.

Atendendo a que a analise Kernel assenta num método estatistico de estimacao de
curvas de densidades (Silverman, 1986), verifica-se, consequentemente, no resultado
correspondente, a intensidade dos pedidos de habita¢do e de apoio ao arrendamento
no municipio, proporcionando uma visao geral sobre o comportamento padrdo dos
mesmos no territério. Como constatado no relatério da ZPU, a prevaléncia de pedidos
de habitacdo e de apoio ao arrendamento regista-se em areas com relevante pendor
de centralidade funcional e/ou configuracional?, isto é, onde as amenidades urbanas
serdo mais robustas e a conetividade e a integracdo dessas zonas com o resto do sis-
tema urbano se encontram mais bem asseguradas. A centralidade local, relativa ao
nivel de integracdo local de uma determinada area, expressa as areas com potencial

estruturador de centralidades de bairros (Hillier e Hanson, 1984; Hillier, 2007).

1 Resultante da analise configuracional, realizada a partir de técnicas derivadas da Sintaxe Espacial.
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Figura 5. Densidade dos pedidos de apoio ao arrendamento (fonte: DP e MatosinhosHabit).
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Depreende-se, da interpretacdo dos resultados da analise Kernel, que - mesmo em
vulnerabilidade habitacional - as pessoas associam a necessidade de habitagdo a da
condicdo de centralidade, o que refor¢a a interdependéncia estabelecida na CMH en-
tre a habitacdo e o habitat (também na esteira do preconizado na LBH). Desdobrando
a estimativa de caréncias existentes (caréncias de residentes em Matosinhos ja iden-
tificadas e com resposta definida) pelos dois segmentos de maior vulnerabilidade ha-
bitacional - aqueles sem possibilidade de aceder ao mercado, traduzindo situagdes
de debilidade econdmica, tem-se o nimero de 640 agregados residentes em habita-
¢do publica ou social (arrendamento apoiado) e 996 agregados sem habitagcdo ou em
grave situacdo de caréncia habitacional. Complementarmente, estimam-se 1.000 pro-
prietarios de habitacado, ou solo, de baixos recursos financeiros, para além de 100 si-
tuacdes especificas (sem abrigos, refugiados, por exemplo). No segmento referente
ao acesso ao mercado com apoio publico (a proposito de agregados com rendimento
intermédio), apontam-se 1.000 agregados de rendimento intermédio sem habitacdo

prépria e outros 1.000 agregados com habitacdo propria em Matosinhos.

Diagnoéstico das Caréncias de Habitacdo — Prospetivas: Sobre a caréncia prospetiva

de habitacdo, entendeu-se enquadrar, primeiramente, a resultante da instalacao e de-
senvolvimento de novas atividades econémicas a instalar no municipio de Matosi-
nhos. Neste quadro, seguidamente, a partir da evolucdo das dindmicas demograficas
e das projecdes para o concelho, foram aprofundadas as caréncias existentes e pros-

petivas de habitacao, referenciando informacao estatistica dos Censos.

Tendo presente que o crescimento do emprego se relaciona com o crescimento
populacional, considerou-se que a criacdo de emprego se reflete na distribuicdo geo-
grafica da populacdo e das atividades humanas. Adicionalmente, teve-se em conta que
a atividade econémica, principalmente a mais qualificada e diferenciadora, é indutora

de atratividade territorial e, por isso, capaz de captar nova populagao.
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A afericdo da caréncia associada ao potencial da instalacido e desenvolvimento de
novas atividades econémicas (tabela 18) teve por base a situacdo em cada categoria
do solo urbano - verificando-se a area aproximada de construcio existente com ati-
vidade econémica e o nimero indicado de pessoal ao servico dos estabelecimentos.
Mais ainda, em resposta a alinea c) do n.2 3, do artigo 22.2 da Lei n.2 83/2019, de 3 de
setembro, foram considerados dois horizontes temporais. Um cenario a médio/curto
prazo assente na instalacdo de empreendimentos relevantes para a criacao de em-
prego em Matosinhos, com processo administrativo em tramita¢do na gestao urba-
nistica e outro cendrio, a longo prazo, estimando o potencial de criacdo de novos em-
pregos no concelho, a partir do potencial de aumento da construcao resultante da
execucdo plena do PDM. Com base no levantamento funcional do edificado do conce-
lho, foi encontrada a proporg¢ao de atividade econémica relativamente a outras utili-
zacOes, em cada categoria, no pressuposto de que a instalagcdo de nova atividade se-
guira a mesma tendéncia: 20,3% de atividade econ6mica em espacos centrais; 11,1%
de atividade econémica em espacos urbanos de baixa densidade; *100% de atividade
econdmica em espagos de atividades economicas. A instalacdo de nova atividade eco-
noémica foi considerada com base na estimativa do aumento da area de construcao,

resultante da aplicacdo de PMOT e do previsto em alvaras de loteamento.

Caréncia prospetiva ~

EMPREENDIMENTO N:::s;z:ls;zs n.2 de aI:jam.Znt’o? [\‘V@N ﬁ\

1fogo/2,5 funcionarios ) 28
1 Fuse Valley 12 000 4800 : _ .
2 Tertir 1000 400 ¢ z \ij .
3 Jomar 200 80 ]’ s : V;ﬁ\
4 Expansdo do Centro empresarial da Lionesa 12 000 4800 \ a6 r )‘\,
5 Relocalizagdo da Farfetch Matosinhos 2000 800 % /,;/( \B
6 Exponor 2500 1000 /‘i \f;\ ATl Tl
TOTAL 29700 11880

Tabela 18. Cenario prospetivo de curto/médio prazo - relagdo entre os mais relevantes empreendi-

mentos previstos (sua localizagdo na planta da direita), respetivos postos de trabalhos anunciados e a

caréncia prospetiva de habitacdo resultante do incremento de trabalhadores (fonte: DP).
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Para apurar o nimero aproximado de pessoal ao servico em Matosinhos (figura
6), foram utilizados os dados do INE (2021), excluindo as atividades relacionadas
com o solo rastico, nomeadamente, agricultura, producdo animal, ca¢a, floresta, pesca

e industria extrativa.

A partir da relacdo de 12,5 m2/empregado (utilizado na avaliacdo de potencial de
procura da linha de Metro de Sao Mamede de Infesta?) foi ponderado um racio ajus-
tado as caracteristicas da atividade econémica a partir do qual se obteve o pessoal ao
servico em cada categoria de uso do solo (tabela 19), da seguinte forma: 30 m2 por
empregado, em espacos centrais e espacos urbanos de baixa densidade; 350 m2 por

empregado, em espacos de atividades econdmicas.

E nos espacos de atividades econémicas que se concentram as grandes superficies
e a armazenagem e, nas restantes categorias, o comércio local e as empresas com me-

nor logistica associada.

A partir da area de construcdo estimada, foi calculado o aumento de pessoal ao
servico, segundo o racio predefinido e o nimero de alojamentos que lhe esta associ-
ado (tabela 20). Se o territdrio atingir a sua capacidade maxima de edificagio no pe-
rimetro urbano serd necessario um acréscimo de 13.238 novos alojamentos para res-
ponder a necessidade de alojamento de 1 fogo por cada 2,5 empregados, ou no limite,

33.096 novos alojamentos, num racio de 1 fogo por empregado.

Verifica-se que o aumento estimado de construcao privada de habitacdo, pela dis-
ponibilidade de solo urbanizado ou a urbanizar, de acordo com o PDM, supera em
grande medida a necessidade prospetiva gerada pela atividade econémica. As figuras
7 e 8 traduzem os edificios com atividades econémicas e os espacos livres compati-

veis com atividades econdmicas nas diferentes categorias do solo.

2 Trabalho elaborado na DP da CMM, com a colaboragio da UEst.
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Pessoal ao servico (N.%) dos estabelecimentos por Localizacdo geogréafica (NUTS - 2013) e Atividade econémica (CAERev. 3); Anual

Periodo de referénciados dados

2021
) Atividade econémica (CAERev. 3) (2)
@
3 ° o
S @ E ° ] 8
%) S = -] o @ g 2
5 3 © g = o o = 5
2 g g2 8 g 8 ] = 5
= o g 23 G < = @ =} o
@ s = © 8 ] 5 3 S S 4
K] z > o8& e S ] 8 8
= i) o = o S 2 2 ] @
& ) 2 o T 2 = = @
S S = & o g £ S & o °
> = < o -3 5] = o =
5] = S 20 s S Z £ 0 © o
o3 & ] S o 235 = ° & 8
2 g ] 23 50 K 3 e © B @
2 TOTAL & 9 = | 55 g E o 5 > : | 5 &
g E e g S8 SEl B | 2 g g g g 3 H
8 = S < © @ ° g = ; i3 @ S = = S &
T 5 <1 = o o o o el = g S - ©
g o E < €8 @ 2 g £ 5 > =] @ @ g
R a £ s S ® 8 ® £ 8 2 @ = @
3 S 3 S "~ - o> £ S = = = 3 L @
55 S 2 g £E8 23 = 2 = S £ 2 = 8
3 =1 . & o £ a = o o £ @ Kz} k1
8 g g > 52 55 ¢ = e E 2 E s 5 s
= =) £ & g B g = » S ° = ° @ ° | @ =
& o) o = @ £ 9 o @ a o 9 9 S >
@ 7 3 5 o5 S o = L4} 4 3 3 o 4 = =
2 g £ T % = 88 2 E E BE B T R RE§ o
3 Z @ s g5 = 52 % b} T 38 3 g T TS 8
2 3 3 = 2 2 = € o < > S s Si= s 5 s =] =
=3 k=1 =l ° T 5 o S % © & i= = g = o = = = H]
< = = o o & o o = = < < < <@ < firt < <o o
Matosinhos ~ N° N N Ne° N2 N2 N2 Ne Ne N2 N2 Ne No N° N° N° No N°
11A1308 81724 883 7 9432 199 544 4556 18770 6044 7489 3749 1468 6766 12913 2057 3921 1196 1730

Pessoal ao servico (N.°) dos estabelecimentos por Localizacdo geografica (NUTS - 2013) e Atividade econémica (CAE Rev. 3); Anual - INE, Sistema de contas integradas das empresas

Nota(s):

(1) A partir de 1 de janeiro de 2015 entrou em vigor uma nova versao das NUTS (NUTS 2013). Ao nivel da NUTS Il ocorreu apenas uma alteracéo de designacéo em “Lisboa" que passou
a ser designada por "Area Metropolitana de Lishoa".

(2) O ambito de atividade econémica considerado compreende as empresas classificadas nas secgdes A a S da CAE Rev.3, com excegéo das Atividades Financeiras e de Seguros
(Seccao K) e da Administracéo Publica e Defesa; Seguranca Social Obrigatéria (Seccéo O).

Ultima atualizag&o destes dados: 03 de maio de 2023

Figura 6. Niimero aproximado de pessoal ao servico em Matosinhos (fonte: INE).

Area de construcdo de )
) L A Racio .
Categoria atividade econémica , Pessoal ao servico
existente ) m*/ empregado

E trai

spacos centrais ) ) 2210894 30 7369
Espacos urbanos de baixa densidade
Esapacos de atividades econémicas 2475518 350 7073
TOTAL 4686412 ) 80769

Tabela 19. Atividade econémica existente e pessoal ao servigo por categoria de uso do solo (fonte: DP).

Area de construg8o de Récio® Caréncia prospetiva

Categoria atividade econdmica B acio Pessoal estimado de alojamento
estimada m m*/ empregado (2,5 pessoas / fogo)

Espagos centrais
Espacos urbanos de baixa 663 472 30 22116 8846
densidade
Esapacgos de atividades econdmicas 3 843 060 350 10980 4392
TOTAL 4506532 33096 13 238

Tabela 20. Estimativa de atividade econdmica, pessoal ao servico e caréncia de alojamento, por catego-

ria de usos do solo (fonte: DP).
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Diagnéstico das Caréncias do Habitat: Avancando para as caréncias sobre o habi-

tat - como referido, tido enquanto contexto territorial e social exterior a habitacao,
com infraestruturas, transportes, equipamentos, espacos verdes e de utilizacio e de-

mais fun¢des de apoio a habitacdo (como comércio e servicos).

Considerou-se, sobre as insuficiéncias de infraestrutura, o constante no PMT (ver-
tido no PDM) quanto a necessidade de: i) ligagcdes rodoviarias (figura 9) e alteracoes
de circulagdo; ii) incremento de modos ativos (rede ciclavel, por exemplo) e melhoria
das condicdes de circulacdo pedonal; iif) melhoria da circulagido do transporte publico

(implementagdo de corredores BUS, por exemplo).

Atendeu-se ainda ao constrangimento provocado por ruas em situacao de impasse
(701 no total), vulgo, sem saida (figura 10), isto é, necessitando de ligacdo a malha
envolvente, bem como a entropia configuracional3 existente no sistema urbano (fi-
gura 11), as AUDAC e as SUOPG - areas identificadas no PDM com indefinicdo ou au-

séncia de infraestruturas.

A entropia refere-se ao nivel de acessibilidade do espaco. Quanto maior o valor da
entropia, mais dificil é alcancar outros espacos do espaco e vice-versa (Mariana et al.,

2017).

A entropia prende-se com a distribuicao das localizagdes dos espacos em termos
da acessibilidade de um espaco. Se muitos locais estiverem préximos de um espaco,

a sua acessibilidade é assimétrica e a entropia é baixa.

3 Verificada com técnicas derivadas da Sintaxe Espacial (Hillier e Hanson, 1984; Hillier, 2007).
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- Edificio com atividade econémica (misto ou exclusivo)

Categorias de uso do solo

Espagos de atividades economicas (excluido Aeroporto, Porto de Leixdes, Galp e Oficina ferroviaria)
Espagos Centrais

Espacos Urbanos de Baixa Densidade

Figura 7. Edificios com atividade econémica nas diferentes categorias de usos do solo (fonte: DP).
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Espacos livres por categoria

I Espacos de atividades economicas

Espagos cenfrais
Espacos urbanos de baixa densidade
Solo rustico a reclassificar como urbano

Figura 8. Espacos livres compativeis com atividade econdmica nas categorias de solo (fonte: DP).
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Figura 9. Arruamentos pre;/istos no PDM (fonte: DP).

As novas vias permitem, entre outros, a execucao e a resolucdo de conflitos entre
modos e promovem a consolida¢do da rede viaria local e a reestruturagao do sistema
rodoviario. A consolidacido de uma estrutura urbana competente na conetividade glo-
bal do sistema urbano, para além da acessibilidade local, complementada por diver-

sidade dos sistemas de mobilidade contribui para a qualifica¢do geral do habitat.
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Figura 10. Dispersdo de ruas em situacdo de impasse - a verde, as extremidades de ruas sem saida com
potencial de ligagdo; a vermelho, as que se revelam elevada dificuldade de resolucdo (fonte: DP).

Com base na estratégia ferroviaria do municipio de Matosinhos e no Plano Ferro-
viario Nacional identificaram-se insuficiéncias no servico da rede ferroviaria ligeira
e pesada - por exemplo, necessidade de ampliacdo da Linha de Metro entre o Hospital
de S3o Jodo e o Estadio do Mar e de implementagdo de transporte publico de passa-
geiros na linha ferroviaria de Leixdes. Considerando a distribui¢do populacional na
area mais densa do concelho e a implantacdo da infraestrutura ferroviaria evidencia-
se a falta de ligagdo no tramo norte, entre o centro de Matosinhos e Ermesinde. Tanto

a linha de Leixdes como a de Fonte do Cuco sdo relevantes no fecho de rede.
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matosinhos

Ainda sobre as caréncias de infraestruturas diagnosticadas, relativas ao habitat,
constatou-se a necessidade de melhorar a abrangéncia do servico ferroviario e as li-
gacdes transversais (direcdo nascente-poente), verificando ser essencial para au-
mentar a competitividade do servigo tanto nas ligacdes de proximidade como na

longa distancia, particularmente a linearidade dos percursos de e para Matosinhos.

Figura 11. Entropia configuracional do sistema urbano - as cores mais quentes (laranjas e vermelhos,
por exemplo) assinalam eixos com maior potencial de entropia (fonte: DP).
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matosinhos

Se a conetividade global do sistema urbano e a respetiva acessibilidade local, bem
como a correspondente rede de transportes coletivos, apresentaram caréncias, o
mesmo aconteceu quando analisados os equipamentos e os espagos verdes e de uti-
lizacdo coletiva. Estes, entendidos enquanto dncoras geradoras de vivéncia e identi-
dade, potenciam impactos muito positivo na melhoria das condicoes do territério em
termos de reforco e expansao do sistema urbano de centralidades e urbanidade e de
suporte a fungdo residencial. Justifica-se, assim, a relevancia dada a esta analise no
respeitante as areas de influéncia que os mesmos servem, para se perceber as conse-

quentes areas de caréncia de espagos verdes e de utilizacao coletiva.

Outro ambito estruturante para o habitat qualificado é o da oferta de equipamen-
tos. Habitualmente, a dotacdo de equipamentos para cobertura de necessidades ba-
sicas da populacdo é avaliada através da légica das redes, por tipologia de equipa-
mento. Obrigatoriamente, esta abordagem atende as caracteristicas demograficas e
socioecondmicas do territério e as perspetivas de evolugao, para o desenvolvimento
de uma estratégia coerente, planeada e programada. Na elaboragdo da CMH, o diag-
nostico de caréncias ndo se baseou na logica de cobertura por rede, face as caracte-
risticas da populagdo ou aos aspetos socioecondémicos. Fundamentou-se no levanta-
mento da oferta genérica de equipamentos, de qualquer tipologia, publicos ou
privados de gestdo municipal e ainda os privados incluidos em alvara de loteamento,

sendo que, neste caso, por cumprirem exigéncia legal, tém carater de permanéncia.

A andlise da dotagdo de espacos verdes seguiu, igualmente, critérios de base terri-
torial, ndo tipol6gicos. Tanto para estes, como para os equipamentos, foi considerada
uma area de influéncia determinada em func¢io do fator tempo e da estrutura urbana
existente, sendo o seu raio definido em 10 minutos - valor admitido como aceitavel

num contexto de deslocagio a pé a uma velocidade média de referéncia de 4 km/h.
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matosinhos

Apesar da delimitacdo cartografica, as areas de influéncia de equipamentos e es-
pacos verdes e de utilizacdo coletivat sdo territorialmente indicativass e os seus con-
tornos difusos e aproximados, sendo sempre indispensavel ponderar a necessidade

de cedéncias nas areas identificadas como capacitadas (dotadas).

Em complementaridade a CMH, na ponderacio de necessidades poderao ser con-
siderados outros documentos validos ou que venham a ser aprovados pela CMM,
como a Estrutura Verde Municipal (em elaborac¢do) ou o PMT. Relativamente a este
ultimo, importam, nomeadamente, os poligonos definidos na A¢do-A1.6 - criagdo de
areas de salvaguarda para equipamentos publicos de proximidade (figura 12) - que
tem por objetivo contrariar a estratégia de concentracido de equipamentos, promo-
vendo a salvaguarda de espacos para a criagao de novos equipamentos em locais de
maior concentragdo populacional e que, atualmente, ndo cumprem os critérios mini-
mos de acessibilidade. Neste caso, foi utilizado o critério tempo mdximo de viagem a
pé de 10 minutos, suficiente para garantir elevados niveis de acessibilidade a equipa-

mentos como escolas do 1.2 Ciclo do Ensino Basico®.

Outro aspeto abordado no diagnéstico de caréncias do habitat foram as centrali-
dades funcionais, entendidas enquanto condi¢do inerente aos requisitos da urbani-
dade, ja que, para o solo ser considerado como urbano, nele devem coexistir (com a
funcao residencial) atividades geradoras de fluxos significativos de populacdo, bens
e informagdo (comércio e servigos), infraestruturas urbanas, transportes publicos e
equipamentos de utilizacdo coletiva que satisfacam as necessidades basicas da popu-
lacdo. A proximidade da habitacao as principais atragdes da vivéncia diaria e as com-

ponentes basicas do espago publico sdo fator importante para a qualidade de vida.

4Calculadas recorrendo a extensdo Network Analyst, do software ArcMap (versdo 10.7.1).

5Mesmo as caréncias de infraestruturas também nio se limitam as indicadas na carta 1 da CMH e devem ser ponde-
radas conforme necessario a operagdo urbanistica, varidveis em fungio das preexisténcias e especificidades locais.

6 Critério que o PMT considera ser de estender a equipamentos desportivos e de lazer.
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Eq. de Proximidade Densidade Pop. (hab/ha)
a  Escolas EB1 0 20-999
[0 Area de Salvaguarda 0-99 [ 100-199,9

10 19,9 ==200

A16
Areas de Salvaguarda
Localizagdo Eq. Pub. de Proximidade

Flano de Mobilidade e Iransportes de Matosinhos

Figura 12. PMT, A¢do-A1.6. Criagdo de areas de salvaguarda para equipamentos publicos de salva-
guarda (fonte: CITTA).
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matosinhos

A distribuicao de fungdes de centralidade, complementares as da habitacdo e que
contribuem para o viver urbano plural, deve subordinar-se ao lema Mais Acessivel,
Mais Préximo (PMT) e localizar-se num raio de influéncia e proximidade a habitacao,
reduzindo a necessidade de deslocagdo. O diagndstico das centralidades foi elaborado
a partir do levantamento funcional do edificado do concelho (equipamentos, ativida-
des econdmicas e espacos verdes de lazer) diferenciando as atividades que, pela sua
natureza e escala de influéncia, contribuem para a geracao de polos de centralidade
(vivéncia supralocal) ou vivéncias de proximidade local (conforme os critérios da ta-
bela 21). Apés a identificacdo cartografica das atividades (figura 13), ao longo dos
arruamentos, foram delineados eixos de ligacio entre os estabelecimentos que nao
distanciavam mais do que 110 m entre si (figura 14). Seguidamente, aos eixos resul-
tantes com expressdo ou leitura de continuidade, foi aplicado um buffer de 100m
(area de influéncia R: 100 (figura 15)), obtendo-se as centralidades funcionais, que

correspondem as areas habitacionais servidas por atividades complementares.

Ainda no dmbito do diagnoéstico de caréncias do habitat, interessou verificar se
existia relacdo entre as centralidades funcionais e as caracteristicas da habitagao (ti-
pologia) e do tecido urbano (morfotipologia). Para este efeito, de forma simples, aos
eixos de centralidade funcional foi sobreposto a tipologia da habitacdo e o nimero de

habitantes (figura 16), bem como as morfotipologias do tecido urbano (figura 17).

Da primeira sobreposicdo, concluiu-se ndo haver uma relagio direta entre os eixos
de centralidade funcional e as dreas de maior densidade populacional, associadas a
habitac3o coletiva. Areas menos densas, onde predomina a habitagio unifamiliar em
banda continua, como a malha antiga de Leca da Palmeira ou de Matosinhos Norte,
registam forte presenca de atividades de proximidade e de apoio a habitac¢do e, por
oposicao, existem zonas de habitacdo coletiva de grande densidade populacional,

profundamente monofuncionais.
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Da segunda sobreposicdo, verificou-se existir coincidéncia dos eixos de centrali-
dade na malha urbana de Matosinhos/Le¢a da Palmeira e ntcleos urbanos das res-
tantes freguesias, bem como ao longo das antigas estradas municipais. Esta incidéncia
tem uma forte correlagdo com as morfotipologias do tecido urbano caracterizadas
por frentes urbanas sem recuo, onde as atividades estdo a face da rua, em contacto
imediato com o espaco publico e, por isso, mais acessiveis. Esta condicdo pode servir
como opg¢ao no estabelecimento de futuras morfotipologias, de forma a evitar areas

monofuncionais (figuras 17 e 18).

Em sintese, a carta 1 da CMH (figura 19), relativa ao diagnéstico de caréncias de
habitacdo e de habitat (em areas centrais e de baixa densidade), com a indicacdo das
correspondentes insuficiéncias existentes ou prospetivas, contempla - para a habita-
¢do - referéncia a intensidade de pedidos de habitacdo e de apoio ao arrendamento
(assinalando os niveis maximo, elevado e médio quanto a incidéncia e intensidade
dos mesmos) e - sobre o habitat - revela caréncias de infraestruturas a propoésito das
condicdes de circulagdo pedonal, da rede ciclavel, da rede de BRT (vulgo, MetroBus),
de caminho-de-ferro e de BUS, ndo esquecendo as ruas em situacdo de impasse e os
arruamentos previstos. Expressa ainda as areas de caréncia de espacos verdes e de
utilizacdo coletiva e de equipamentos, bem como as areas de caréncia de centralida-
des funcionais. A carta 1 da CMH termina aludindo a caréncia prospetiva de habitacdo

para o intervalo de tempo 2024-33, estratificada em segmentos especificos.

Osresultados das andlises encetadas para a realizacdo da carta 1 da CMH orientam
o quadro de desenvolvimento da carta seguinte, nomeadamente, quanto ao foco da
mesma. Ou seja, feito o reconhecimento das caréncias existentes e prospetivas, ques-
tiona-se quais os recursos que se poderao ter (ou vir a ter) para afrontar as insufici-
éncias detetadas no diagndstico efetuado (a habitacdo e ao habitat). A carta 2 da CMH

visaresponder a esta pergunta, apontando os tipos de recursos a considerar (e onde).
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uso CENTRALIDADE ATIVIDADE incluindo
N Comércio aretalho Materiais de construgdo/bricolage
VIVENCIA DE
PROXIMIDADE
c-p . Serralharias
Servigos - x .
POLO VIVENCIAL / Oficinas reparagdo automével
CENTRALIDADE Quintas de eventos
NAO PROXIMIDADE Stands venda automével
C-NP Exponor
ATNIPADE Escritérios
ECONOMICA . Parque de campismo
Turismo .
Hotéis
Indstria
Estaleiros
Armazéns
NAO CENTRALIDADE Vacarias

NAO PROXIMIDADE
C-NP

NC Instalagdes agricolas

Comércio grossista

Importagdo/exportagdo

Despachantes oficiais

io a Equi 1t

Parques de estacionamento (INF) apo!o 2 =quipamentos
apoio ao Metro

E-ES (escolar) dainfancia até ao 12.2ano
Centros de saude

E-SAU (saude) Clinicas
Hospitais privados

E-ADM (administrativo) Juntas de freguesia

VIVENCIA DE Bibliotecas
PROXIMIDADE E-CL (cultural) .
Galerias
cP

E-DES (desportivo)

E-RL (religioso)

E-SC (social)

POLO VIVENCIAL / Espaco civico (praga)
CENTRALIDADE Espaco verde de proximidade
Frente de mar
Jardim
EQUIPAMENTOS /
Parque
INFRAESTRUTURAS/ - "
Parque infantil
ESPACOS VERDES P
Parque sénior
/PRACAS
Tribunal
- . Bombeiros

E-ADM (administrativo) -

Policia

Autoridade maritima

E-SAU (saude)

Hospital publico

E-CL (cultural)

Museus

E-ES (escolar)

Ensino superior

Cemitérios/casas mortudrias (INF)

Camara Municipal

Parques de estacionamento (INF)

Aeroporto (INF)

NAO CENTRALIDADE
NC

INF (Infraestruturas)

Ecocentros

Sereia sonora - aviso navegagao
Estacionamento pesados
Recolha de transportes

E-ADM (administrativo)

Armazéns Gerais
Estabelecimentos prisionais

Espaco verde de enquadramento
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Tabela 21. Capacidade de atividades instaladas induzirem centralidade ou vivéncias de proximidade,
de apoio a habitacgdo (fonte: DP).
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Atividade econémica
[T Vivéncia de proximidade

- Vivéncia supralocal

Equipamento
Habitagao em edificio exclusivo 777 vivéncia de proximidade

- Vivéncia supralocal
Abrangéncia das funcdes de centralidade
|| Raio de 200 m a espago central ou urbano de baixa densidade I Espaco exterior de recreio e laze

Figura 13. Expressdo territorial das func¢des - potenciagio de centralidade (fonte: DP).
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Atividades econémicas, equipamentos e espagos de recreio e lazer
- indutores de centralidade

Critério de identificacdo de eixo

Minimo de 3 atividades
Distancia maxima de 110 metro entre si

Em continuidade - contigua ou espagada
Em Espagos centrais ou urbanos de baixa densidade

MNum raio de 200 m a espaco central ou urbano de baixa densidade
Sem continuidade

= [Em Espacgos centrais ou urbanos de baixa densidade

Num raio de 200 m a espago central ou urbane de baixa densidade

Figura 14. Expressao territorial das fung¢des - eixos de centralidade (fonte: DP).
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E Eixo de centralidade funcional

\ Area de influéncia (R 100)

[ Area de caréncia

Figura 15. Fungoes de centralidade - areas de influéncia e de caréncia (fonte: DP).
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N.° de individuos (censos 2021)
[ 401,1-903,0
[ 241,1-4010

138,1-241,0
64,1-138,0
0,0-64,0

I Habitagzo unifamiliar
Il Habitagéo coletiva

EI Eixo de centralidade funcional
Figura 16. Tipologias de habitacdo, populacio e func¢des de centralidade (fonte: DP).
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—— Eixos de centralidade

Morfotipologia do tecido urbano

Frentes sem recuo - ruas irregulares
Maior incidéncia dos eixos de centralidade

Frentes sem recuo - ruas regulares

Habitag&o unifamiliar recuada

- Habitagdo coletiva recuada

Figura 17. Expressdo territorial das fungdes - relagdo dos eixos de centralidade com a morfotipologia
do tecido urbano (fonte: DP).
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FUNCOES DE CENTRALIDADE

I ATIVIDADE ECONOMICA

I EQUIPAMENTO

Il ESPACO EXTERIOR DE RECREO E LAZER

Figura 18. Relacdo entre os eixos configuracionalmente mais integrados e o conjunto de atividades que
podem gerar centralidades funcionais (fonte: DP).

Cogentn

bt
=]

Figura 19. A carta 1 da CMH - Diagnéstico de Caréncias de Habitacdo e de Habitat (fonte: DP).
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8.2. Recursos e Potencialidades

A carta 2 da CMH versa os seus conteddos agregando os ambitos da habitacdo e do
habitat, contrariamente a carta 1, porque se entende que os recursos e potencialida-
des tanto se direcionam para a vulnerabilidade na habitacdo como para insuficiéncias
do habitat. Quer diretamente, no primeiro caso, quer indiretamente, no segundo caso,
estar-se-a a enderegar recursos (existentes e/ou potenciais) para a promog¢ao de um

municipio residencial e territorialmente mais estruturado.

Avancou-se para a avaliacdo do contributo dos PMOT para resposta as politicas de
habitacdo, estimando-se o potencial de construcdo privada de habitacao. As medidas
de promocao da habitagao incluem os diversos segmentos de procura, entre os quais,
os menos dependentes da acdo publica, os agregados de rendimento médio-elevado.
A oferta é suportada pela construcdo privada de habita¢ao, com recurso ao solo ur-
banizado, a urbanizar e ainda a reclassificar como urbano. Este potencial advém da

regulacdo urbanistica do PDM, PU, PP e alvaras de loteamento.

Estimativa de Alojamentos Devido ao Aumento da Area de Construcdo: Quanto a

reclassificacdo do solo, por economia de recursos, o PDM determina os perimetros
urbanos e as areas que, apesar de classificadas como solo rustico, integram o modelo
do sistema urbano e se destinam a urbanizacio e edificacio mediante reclassificacio
do solo. Estas areas, demarcadas no PDM como SUOPG em solo rustico (com termos
de referéncia e afetacdes percentuais minimas de utilizagio) constituem resposta a
fatores de mudanca da organizacdo do territorio, como as necessidades de habitagao

(publica ou privada).

Para efeitos de aplicacdo do RJIGT, nomeadamente dos artigos 72.2-A e 72.2-B, a
presente CMH prevé que nas SUOPG em solo rustico (SUOPG 1, 2 e 3) o uso habitaci-

onal, enquadrado pelos respetivos termos de referéncia, faz parte da estratégia das
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politicas de habitacao como medida, de iniciativa ptblica ou privada, necessaria para
resposta a procura adicional de habitac¢ao, principalmente por parte do segmento 3

(cf. Anexo I).

A partir do levantamento da situagdo urbanistica (atualizado em 2021), foi esti-
mado o potencial de constru¢do decorrente de PMOT (PDM, PU, PP) e lotes a edificar
(alvaras de loteamento), nas categorias de uso do solo urbano e nas SUOPG em solo

rustico, segundo a sua aptidao para habitacdo (tabela 22).

Levantamento do solo urbano livre Informagdo atualizada até 2021, a partir dos
ortos e StreetView (Google), sobre trabalho
Levantamento funcional do edificado de campo realizado em 2011

ESTIMATIVA DO AUMENTO DE AREA DE CONSTRUGAO

Aplicacdo das regras do PDM

Estimativa do potencial aumento de construcdo Aplicacdo das regras de PU e PP

Especifica¢des dos alvaras de loteamento

0 CALcuLo DA AREA DE CoNsTRUCAO For FEITO DE Dois MoDos

Implantacio e nimero de pisos definidos em
PU, PP ou lote (excluidos os edificios ndo ha-
bitacionais)

Aplicagdo das normas do PDM sobre a altura
Através da area de construcdo do edificio previsto | maxima da fachada em arruamentos ja edifi-
cados, mas com potencial de expansdo em al-

tura

Simulagdo de edificio por colmatacdo de pe-
quenas parcelas (dimensao de lote)

Aplicacgdo a parcela do indice maximo de utilizagdo

do solo (1us) Definidos em PDM, PU ou PP

Tabela 22. Metodologia e base de trabalho para a verificagdo da estimativa do aumento de area de
construgio e para o calculo da area de construgio (fonte: DP).

A estimativa teve em consideracdo quer o potencial de ocupacdo dos espagos li-
vres, por colmatac¢do ou urbaniza¢do do solo, quer a substituicdo do edificado para

expansao em altura, de acordo com as regras urbanisticas em vigor.
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A estimativa do aumento de alojamentos teve por base a area total de construcao
existente, em espacos centrais e espacos urbanos de baixa densidade. Depois de ve-
rificada a percentagem de habitac¢do relativamente a outros usos (atividades econé-
micas e equipamentos): espacos centrais — 72% de habitacdo; espacos de baixa den-
sidade - 83% de habitacdo. Foi estimado o aumento da area de construcido destinada
a habitacdo, com excec¢do dos lotes, em que foram contabilizados os fogos previstos

em alvara (distinguindo a habita¢do unifamiliar da coletiva).

Sequentemente, a propdsito da traducio da area de construcdo em ntimero de alo-
jamentos, com base no nimero de alojamentos do INE, Censos 2021 (82.331) e na
area de habitag¢do registada no levantamento do edificado do concelho (9.110. 589
m2), foi encontrada a area média dos fogos em Matosinhos (110,5366m?2), conforme
a tabela 23. Este valor de referéncia serviu para aferir o niumero de alojamentos re-

sultante do aumento da area de construgio (+40.611 fogos).

INE - n-.2 de alojamentos

82331

CMM - a.c.habitacional
9100 589

CMM - drea média alojamentos

110,5366
ATIVIDADES ECONOMICAS /
TODOS EQUIPAMENTOS (PERED
OSUSOS | EMEDIFICIO | EM EDIFICIO EMEDIFICIO p
CATEGORIAS EXCLUSIVO MISTO EXCLUSIVO EMEDIFICIO MISTO TOTAIS
TOTAL a a n.2 fogos
m2a.c. m2a.c. m?a.c. RC m?a.c. % mac mac % a.c.m’ % | (111m?
edificio habitagdo
/fogo)
Espagos centrais 8537279 1844159 504 356 2348515 4608125 | 74% 2084994 1580639 | 26% 6188764 | 72% | 55988
E b
Spagos urbanos 3344126 456749 115867 572616 2557289 | 92% 330088 214221 | 8% 2771510 | 83% | 25073
de baixa densidade
TOTAL 11881405 2300908 620223 2921131 7165415 | 80% 2415082 1794860 | 20% 8960274 | 75% | 81062
TODASASCATEGORIASl 14607944| 4881791| 625565| 5507355| 7294 360 so%| 2431794| 1806229|20%| 9100589|62%| 82331|

Tabela 23. Tradugdo da area de construgdo em nimero de alojamentos por categoria (fonte: DP).
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matosinhos

Percentagem de Mais-valia a Transmitir a CMM: Como regra, todas as operacdes

urbanisticas que se traduzam em aumento da area de construgao estdo sujeitas a en-
trega, a CMM, de uma area com a edificabilidade em excesso (mais-valia) relativa-
mente a edificabilidade abstrata fixada pelo PDM (transmissao de area com edifica-
bilidade em excesso). Esta mais-valia constitui receita do FMSAU, que pode ser

destinada ao desenvolvimento de medidas da politica municipal de habitacao.

De modo a calcular diretamente o nimero de fogos gerado por reten¢do social de
mais-valias, foi aferida a percentagem de retencao sobre a area destinada a habitacao
nas operagdes urbanisticas (de acordo com o exposto na tabela 24), para as duas ca-
tegorias (espagos centrais (na tabela, indicados como EC) e de baixa densidade (na

tabela, indicados como EUBD)).

i i o ) Area de construgio do . o

Area total de construgdo | Area de construgdo retida e Percentagem de mais- | Area de habitacdo )

N N proprietario/promator h ~ N Percentagem de mais-
(m?) mais-valia (m”) N valia retida (m? I <

(m?) . valia retida sobre a drea

EC =80% EC=10% sobre a drea total de EC=72% . .
EC=70% - destinada a habitagio

EUBD =50% EUBD =5% construgdo EUBD =83%
EUBD =45%
a=%x 1000 m* b =% x 1000 m* =% x 1000 m* d=b/a e=%xa f=bfe

EC 800 100 700 12,5% 576 17,36%
EUBD 500 50 450 10,0% 413 12,05%

Tabela 24. Tomando como exemplo um terreno com 1.000 m?, apuro da percentagem de mais-valia a
transmitir a CMM - para obtenc¢do do nimero de fogos gerados por reten¢do de mais-valia, as percen-
tagens encontradas, 17,36% e 12,05%, foram aplicadas diretamente sobre nimero de fogos estimados,
conseguindo o resultado pretendido (caso contrario, ter-se-ia de aplicar 12,5 % ou 10% sobre a area
de construcio total, e dividir pela area média dos fogos - 110,5366 m2) (fonte: DP).

No calculo da retencdo de mais-valias ndo foram considerados, quer os lotes a col-
matar, uma vez que as edificacdes em conformidade com o loteamento em vigor sao
isentas de encargos que o loteamento ja tenha suportado, quer a expansdo do edifi-
cado em altura, por se considerar, neste caso, uma situacdo mais provavel de com-
pensacdo do que de entrega de terreno, por razdes urbanisticas/logisticas (tabela

25).
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matosinhos

Situagdo Categoria Indice da edificabilidade Observagdes
concreta
Colmatacio de parcelas com EC 1,04 Foi estimada a edifica-
implantacdo de edificios bilidade concreta e cal-
EUBD 0,66 culada a abstrata, atra-
Urbanizagdo de parcelas com EC 1,03 vés da area total das
implantacdo de edificios EUBD 0,50 parcelas
EC 0,80 Foi considerada a edifi-
cabilidade concreta
Urbanizagdo ou colmatacio de aplicando o indice ma-
parcelas com aplicacdo de Ius EUBD 0,50 ximo de utilizagdo do
solo a area total das
parcelas

Tabela 25. Situagdes consideradas para o calculo da mais-valia (fonte: DP).

Na continuidade da andlise em apreco, o anexo Il e a tabela 26 - e correspondente
anexo Il - expressam a estimativa de aumento da oferta privada de habitagio e en-
trega de excesso de edificabilidade (relativa a afetagdo social de mais-valia) por tipo
de crescimento. A tabela 27 refere o alojamento existente, o estimado e a afetacio

social de mais-valia.

A anilise da nota do incremento de alojamentos segundo o tipo de crescimento
urbano previsto em PDM. Mas, conforme dito, a carta 2 da CMH explicita ainda como
mobilizar recursos e potencialidades para responder as caréncias atuais e prospeti-
vas, articulando capacitacdo territorial e politica de habitacdo (e seus instrumentos).
Osrecursos e potencialidades sao: i) ativos; ii) terrenos municipais livres; iii) edificios
municipais; iv) medidas legislativas; v) beneficios fiscais a privados (IMI, IMT, ARU);
vi) agravamento e penalizacdes fiscais (devolutos, ZPU); vii) direito de preferéncia
(ARU/ZPU); viii) medidas de regulagcdo (PDM); ix) entrega a CMM de area com edifi-
cabilidade; x) cedéncia de areas para espacos verdes e de utilizacdo coletiva, infraes-
truturas e equipamentos; xi) pagamento em espécie para a ELH; xiii) compensacdo
por excesso de edificabilidade e/ou défice de cedéncia (FMSAU); xiv) solo urbanizado

e a urbanizar para construgao privada de habitacao.
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Tipo de cresimento urbano

N.2 estimado de
novos alojamentos
(110,53 m?/ fogo)

Colmatagdo de lotes 5721
Colmatagéo de parcelas - entrega CMM 1473
Colmatagdo de parcelas - privados 3343

SUOPG solo a reclassificar - entrega CMM 795
SUOPG solo a reclassificar - privados 3787
TOTAL 40 610

matosinhos

SUOPG/CMM
2%

SUOPG
9%

AUDAC/CMM
4% __ COLMATAGAO
- PARCELAS/CMM
%

| \
URBANIZACAO | COLMATACAO

PARCELAS/CMM PARCELAS
3% 8%

Tabela 26. Niimero de alojamentos por tipo de crescimento e distribui¢do percentual (no grafico, a di-
reita). Esta informacdo tem correspondéncia geografica no anexo III do relatério (fonte: DP).

N.2 de alojamentos
(110,53 m?/ fogo)

Alojamento existente em 2021 (censos) 82 331
Alojamento estimado em lote ou parcela 35 556
Afetagdo social de mais-valia estimada 5054

Aumento estimado e percentagem relativamente ao existente

(+49%) 40 610

TOTAL (alojamento existente + aumento estimado) 122 941
AFETA(;RO SOCIALMAIS-VALIA
= ESTIMADA

AFETACAO SOCIAL 4%

MAIS-VALIA ALOJAMENTO -

ESTIMADA @ ESTIMAI

12% mm\
ALOJAMENTO
ESTIMADO ALOJAMENTO
EXISTENTE

88%

67%

Tabela 27. Alojamento existente, estimado e afetacdo social de mais-valia (fonte: DP).
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matosinhos

Contou-se igualmente para a andlise de recursos e potencialidades, que a carta 2
da CMH territorializa, com o estudo do registo da edificabilidade verificada anual-
mente desde 2010 e a simulacio das tendéncias de concretizacdo das dinamicas ur-

banisticas e edificatdrias dos particulares (grafico 20).

Sobre o cendrio base de procura potencial (+2.000 novos agregados), a sua utili-
dade é instrumental, permitindo desenhar respostas dinamicas que serdao mobiliza-
das a medida que se forem confirmando as tendéncias. Ou seja, implica que o muni-
cipio de Matosinhos deve estar preparado para uma determinada pressao de procura,
ainda que isso ndo signifique concretizar no curto-prazo as respostas. O fundamental
é que, a confirmar-se esta evolucio, a estrutura municipal esteja preparada para lhe

responder.

Perante o referido no final do pardgrafo anterior, para a CMH, estas projecdes sdo
essenciais, no sentido em que permitem articular o planeamento territorial, promo-
vendo a integracdo proativa de medidas de capacitagdo territorial com instrumentos
de gestdo urbanistica e mecanismos da politica de solos, visando, simultaneamente:
a) compatibilizar a pressdo da procura com a capacitacdo do territério, dirigindo as
respostas para areas territoriais devidamente qualificadas para receber residentes e
priorizando intervencgdes publicas de qualificacdo territorial de acordo com um mo-
delo territorial inclusivo e multifuncional; b) “produzir” recursos para a politica pu-
blica de habitacao (solo ou recursos financeiros para investimento ou manutencao do

parque habitacional, através do FMSAU ou da alienacdo de imdveis).

E precisamente neste tltimo tépico (da producido de recursos) que a carta 2 da
CMH enquadra a leitura do registo da edificabilidade desde 2010 (grafico 20), na qual
se verifica uma alteracdo da dindmica a partir de 2020, com uma subida acentuada e

valores significativamente superiores nos trés ultimos anos (2020, 2021 e 2022).
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matosinhos
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Grafico 20. Evolugio da edificacdo de habitacio (fonte: DP).
Proporcionando uma leitura complementar ao acima mencionado, a tabela se-
guinte (tabela 28) evidencia o registo da edificabilidade relacionada com a area de

construcdo e o numero de fogos, contraposta ao ano da construgao.

Incluiu-se na andlise o total de fogos e a afetacdo social de mais-valia, como alu-

dido.

A analise a dinamica urbanistica tem permitido aferir tendéncias e padrdes quanto

a construcdo em geral no municipio e no respeitante a habitacdo, em particular.
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matosinhos

REGISTO DA EDIFICABILIDADE

Area de construgdo (m?) N.2 Fogos
Ano Total @rotal Po'r afetagaf)
(todos os habitacs Total fogos |[social de mais-
usos) abitagdo valia (x 12,4%)
2010 63 842 35752 325 40
2011 67724 37925 345 43
2012 53232 29810 271 34
2013 80294 44 965 409 51
@ 2014 57424 32157 292 36
2015 26482 14 830 135 17
2016 70938 39725 361 45
2017 46 267 25910 236 29
2018 123 050 68 908 626 78
2019 51231 26021 217 27
) 2020 161 758 96 088 783 97
2021 176 616 114 525 961 119
2022 182 663 84518 792 98
TOTAL 1161521 651 134 5753 713
MEDIA /ANO 2010 a 2022 89348 50087 443 55
C idade edificacd
apaccace eciicas®™ 1 @ | g2 anos 5953013 4692700 40611 5054
de habitagdo
MEDIA ANO 2019 a 2022 143 067 80288 688 85
C idade edificacd
apaccace eciicas®® 1 @ | sganos 5953013 4692 700 40611 5054
de habitagdo

@ Fonte: Anexo V ao RPTEU

@Eonte: Alvaras de construgdo emitidos

®Fonte: PDM e ocupacdo do solo em 2021, em espagos centrais (EC) e espagos urbanos de baixa densidade (EUBD)
Percentagem de habitagdo face a outros usos:

PDM:em EC=72% e em EUBD = 83%;

2010 a 2022 (em todas as categorias) = 0,56%

Tabela 28. Dinamica urbanistica e o registo de edificabilidade entre 2010-22 (fonte: DP e DGU).
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Tendo por base duas dindmicas urbanisticas, uma mais fraca, referente a edifica-
¢do de habitacdo nos ultimos 13 anos (443 fogos por ano), outra mais forte, a partir
da revisdo do PDM (688 fogos por ano), foram extrapolados dois horizontes tempo-
rais para a concretizagdo do potencial maximo de habitacao, respetivamente de 92 e

59 anos.
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Se se considerar a dindmica urbanistica entre 2019-22, em que o mercado produ-
ziu, em média, 688 fogos por ano, é possivel estimar numa década +6.880 fogos, co-
brindo as necessidades previstas nas caréncias prospetivas (+2.000 fogos). Ainda de
acordo com estas dindmicas, dos 5.054 fogos estimados por reten¢do de mais-valia
(tabela 27), a entrega de terreno com edificabilidade traduz-se na possibilidade de
construcido de 54 a 85 novos fogos por ano (tabela 29), a promover pela CMM, que

correspondem a cerca de 12% dos fogos construidos por ano, no concelho.

, . Dindmica | Nimerode | Numero Fogos/ano
Numero total de fogos estimados [
urbanistica | fogos/ano de anos (mais-valia)
Fraca 443 92 54
42.610
Forte 688 59 85

Tabela 29. A dindmica urbanistica expressa no registo de edificabilidade em 2010-22 (fonte: DP).
Completam as analises elencadas até ao momento nesta secdo do relatério da CMH
as figuras seguintes, relativas a estimativa do aumento da oferta de habitacdo (figura

20) e da oferta de habitacgio por tipo de crescimento (figura 21).

Por fim, junta-se o estudo da compensacdo por excesso de edificabilidade e por
défice de cedéncia, envolvendo os coeficientes de localizacao para habitacdo (CIM) -
com referéncia aos coeficientes médios por categorias do solo (figura 22) - e o poten-
cial de compensacdo por excesso de edificabilidade e por défice de cedéncia para in-
fraestrutura geral (IG), de acordo com a figura 23. Paralelamente, as figuras 22 e 23

contribuem para a interpretacdo do constante na tabela 30.

De acordo com o modelo perequativo de edificabilidade e encargos urbanisticos,

definido no PDM e desenvolvido no RPTEU, todas as operagdes urbanisticas? que

7Quando a transmissio da mais-valia ou cedéncia nido ocorra pelos motivos previsto no PDM, é paga uma compensa-
¢do pecunidria que integra o FMSAU. A compensagio por excesso de edificabilidade tem carater excecional e é limi-
tada aos casos em que tal se demonstre impossivel de realizar, nos termos do PDM. A compensacio por défice de
cedéncia ocorre quando a cedéncia efetiva destinada a infraestrutura geral, for inferior ao encargo padrao.
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matosinhos

ocorram no municipio de Matosinhos e que se traduzam em aumento da area de cons-

trucdo estdo sujeitas -

- a transmissdo a CMM de uma area com a edificabilidade em excesso (a referida
mais-valia), quando a edificabilidade concreta admitida pelas regras urbanisticas for
superior a edificabilidade resultante da aplicacdo do indice médio fixado para a cate-

goria (edificabilidade abstrata);

- a cedéncia média de terreno destinada a infraestrutura geral na proporc¢do de

0,5 m2/m2 de construcao (encargo padrio).

A afetacdo das compensacdes ao FMSAU, entre outros objetivos, destina-se a dis-
ponibilizacao de solo de apoio a uma politica municipal de habitacio, sendo por isso
a compensacdo considerada como um recurso relevante para a promogao das politi-
cas de habitacdo - justificando-se assim a sua inclusdo nos conteddos da carta 2 da

CMH.

Tendo presente que a compensac¢do tende a ocorrer com maior probabilidade nas
parcelas ja edificadas do que nas operacgdes de urbanizacio e colmatacio - e que a
estimativa de retenc¢do social da mais-valia deixou de fora esta situacdo - a presente
estimativa de compensacao é aplicada precisamente a estes casos. No entanto, este
critério serve de base a um exercicio de mera simulacio, ja que é certo virem a ocor-
rer transmissdes/cedéncias em processos de expansao do edificado, bem como com-

pensagdes em processos de colmatacdo de parcelas.

Foi apurada a area de construcio existente e potencial, da totalidade das parcelas
edificadas com potencial de expansdo em altura e aplicado o RPTEU (valores de

2024), conforme a tabela 30.
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Av. D. Afonso Henriques
4454-510 Matosinhos - Portugal

Contactos
(+351) 229 390 900

mail@cm-matosinhos.pt
www.cm-matosinhos.pt

- Espagos livres

I Havitacio

Outras fungdes

Figura 20. Solo livre e ocupado nas categorias de uso com potencial para habitacio (fonte: DP).
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- Habitacdo existente

I ©xpansio emaltura

COLMATACAO | [ Lotes
[ Parcelas

B Parcelas

URBANIZACAO | [ Area Urbanas Disponiveis a Consolidar (AUDAC)

Subunidades Operativas de Planeamento e Gestdo (SUOPG)
Solo riistico com temmos de referéncia para a reclassificagéo como urbano

AREAS COM POTENCIAL DE HABITACAO

Figura 21. Areas com potencial de habitacio por colmatagio e por urbanizacio (fonte: DP).
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Y (coeficiente x area afeta ao coeficiente) + ¥ area

Espacgos urbanos de baixa densidade

0,90-1,00
I 1.00-1,15
B 115-125
I 125-1.40
I 1<0-1.50

Figura 22. Coeficiente médio de localizagdo, por categoria, para habitagdo (fonte: CIMI e DP).
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AUMENTO DA AREA DE CONSTRUCAO EM PARCELAS JA EDIFICADAS

Expansao do edificado em altura

- Em espagos centrais

B Em espacos urbanos de baixa densidade

Figura 23. Parcelas passiveis de expansao de edificado em altura (fonte: DP).
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PARCELAS NAO SUSCETIVEIS
de transmissdo de | de cedéncia efetiva
mais-valia para IG
Dados considerados na aplicagdo do RPTEU Compensagdo
TOTAL - FMSAU
Catesora Coef. médio 3 érea das Construgdo *Expansdo por excesso de por défice (€
a T
E localizagdo | parcelas (m’) |preexistente (m’)| construtiva (m’) | edificabilidade (€) de cedéncia (€)
Espagos centrais 140 1419541 539 549 1108322 36111415 21410849 57522264
Espacos urbanos de baixa densidade 115 935728 242377 253771 3403 906 2587 988 5991894
| TOTAL - FMSAU (€) [ 39515321 [ 23998837 I | 63514158 |

*Estimativa do edificabiliade prevista por oplicagdo da disciplina dos PMOT em vigor

Tabela 30. Estimativa de compensag¢des por aplicagdo do RPTEU a integrar FMSAU (fonte: DP).

Verificando-se a tabela 30, constata-se que o total ronda os 63M€ de compensa-
¢Oes devidas, num horizonte temporal de 59 a 92 anos, de acordo com as dinidmicas
urbanisticas verificadas, a préoxima década (2024-33) correspondem 9,5M€ de com-

pensacgoes.

Em sintese, a carta 2 da CMH (figura 24) aborda, conjuntamente para a habitacdo
e o habitat, em espacos centrais e de baixa densidade, recursos e potencialidades con-
templando os meios ja disponiveis ou a obter para colmatacio de caréncias da habi-
tacdo e do habitat. Os seus conteudos referem-se: (1) a intensidade de imo6veis devo-
lutos domésticos8 em ZPU - expressa em andlise Kernel (para a qual, a partir de um
registo de 13.293, foram georreferenciados 10.984), evidenciando os niveis maximo,
elevado e médio de intensidade e incidéncia desta variavel no territério; (2) ao direito
de preferéncia em ARU; (3) ao direito de preferéncia em ZPU; (4) a entrega a CMM de
areas com edificabilidade, no ambito do cumprimento da fungdo social do solo, em
sede de operacodes urbanisticas; (5) aos terrenos municipais livres; (6) as cedéncias
de areas, em operagoes urbanisticas, destinadas a equipamentos, espagos verdes e de

utilizacdo coletiva e infraestruturas, apontando as areas mais suscetiveis da cedéncia

8 Prédios indiciados como estando devolutos (dados da CMM), disponibilizados na plataforma hiTaxTM da Deloitte
Portugal, de acesso reservado).
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(como as AUDAC, SUOPG e outros espacos livres com area superior a 2.000m?, para
além de alusao as caréncias de infraestruturas e de espacos verdes e de utilizacdo
coletiva, equipamentos e/ou func¢des de centralidade; e, finalmente, (7) ao paga-
mento em espécie de parte ou da totalidade das areas destinadas a espacos verdes e
de utilizacao coletiva e equipamentos, destinados a ELH - quando em areas sem ca-
réncia de equipamentos e/ou espacos verdes e de utilizacado coletiva. A relevancia dos
recursos e potencialidades advém do diagndstico das caréncias de habitacao e do ha-
bitat, que exigiram que se percebesse quais 0s recursos a considerar para se avangar
em soluc¢des inclusivas, inovadoras e inteligentes nas politicas de habita¢do. Seguida-

mente, na carta 3 da CMH, interessa saber os ambitos de capacitacdo do territério.

Figura 24. A carta 2 da CMH - Recursos e Potencialidades para a Habitagdo e o Habitat (fonte: DP).
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8.3. Capacitac¢ao Territorial

A carta 3 da CMH refere-se a capacitacdo territorial, como indicado. Versa a dota-
cdo de estrutura e urbanidade de suporte a habitacido considerando a capacitacio em
curso ou a realizar. De modo a garantir a urbanidade do habitat é necessario dotar o
territdrio de infraestruturas de mobilidade e transportes, equipamentos coletivos e
espacos verdes ou de utilizacdo publica, nomeadamente nas areas identificadas como

de caréncia.

Equipamentos e Espacos Verdes e de Utilizacdo Coletiva: Quanto a dotacdo de

equipamentos e espacos verdes, foi estimada uma area de construcdo para supri-
mento das caréncias, tendo como referéncia o racio destas fun¢des nos poligonos ja
capacitados. A partir deste racio, foi aferido que, para colmatagdo das caréncias, sera
necessario um acréscimo de +14% de espacos verdes e de +13% de equipamento,

com um custo de investimento conjunto na ordem dos 86M<£.

Infraestruturas: Ja em relacdo as infraestruturas de mobilidade e transportes, fo-

ram consideradas as seguintes a¢des: [A] novos arruamentos (criacao de novas liga-
¢Oes rodoviarias); [B] melhoria das condi¢des de circulacdo pedonal (criacdo de pas-
seios ou o alargamento dos mesmos nas ruas de prioridade aos modos ativos); [C]
rede ciclavel (implementacdo de infraestruturas para a utilizacdo da bicicleta nas des-
locagdes didria da populagdo); [D] corredores BUS E-0, de elevada frequéncia (imple-
mentacao de dois corredores BUS, de ligacao entre as interfaces do Mercado de Ma-
tosinhos e do Amial, com passagem pela Senhora da Hora). O or¢amento estimado
para o conjunto destas infraestruturas ronda os 100M<€. Os valores baseiam-se no

custo atualizado de construcao de novos arruamentos e na orcamenta¢do do PMT.

Servicos de Transporte: A capacitacdo territorial abarca ainda investimentos em

transporte publico, tais como -
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- BRT: contempla a implementac¢do de um sistema de circulacio em canal préprio
e exclusivo de veiculos de transporte publico rodoviario de grande capacidade e com
elevada frequéncia, numa extensio aproximada de 10 km, entre as estacoes de metro
“Mercado” e “Verdes” (Maia), prevendo estacdes nos arruamentos principais: Av. Du-
arte Pacheco; Av. Antunes Guimaraes; Av. Antdnio Macedo; rua Veloso Salgado; Av.

Fernando Tavora; Av. Mario Maia; Av. Mario Brito;

- Metro: contempla a ampliacdo da Linha de Metro entre o Hospital de Sdo Jodo e
o Estadio do Mar (Linha de Sao Mamede de Infesta) numa extensio de 6,55 km e 8
novas estacdes: Senhora da Hora I, Sdo Gens, Xanana Gusmao, Elaine Sanceau, Pedra

Verde, Sio0 Mamede de Infesta, ISCAP e IPO II;

- Linha de Leixdes: contempla a implementacdo de transporte publico de passa-
geiros na linha ferroviaria de Leix0es, integrando novas estagdes, pretensao acomo-
dada no Plano Ferroviario Nacional e que sera de Protocolo entre a CP-Comboios de

Portugal EPE, a [P-Infraestruturas de Portugal SA e o Municipio de Matosinhos.

A abordagem é direcionada para uma integragcdo modal dos servigos de comboio
com os servigos de Metro, ja que ambas as redes apresentam relevante potencial de
integracdo no concelho de Matosinhos, nomeadamente através da linha de Leixdes
(que atualmente apenas possui servigco de mercadorias) e da linha de Sao Mamede de
Infesta. Quer o desenvolvimento das fun¢des urbanas em areas menos capacitadas,
quer a densificagdo das areas com elevado nivel de capacitacdo, em estreita relacdo
com o sistema de transporte tem impacto na qualidade de vida da populacao, que
beneficia de uma distribui¢cao mais racional dos recursos. Nao desconsiderando a im-
portancia da rede de autocarros na capacitagio do territorio, na analise que enqua-
drou o constante na carta 3 da CMH, foram consideradas as redes cuja infraestrutura
fisica tém caracter permanente no territorio. Considera-se que a informacio sobre

este servico de transporte seja atendida na decisdo sobre a localizagdo de habitagao.
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Capacitacdo Territorial Face as Necessidades de Habitacdo: Na sequéncia das ana-

lises encetadas no quadro dos conteddos presentes na carta 3 da CMH, entendeu-se
util avangar para o apuro da estimativa da necessidade de capacitagao territorial (fi-

gura 25) face as necessidades de habitagdo.

A partir da capacitacao territorial inerente ao total de alojamento que o perimetro
urbano do PDM é capaz de acolher (+40.610 fogos) com custo estimado de 187M€
(tabela 31), foi calculada, em proporgao, a necessidade de capacitacio do habitat face
a caréncia prospetiva de alojamento para a década 2024-33, considerando o cenario

base (+2.000 novos fogos, cerca de 5% da capacidade maxima do PDM).

Conforme os valores apresentados na tabela 32, a construcdo de 2.000 novos fogos
implicara um investimento de cerca de 9M€ em espacos verdes e de utilizacdo cole-

tiva, equipamentos e infraestruturas.

A 2, A 2/L :
Area (m°) B Area (m*") /quantidade " Estimativa
Poligono (28D Poligono de Breco/ny tal | I i TOTAL
Existente g gA 2 Acriar orcamenta nvestimento OTAl
capacitado caréncia
a b c=ath d e=cxd f g=exf
EV - Espacos verdes e de i
tilizacs leti 1567 640 25379734 0,062 3610216 222994 60€ | 13379617€ municipal
utilizagdo coletiva 85938757 €
EQ - Equipamentos 326630 25558 325 0,013 3414096 43631 *1663€ | 72559140€ municipal
Arruamentos municipal
331625 146€ | 48417286€
ANEXO 9 PDM /privado
. municipal
Ruas em impasse 399 .
/privado
Melhori i
HIEROCESCE LS 89079 353€ | 31419668€ | municipal |100817835€
de circulagdo pedonal
Rede ciclavel 118846 173¢€ | 20s16172¢ | Municipal
/privado
(of d BUS de alt
orredores ealta 16028 29€ 464708€ | municipal
frequéncia
TOTAL 186 756 592 €

SICC (Sistemas de Informagdo de Custos de Construgdo - valor de 2023)
Valor médio de mercado para a execugdo de espagos verdes (Divisdo de Planeamento)
Programa de Execugdo e Plano de Financiamento do PDM

Tabela 31. Capacitacdo genérica face o potencial de habitagdo (fonte: DP, PDM e SICC).
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ESTIMATIVA ORCAMENTAL PARA CAPACITACAO DO HABITAT (2022- 2090)

z 3 N
Area (m?) wso Area (m*") /quantidade S T
. rego/ m )
Existente | Polfeone Poligonode |\ L orgamental | investimento |  TOTAL
caréndia
a b c=ath d e=cxd f gmexf
£V~ Espagos verdes e de e
:l utilizagio coletiva 1567 640 25379734 0,062 3610216 222994 60€ 13379617 € municipal
- S 85938757€
- EQ- Equipamentos 326 630 25558325 0,013 341409 43631 *1663€ 72559140 € municipal
Amuamentos municipal
2. H e S M6 | BUTBEE | orivado
£q reeT
= l:l Ruas em impasse i municipal
55 pass Jprivado
Eg
] f— Melhoria das condigdes
o 07 353€ 3141 € icil 100817835€
i de cirulago pedonal a9079 s 19668€ | municipal
z S icipal
& E Rede cidavel 118 846 173€ 20516172 € mur.m:lpa
Jerivado
Comedores BUS de alta
\El s 16028 29¢ 464708€ | municipal
frequéncia
ToTAL 186 756592€

Figura 25. Capacitacdo do habitat (fonte: DP) - esta figura tem correspondéncia com tabela 31.
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Area (m*")
tidad Estimativa
/quantidade Pregolmz"" )
. orgamental | Investimento TOTAL
A criar
ex0,15 f £x0,15
EV - Espagos verdes e de i
tilizacs et 10982 60 € 658932€ municipal
utilizagao coletiva 4232394€
EQ - Equipamentos 2149 *1663 € 3573462€ municipal
Arruamentos municipal
16332 146 € 2384501€ .
ANEXO 9 PDM /privado
Ruas em impasse 20 municipal
Jprivado
Melhoria das condigbes de
c - & 4387 353€ 1547386 € municipal 4965173 €
circulagio pedonal
o icipal
Rede ciclavel 5853 173¢€ | 1010400€ | TOMEPe
/privado
Corredores BUS de alta o
. 789 29€ 22886 € municipal
frequéncia
TOTAL 9197 567 €

SICC (Sistemas de Informagdo de Custos de Construgdo - valor de 2023)
Valor médio de mercado para a execugdo de espagos verdes (Divisdo de Planeamento)
Programa de Execugdo e Plano de Financiamento do PDM

Tabelas 32. Estimativa orgamental 2024-33, de capacitagio (fonte: DP, PDM e SICC).

Investimentos Municipais: Para a capacitagdo do territério concorrem quer o in-

vestimento privado, no ambito da execucdo das operacdes urbanisticas dos particu-
lares, quer o investimento municipal, através da execucdo das a¢cdes inscritas nos PPI.
Considerando que a agcdo do municipio, embora nao exclusiva, é determinante para a
capacitagdo territorial e consequente qualificacdo do habitat (figura 25), merecem
destaque as ac¢des inscritas no PPI 2023 (ano disponivel a data) georreferenciaveis e
com impacto territorial, que contribuem de algum modo para a dotagdo e refor¢o do
habitat nos dominios do ambiente, equipamentos e mobilidade e transportes (figura
26). Estas acdes (georreferenciadas) integram a carta 3 da CMH. Parte relevante do
suporte para o referido acima é o constante nas tabelas 33, 34 e 35 (apresentadas
mais em baixo nesta sec¢do), relativas aos investimentos municipais em equipamen-
tos, ambiente e mobilidade e transportes. A analise aos investimentos municipais que
induzem qualidade no habitat é determinante para a mais adequada correlagio entre

estes, as caréncias identificadas e os recursos a assegurar.
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INVESTIMENTOS MUNICIPAIS

Implementacao Requalificacdo
I Parque habitacional [] Parque habitacional
Equipamento Equipamento
I Ambiente D Ambiente
f+==+ Mobilidade == Movilidade

Figura 26. Investimentos municipais - habitacdo, equipamento, ambiente, mobilidade (fonte: PPI).
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ANO/N.2 PPl | DESIGNAGAO DO PROJETO

2012 09 | Antiga junta de freguesia de Sta. Cruz do Bispo

2012 10 | Edificio da Real Vinicola

2023 37 | CasadaArquitetura

2022 06 | CasadaArte Nova - rua Conde Alto Mearim

2014 10 | Armazéns Gerais

2022 02 | Destacamento territorial da GNR - Freixieiro

2020 04 | JI Passos Manuel

2021 01 | EscoladaAmieira (2)

2019 08 | Instalagdes dos escuteiros de Matosinhos

2019 09 | Instalagdes dos escuteiros de Lega da Palmeira

2023 36 | Biblioteca Florbela Espanca

2022 07 | Bauhaus

2011 37 | Obras do Siza em Lega da Palmeira (desporto - piscinas)

2020 10 | Complexo desportivo da Bataria

2020 11 | Campo de Jogos do Padroense

2021 24 | Campo de jogos do Senhora da Hora Futebol Clube

2022 08 | Campo Desportivo Oscar Marques - 22 fase

2022 10 | PragadaSenhora da Hora incluindo Skatepark

2018 16 | Parque de apoio de estacionamento a piscina de Le¢a do Balio

2012 19 | EB1/JI daBarranha

2015 36 | EBdaAgudela

2019 16 | EBdo Godinho

2023 15 | EB1de Custéias

2023 16 | EB1da Maria Manuela de S

2023 17 | EBlde Legado Balio

2023 18 | EB1Dr. José Domingues dos Santos

2023 19 | EB1Irméos Passos

2023 34 | Mapa Angeiras - novos aprestos de praia

2016 24 | ESdaBoaNova

2016 25 | ESAbel Salazar

2014 13 | Centro de Bem Estar Social (realidade social) - Unidade de cuidados continuados

2016 15 Ntcleo Museoldgico:
Cais da Lingua e das Migragdes / Museu da Lingua, do Mar e da Industria Conserveira

2016 14 | Zona desportiva do Estadio do Mar

2020118 Albergue no Mercado Municipal de Angeiras / Surf-House no Mercado Municipal de Angeiras Infraestruturas de apoio aos
peregrinos do Caminho de Santiago

2023 07 | Edificio dos Pagos do Concelho

Tabela 33. Investimentos municipais - equipamentos (fonte: PPI).
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ANO/N.2 PPl | DESIGNACAO DO PROJETO

2022 26 | Recircular Lab - Laboratdrio para a prevengdo e reutilizagdo de residuos

2018 27 | Piscina do Monte de S&o Brés

2020 06 | Parque Basilio Teles

2020 07 | Parque das Ribeiras

2021 18 | Quintada Conceigdo

2014 03 | Praga da Senhora da Hora: monumento a antiga fabrica da Efanor

2015 18 | Praga do Freixieiro

2023 27 | Terreno junto a cadeia de Custdias (Parques e Jardins)

2023 30 | RibeiradaRiguinha

2015 19 | Pragada Igreja de Custéias

2022 14 | Praga naruado Sol Poente

2022 12 | Caminho rural - ligagdo entre a rua dos cagadores e a rua do Marreco em Lavra

2007 58 | Medidas de defesa da orla costeira

2015 37 | Corredor Verde do Lega

2016 26 | Parque do Seixo

2015 34 | Largodo Castelo

Tabela 34. Investimentos municipais - ambiente (fonte: PPI).

A CMH consubstancia a intrinseca correlacdo entre recursos, investimentos e po-
liticas do solo, nomeadamente, as medidas das politicas de habitacdo, para que - quer
por via da iniciativa publica, quer a partir da dindmica urbanistica resultante de ope-
racdes urbanisticas dos privados - a capacitacio territorial resulte de modo concer-
tado, integrado e sistémico. Ou seja, é estruturante para a qualificacdo do habitat que
se verifique uma forte sinergia entre o que se pretende melhorar no territério, onde
e com que meios e recursos, nao esquecendo fins comuns - com efeitos em multiplas
valéncias associadas ao viver urbano de qualidade (como a proximidade e a qualidade
ambiental dos espagos urbanos). Neste sentido, advoga-se que a CMH se articule com
outras politicas do solo, como a ZPU, para além de dever estar adequadamente conec-
tada com a futura estrutura verde municipal e com o anunciado nos diversos docu-
mentos que enquadram os compromissos ambientais com os quais a CMM se com-

prometeu (como as metas de descarbonizacao para 2030).
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ANO/N.2PPI | DESIGNAGAO DO PROJETO

2008 30 | Av. Mario Brito

2012 05 | Novo acesso ao cemitério de Lega da Palmeira

2016 17 | EstagBes de metro - criagdo de percurso pedonal

2018 25 | Ruas: Conde Alto Mearim, do Godinho, 1.2 de Dezembro, de Gago Coutinho e de Tomas Ribeiro e areas envolventes

2020 13 | Arruamentos de Matosinhos Sul

2020 14 | RuaParque de Campismo de Angeiras

2020 15 | RuaBombeiros Voluntarios

2020 29 | Rotundada ruaRoberto Ivens e av. Meneres, rotunda da av. Xanana Gusmdo e rua de Sdo Gens

2020 31 | Ligagdo da rua de Linhares ao Parque da Ciéncia

2021 21 | Av. Dom Afonso Henriques

2021 23 | Arruamento envolvente ao Mercado de Angeiras

2023 48 | RuadaAmieira

2023 49 | Ciclovia de ligagdo entre o Hospital de S. Jodo e o Corredor Verde do Lega

2023 50 | Rua Rui Gameiro

2023 51 | Ruado Chantre

2023 52 | RuaNova de Sdo Gens

2023 53 | Travessa Ferndo Lopes

2022 13 | RotundadaN12com aav. Teixeira Ruela

2022 15 | Arruamento na envolvente dos armazéns municipais

2018 24 | Ligagdo da av. Edison Magalhdes a escola bésica da Cruz de Pau - 4.7

2011 15 | Ligagdo da A28 a Petrogal - 3.10

Ligagdo entre a Barranha e a Cruz de Pau - 4.1 Via de ligagdo da zona de equipamentos que envolvem o Estadio do Mar e a

2008 57
rua da Barranha com superior sobre a A28/IC1

2020 30 | Ruasde Tourais e Monte Castelo - Guifées

2020 32 | RuaGongalves Zarco

Tabela 35. Investimentos municipais - mobilidade e transportes (fonte: PPI).

O preconizado na CMH deve ser considerado de forma holistica, interligando os
ambitos dos diferentes conteudos que endereca. Visa-se avangar para a consubstan-
ciacdo de medidas das politicas de habitacdo que nido sejam postuladas de modo ad
hoc, ou seja, casuisticamente. Dado acreditar-se que a eficacia e eficiéncia das mesmas
serdo tanto maiores quanto mais robusta for a relacdo entre os recursos e os investi-
mentos na construcdo coletiva de respostas para a capacitacdo do territorio. Aspetos
como os indicados nas trés tabelas acima exigem que os mesmos se retroalimentem.

Esta visdo orientou a montagem do modelo concetual da CMH, conforme referido.
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Figura 27. A carta 3 da CMH - Capacitacgdo Territorial (fonte: DP).

Em sintese, a carta 3 da CMH (figura 27), elenca, para o habitat, as areas de carén-
cia relativas: a ruas em situacdo de impasse (contemplando, aqui, apenas as passiveis
de serem solucionadas, perfazendo 399, contrariamente ao namero total utilizado na
carta 1); aos arruamentos previstos; as condi¢des de circulagido pedonal, a rede cicla-
vel prevista; aos espacos verdes e de utilizacdo coletiva; aos equipamentos; as cen-
tralidades funcionais. Adicionalmente, refere igualmente a reabilitacao urbana (ARU)
e a estruturagdo urbana (evocando as AUDAC e as SUOPG), para além dos transportes
coletivos. Cruzou-se, finalmente, o enunciado com a leitura territorializada dos inves-
timentos municipais inscritos no PPI 2023 que, segundo o relatado a este propésito,

constituem a emergente ou ja efetiva capacitagdo por iniciativa publica.
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8.4. Incidéncia das Medidas das Politicas de Habitacio

A incidéncia das politicas de habitacdo deve respeitar o planeamento urbanistico
local e estar alinhada com as estratégias municipais no quadro das opg¢des definidas
para o desenvolvimento do territério ao nivel da ocupacao do solo e da requalificagdo
urbana. A carta 4 da CMH identifica as areas do territério mais ou menos aptas para
o desenvolvimento das politicas de habitacdo. Determina ainda o grau de simultanei-
dade/coexisténcia de estrutura urbana, de centralidade e de fun¢des e servigos de
apoio a populacdo através de cinco niveis de capacitacdo do territério. Destina-se a
auxiliar a decisdo municipal quanto a localizacdo preferencial de nova habitacdo e a
necessidade de capacitacdo de areas com insuficiéncia de habitat - onde devem ser

reforgadas infraestruturas, equipamentos, espagos verdes, por exemplo.

Outro exemplo: Na carta 3 da CMH realizou-se uma analise das areas de influéncia
das estagdes previstas dos servicos de comboio, Metro e BRT (seguindo a metodolo-
gia aplicada para o mesmo tipo de estudo direcionado para os espagos verdes e de
utilizacdo coletiva e os equipamentos, conforme dado nota na seccdo sobre a carta 1
da CMH). O propésito desta analise focou a espacializacido de areas de abrangéncia
das estacdes previstas para os sistemas de mobilidade aludidos, percebendo o poten-
cial dessas zonas habilitadas para habitagio e contrapondo as areas de influéncia com
as correspondentes de caréncia - para se evidenciar o grau de cobertura de transpor-
tes coletivos que as mesmas poderado assegurar no territorio (local e globalmente). O
resultado desta analise (como indicado, encetada para a carta 3 da CMH) é relevante
para a incidéncia das medidas das politicas de habitacao, visto que as areas de influ-
éncia da rede de transportes coletivos, conjugadas com outras amenidades urbanas,
tém elevado potencial para o enderecamento de solu¢des habitacionais, dado consti-

tuir contexto sécio e fisicamente qualificado para as receber.
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Para além de apoiar o investimento municipal, a CMH destina-se a orientar o li-
cenciamento de operacgdes urbanisticas, nomeadamente, a ponderacdo da necessi-
dade de cedéncia de areas para espacos verdes e de utilizacdo coletiva e equipamen-
tos em funcao da dotacdo existente na envolvente - aplicacdo da alinea b), don.2 1,
do artigo 29.2, do RPDM - e a decisdo pelo pagamento em espécie, destinado a aplica-
¢do da ELH (previsto no n.2 2, do mesmo artigo). Face ao carater evolutivo das neces-
sidades de qualificagdo do habitat, pretende-se que esta informacdo seja objeto de
permanente monitorizag¢do e atualizacdo ao longo do ciclo de vigéncia da CMH, ja que
o mero licenciamento de operagdes urbanisticas com cedéncia efetiva para aquelas

funcgdes altera as caracteristicas do territorio.

De forma sistematica, a carta 4 da CMH espacializa medidas das politicas munici-
pais de habitacdo e associa-as, territorialmente, as zonas preferenciais de incidéncia
de medidas das politicas de habitacdo. Para o efeito, considera os pedidos de apoio ao
arrendamento (traduzidos nesta carta pela sua dispersao no municipio, com a indi-
cacdo da georreferenciacdo de cada um dos pedidos considerados na analise), para
além dos alojamentos associados ao MCA, as habitacdes de emergéncia, recurso as
ARU, a habitacdo social (conjuntos habitacionais), existente e a construir - todos es-

tes ambitos envolvidos georreferenciadamente na analise, com expressao territorial.

Alojamento Local: Verificou-se igualmente a area de intersecdo da maior incidén-

cia de alojamento local (AL) com os pedidos de habitacdo e os de apoio ao arrenda-
mento em ZPU. Espacializou-se o AL em atividade recorrendo a analise Kernel. Do
resultado obtido, considerou-se a drea de maior intensidade de AL em funcionamento
para comparacdo quer com a area com mais pedidos de habitacdo e de apoio ao ar-

rendamento, quer com a delimita¢ao da ZPU.
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Na convergéncia dos trés niveis de comparacdo acima mencionados identificou-se
a referida area de intersecdo da maior incidéncia de AL na qual também ocorre o

maior nimero de pedidos e onde se verifica relevante pressio urbanistica.

Apesar de alguma necessidade detetada em termos de sobrelotacdo de fogos e ne-
cessidade de desdobramento de agregados, a dindmica de variaveis como agregados
familiares e alojamentos residéncia habitual, nas ultimas décadas, mostra um gra-

dual, mas significativo ajustamento quantitativo.

Em Matosinhos, de 2011 para 2021, o défice de alojamentos para os agregados
familiares existentes passou de 683 para 28. Em 2021 existiam 7.022 fogos vagos no
concelho, dos quais cerca de metade no mercado de arrendamento e de venda. No

presente momento, existem 599 fogos em regime de AL (tabela 36), em Matosinhos.

Para efeitos do previsto na Lei, a presente CMH expressa o termo da suspensao da
emissao de novos registos de alojamento local em todo o territério do concelho, em
virtude do suficiente equilibrio de oferta de habita¢des, onde se inclui a capacidade
de acomodar a populagdo estudantil, face a realidade dos estabelecimentos de ensino

superior no concelho.

Com base nos dados dos Censos de 2021 (INE), verifica-se que o numero total de
alojamentos familiares cobre o niumero total de agregados familiares, com um exce-

dente de 12.249 alojamentos.

(@l | M.zde alojamentos familiares 82245
(b} | N.2de agregados familiares B9 957
{c) | nN.2de alojamentos sobrelotados 9943
(d) N.2 de AL em funcionamento 599

Excedente de habitagdes disponiveis
(a) - [(B)+(c)]-(d) | aposdesdobramento dasobrelotacdo 1707
{mais um fogo por cada sobrelotado)

Tabela 36. Excedente de habitagdes disponiveis ap6s desdobramento da sobrelotacdo (fonte: PPI).
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Dentro do poligono identificado na carta 4 como area de intersecdo da maior inci-
déncia de AL, pedidos de habitacdo e de apoio ao arrendamento, em ZPU, caso se ve-
nha a justificar, serad oportunamente ponderada, pela CMM, a fixacdo de regras e limi-

tes a utilizacdo de fracdes habitacionais para alojamento local.

A partir do indicado - e atendendo ao constante na Lei n.2 56/2023, de 6 de outu-
bro, no artigo 19.2, sobre a suspensao de novos registos de alojamento local - e, espe-
cificamente, em resposta ao ponto 2 do artigo indicado, procurou-se identificar onde
a utilizacdo de fracdes habitacionais para AL podera constituir fator de agravamento
de vulnerabilidade habitacional no municipio. A drea que resultou da interse¢do do
nivel do Kernel com mais intensidade de AL com a maior intensidade de pedidos de
habitacdo e de apoio ao arrendamento, em ZPU, abrange uma zona compreendida,
grosso modo, entre a rua Sousa Aroso (limite sul), em Matosinhos, até a rua dos Com-
batentes da Grande Guerra (limite norte), em Le¢a da Palmeira. O limite nascente cir-
cunscreve-se, em Matosinhos, pela drea central até a zona portuaria e, em Lega, pelas
ruas Jorge Bento e Dr. José Domingues de Oliveira, principalmente. A poente, o limite
é o Atlantico. Esta delimitacdo orienta no sentido de alertar para que a eventual pre-

senca de mais AL, nesta area, podera condicionar o acesso a habitacao.

De acordo com o supra aludido ponto 2, do artigo 19.2 (Lei n.2 56/2023, de 6 de
outubro), os “(...) municipios definem, expressamente, nas respetivas CMH, aprovadas
nos termos previstos no artigo 22.2 da Lei n.? 83/2019, de 3 de setembro, o adequado
equilibrio de oferta de habitacdes e alojamento estudantil no respetivo territdrio, que
permita o termo da suspensdo prevista no niimero anterior, sem prejuizo da identifica-
¢do das regras e dos limites da utilizagdo de fracbes habitacionais para alojamento lo-
cal.” A CMH de Matosinhos, com a delimitacdo referente a area de intersecao da maior
incidéncia de AL, pedidos de habitacdo e de apoio ao arrendamento, em ZPU, enqua-

dra a questao do AL e constitui apoio a decisdo sobre futuros AL.
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Centralidades Territoriais: Outra dimensdo equacionada na carta 4 da CMH

prende-se com territorializagdo das centralidades locais configuracionais, traduzida
na concentracdo de eixos configuracionais que revelam maior potencial de concen-
tracdo de atividades. Importou esta andlise para comparagdo com o resultado do es-

tudo de centralidades funcionais.

A anilise configuracional refere-se a relagdes espaciais que tém em conta outras
relagdes. A estrutura espacial do sistema urbano molda as densidades de movimentos
e influencia ndo s6 o movimento das pessoas, como também os padroes de uso do
solo. As fun¢des que dependem do acesso direto de pessoas (isto é, atividades de
porta aberta, por exemplo) procuram locais na estrutura que ja tenham elevados ni-
veis de movimento (Hillier, 2007 e 2014). Considerando que o padrao de centralida-
des em cada cidade é influenciado pela sua estrutura espacial (Hillier, 2007), proce-
deu-se ao estudo das centralidades locais configuracionais (figura 28) recorrendo a
técnicas de andlise derivadas da Sintaxe Espacial® (Hillier e Hanson, 1984; Hillier,

2007).

Sabendo que a concentracdo de atividades se verifica em eixos com intensidade de
movimento, que traduzem centralidades locais fruto de processos dindmicos de inte-
racdo entre atividades dependentes de fluxos e sua acessibilidade, pretendeu-se ve-
rificar onde acontece, territorialmente, a convergéncia entre ambas as centralidades
(a funcional e a configuracional - cf. figura 29 e, principalmente, a figura 30). Se a
leitura de centralidades funcionais (figura 13) revela onde ha potencial de concentra-
¢do do maior nimero de fungdes que acompanham a habita¢do, como atividade eco-
ndémica, equipamentos, espacos exteriores de recreio e lazer, etc., as centralidades
configuracionais locais traduzem as areas do sistema urbano onde se concentram os

eixos mais integrados - com maior potencial de acessibilidade no sistema urbano.

9 Como desenvolvido para a analise de entropia configuracional.
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Figura 28. Principais centralidades locais configuracionais - (1) Matosinhos; (2) Senhora da Hora; (3)
Custdias/Recarei; (4) Sdo Mamede de Infesta; (5) Leca da Palmeira; (6) Angeiras (fonte: DP).

Da andlise encetada, sintetizaram-se seis centralidades locais mais preponderan-
tes: (1) Matosinhos; (2) Senhora da Hora; (3) Custdias/Recarei; (4) Sio Mamede de
Infesta; (5) Leca da Palmeira; (6) Angeiras. E na area de Matosinhos (1) que se encon-

tra o nucleo de integracio, isto é, com o maior nimero de eixos mais integrados.
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As centralidades ndo revelam igual importancia, podendo ser estabelecido um
nexo hierarquico entre elas. Conforme a figura 28, a expressdo das correspondentes
circunferéncias/elipses ensaia uma relacdo de relevancia entre as centralidades lo-
cais identificadas. Da figura 28 percebe-se ainda que existem centralidades de cariz
nuclear (1, 2, 4 e 5) e outras de matriz mais linear, como a 6 (Angeiras). Este aspeto
evidencia tipos de proximidade entre as fungdes de apoio a habitacido e o tipo de an-
coragem da centralidade local - ou seja, se a uma grelha, como em Matosinhos (1), ou
se aum eixo, como a de Custdias/Recarei (3). Constate-se, sobre esta, que a sequéncia
linear de eixos mais integrados que a estrutura tira partido de relagdes espaciais que

com eles sdo estabelecidas desde o Porto, a partir da rua de Costa Cabral.

A comparacio entre as centralidades funcionais e as configuracionais (figura 29 e,
principalmente a figura 30) demonstra onde o territério apresenta atividades de
apoio a habitagido que aproveitam o maior numero de relagdes entre as vias locais (e
respetiva ligacdo as mais globais, estruturadoras do sistema urbano). Percebe-se que
as principais centralidades locais se concentram na cintura entre a A4 e a Estrada da
Circunvalagdo, na parte mais sul do municipio - a classificada em PDM como espagos
centrais, precisamente. E nesta parte do territério que ocorre maior oferta de equi-
pamentos e de espagos verdes de utilizacdo coletiva, para além de transportes coleti-
vos e demais amenidades urbanas. Conclui-se, assim, que a area entre a A4 e a Estrada
da Circunvalagido é onde se encontram os niveis mais elevados de capacitacdo do ter-
ritdrio, pelo que, consequentemente, devera ser para esta parte do territério que as
respostas mais imediatas de habitacdo deverao ser canalizadas. Importa também es-
tar atento a convergéncia espacial entre a localizagdo dos pedidos de apoio ao arren-
damento e a maior ocorréncia de centralidades funcionais e configuracionais, confir-
mado um dos pontos de partida da realizacdo da CMH no referente a correlagio entre

vulnerabilidade habitacional e capacitacio do territério.
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INTEGRACAO FUNGCOES DE CENTRALIDADE

. ATIVIDADE ECONOMICA
—
e RELEVANCIAALTA

J I EQuUIPAMENTO
B RELEVANCIA BAIXA I ESPACO EXTERIOR DE RECREIO E LAZER
Figura 29. Sobreposicdo entre atividades (com as cores salmao, azul e verde) com potencial gerador de

centralidade funcionais e as centralidades configuracionais, traduzidas, territorialmente, pelos eixos
mais integrados (localmente) do sistema urbano, indicados a cor branca (fonte: DP).
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Figura 30. Convergéncia entre os eixos de fun¢des de centralidade (a cor vermelha) e os eixos configu-
racionais mais integrados (localmente; a preto) do sistema urbano (fonte: DP).
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Atendendo a que um territério com uma robusta rede de centralidades locais re-
vela uma estrutura polinuclear - considerando que a medida de integragdo, na analise
configuracional, traduz o potencial de destino do conjunto de eixos mais integrados
(o referido ntucleo de integracao), ou seja, podendo consubstanciar-se enquanto cen-
tralidade - afigura-se necessario permanecer no trilho da capacitagdo do municipio a
partir do nivel das suas atuais centralidades, caminhando em direcdo a um modelo
de centralidade continua entre Leca da Palmeira e Sio Mamede de Infesta, inscre-

vendo a pontual nuclearidade num integral urbano capacitado e qualificado.

Face ao exposto, onde se sublinha um dos designios da CMH - assegurar habitacdo
em condicdo de centralidade - a carta 4 (figura 31) aborda, em sintese, o seguinte:
medidas das politicas municipais de habitacio (aludindo aos pedidos de apoio ao ar-
rendamento, ao MCA, as habitacdes de emergéncia, as ARU, a area de intersecdo da
maior incidéncia de AL, pedidos de habitacido e pedidos de apoio ao arrendamento,
em ZPU, para além de referéncia ainda a habitacdo social); as zonas preferenciais de
incidéncia da politica local de habita¢ao; transportes coletivos (mencionado as areas
de influéncia de estagdes existentes e previstas de caminhos-de-ferro, Metro e BRT,
ndo esquecendo a georreferenciacdo de paragens de autocarro existentes. Por fim, a
carta 4 da CMH da nota dos eixos configuracionais de concentracdo de atividades

(centralidades locais), evidenciando as de relevancia elevada, alta e média.

Os cinco niveis de capacitacdo organizam-se de A a E, sendo que em A se verifica a
disponibilizacdo de a) equipamentos, b) espacos verdes e de utilizagdo coletiva, c)
centralidades funcionais e de d) transportes coletivos. Os niveis B, C, D e E sdo aqueles
em que a oferta do referido acima revela défice - em B, a), ou b) ou c¢); em C, em dias
das alineas; em D, trés das alineas; em E, o grau zero de capacitacao, todas as alineas
estdo em falta. Recorde-se que os niveis de capacitagdo apresentados na carta 4 da

CMH incidem sobre os espacos centrais e os de baixa densidade, exclusivamente.
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Figura 31. A carta 4 da CMH - Politicas Municipais de Habitagdo (fonte: DP).

No modelo concetual da CMH est4 inerente a prerrogativa que o direito a habita-
¢do éindissociavel do direito a cidade (e, consequentemente, do direito de existir (Mo-
reno, 2024)), pelo que - considerando ainda que a Nova Agenda Urbana, proclamada
na Conferéncia Habitat Il (Quito, 2016), sublinha a inclusdo social e o direito a cidade
para todos - a carta 4 da CMH é estruturante para a orienta¢do da incidéncia das me-
didas de politicas municipais de habitacdo em territério capacitado, ou a capacitar
em simultdneo com a habitac¢do. Esta carta evidencia como o territério pulsa e onde
pulsa com mais intensidade, como comentado. A explicitacdo do pulsar do territorio

assenta na nocdo metabolica de cidade, com seus fluxos, dindmicas e vivéncias.
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8.5. Matriz Relacional entre as Politicas de Habitacio e os Recursos

Esta componente estratégica e programdtica da CMH é articulada com a compo-
nente de modelo territorial, correspondendo, no essencial, aos pilares 1 (caréncias)
e 4 (politicas de habitacdo) do modelo conceptual da CMH. No seu conjunto, as duas
componentes permitem territorializar a visdo prospetiva e quantificada, compatibi-
lizar as politicas municipais de diversa natureza e dar coeréncia aos diversos instru-
mentos da politica de habitacdo. De acordo com o estabelecido na LBH, estes instru-
mentos sdo do seguinte tipo:

a. Medidas de promocao e gestao da habitacdo publica.

b. Medidas tributarias e politica fiscal.

c. Medidas de apoio financeiro e subsidiagao.

d. Medidas legislativas e de regulagao.

A ponte entre a estratégia e o modelo territorial da CMH é a matriz relacional entre
politicas e recursos (cf. anexo IV). A matriz integra o exercicio de cenarizagdo apre-
sentado e os instrumentos da politica local de habitacdo. A CMH - modelo territorial
- procura mobilizar um conjunto de recursos e potencialidades para responder as
caréncias atuais e prospetivas, visando articular uma dimensao de capacitacao terri-
torial com a politica de habitacdo e os seus instrumentos. Estes recursos e potencia-
lidades sdo os seguintes:

a. Ativos -

i. terrenos municipais livres;
ii. edificios municipais.
b. Medidas legislativas -
i. Beneficios fiscais a privados (IMI, IMT, ARU);
ii. Agravamento e penalizacdes fiscais (devolutos, ZPU);

iii. Direito de preferéncia em ARU/ZPU (fogos e terrenos).
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c. Medidas de regulagdo (PDM) -
i. Entrega a CMM de area com edificabilidade;
ii. Cedéncia de areas para espacos verdes e de utilizacdo coletiva, infraestrutu-
ras e equipamentos;
iii. Pagamento em espécie destinado a politica de habitacao;
iv. Compensacdo por excesso de edificabilidade e/ou défice de cedéncia para
IG (FMSAU);

v. Solo urbanizado e a urbanizar para construcio privada de habitagao.

No que respeita a capacitacado territorial, a CMH integra os seguintes dominios:
a. Equipamentos.

b. Espacos verdes e de utilizacdo coletiva.

c. Infraestruturas e mobilidade.

d. Funcgdes de centralidade.

Quanto a politica de habitacao, e respetivas medidas de promogao e gestio da ha-
bitacdo, a componente de modelo territorial da CMH considera o exercicio de cenari-
zacdo realizado e as respostas aos diversos segmentos da procura (caréncias atuais e

prospetivas). Recorde-se, a este propdsito, os eixos I, I e III.

0 Eixo I destina-se a criar respostas para segmentos da populacdo sem possibili-
dade de aceder ao mercado e comporta trés linhas de desenvolvimento: i) aumento
da oferta e qualificacdo da habitacao publica; ii) apoio a autopromocao; iii) resposta
a situagdes especificas. O Eixo Il prende-se com a promoc¢do do acesso ao mercado
com apoio publico, apresentando também trés linhas de desenvolvimento: i) dispo-
nibilizacdo de habitacdo a custos acessiveis; ii) apoio ao arrendamento; iii) apoio a
manutencdo - reabilitacdo. O Eixo III tem como alvo o acesso ao mercado livre, atra-
vés das medidas de regulacdo e gestdo urbanistica orientadas para o aumento da

oferta de habitacao.
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A matriz relacional (anexo V) é a peca constituinte da CMH que, refletindo o seu
modelo conceptual, sistematiza, organiza e relaciona os contedidos numa perspetiva
operacional. Consiste numa matriz “tipo L” que relaciona, de forma direta, o contri-
buto de cada recurso/potencialidade para a concretizacdo das politicas de habitacao

e para a capacitacao territorial (habitat).

Dos instrumentos da politica de habitac¢io, previstos no artigo 26.2 da LBH, foram
distinguidos dois tipos: as medidas que constituem acdo direta para a promog¢ao da
habitacdo - promocao e gestao da habitacdo, apoio financeiro e subsidiagdo (e como
tal consideradas medidas das politicas de habitacao) e as medidas que operam atra-
vés da legislagdo, regulamentacio, fiscalidade (entendidas enquanto recursos, ou

seja, meios para a obtencio de fins).

Os recursos sdo os meios de que o municipio dispde para atingir as metas da CMH.
Tanto podem consistir em patriménio municipal disponivel para a execu¢do da estra-
tégia (edificios e terrenos livres), como em medidas para a obten¢do dos mesmos (le-
gislativas, de regulacio, tributarias) e politica fiscal sobre os imdveis devolutos, (o
direito de preferéncia em ARU e ZPU ou as normas regulamentares do PDM), que pro-

movem simultaneamente a habitacdo e o habitat.

Em resposta a alinea e), do n.2 4, do artigo 22.2, da LBH, a matriz aponta os prova-
veis agentes (competentes ou cooperadores) envolvidos nas intervengdes a desen-
volver. Na medida em que a resposta nio se limita a interven¢do do municipio e que
depende, em certa medida, de fatores como a dinamica dos particulares ou a colabo-
racao de entidades externas, a relevancia dos recursos na concretizagdo dos fins é
variavel e indeterminada. Através da indicagdo das caréncias prospetivas (respostas
a um numero adicional de agregados - 2.000 novos fogos) e do custo estimado da
capacitagdo territorial, sdo associadas a matriz relacional as metas definidas no hori-

zonte temporal 2024-33.
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A matriz relacional entre a politica local de habitacdo e os recursos articula e sin-
tetiza habitag¢do e habitat num todo correlacionado e multioperativo (inclusivamente
com instrumentos camararios para o ordenamento do territério e a gestdo urbanis-

tica, como o RPTEU).

As politicas de habitacdo organizam-se por resposta a diferentes segmentos de
procura, estratificados por nivel de rendimento e estatuto de propriedade e contem-
pla a oferta tanto publica como privada, que permitira alcancar larga abrangéncia de
beneficiarios. Da mesma forma, a capacitagao territorial combina as duas légicas, pu-
blica e privada, envolvendo a competéncia dos privados na execucdo de infraestrutu-

ras e funcdes de centralidade, em complemento a utilizacdo dos recursos publicos.

A matriz relacional estabelece nexos causais entre o diagnéstico (carta 1), capaci-
tacdo territorial (carta 3) e politicas de habitacdo (carta 4; aludindo as medidas de
promocgao e gestdo da habitacdo, de apoio financeiro e subsidiagido - para os segmen-
tos 1, 2 e 3). Assim, para a consequente interdependéncia, define respostas/interven-
¢Oes especificas a desenvolver e estabelece, quantitativamente, o que se pretende al-

cangar em termos de reabilitacao e de construcao.

Designa igualmente os agentes das respostas/intervengoes (se os competentes, ou

se os cooperadores).

Complementarmente, ilustra, matricialmente, o “match” possivel entre os recur-
sos e potencialidades (carta 2; organizados em ativos, medidas legislativas e medidas
de regulacdo (PDM e outros)) e as respostas/intervencdes a desenvolver (devida-
mente ancoradas no respetivo ambito - se da capacitac¢do territorial, ou se das politi-

cas de habitagdo).

Em sintese, a matriz relacional configura o exercicio de cenarizagdo das caréncias

de habitacdo prospetivas e os instrumentos da politica local de habitacao.
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9. GOVERNO E MONITORIZACAO

9.1. Gestao

A implementacdo da CMH de Matosinhos é exigente do ponto de vista das capaci-
dades institucionais e técnicas do municipio: coordenacio interna e externa de poli-
ticas e processos; interacdo com outras entidades e atores publicos e privados; pro-
cedimentos administrativos necessarios a concretizacio das medidas propostas;
producdo, atualizacdo permanente e difusdo de informacao; acompanhamento téc-
nico e social de potenciais beneficiarios, etc. O municipio deve, por isso, assegurar as
condicdes adequadas ao desempenho das suas responsabilidades de gestdo politica
e estratégica e de gestdo operacional, ao nivel da organizacao, robustecimento e ca-
pacitagdo da entidade gestora e dos servigos envolvidos e responsaveis nos diferen-
tes niveis de gestdo. Pode-se definir trés ambitos/fun¢des principais para a gestao da
estratégia:

a. Coordenacdo, gestao fisica e financeira e monitorizagio da estratégia.

b. Articulagdo de politicas municipais e setoriais.

c. Informacio e apoio aos cidadaos e instituicoes.

A gestdo sera exercida a dois niveis:

a. Gestdo politica e estratégica, que assegura a dire¢do de topo da estratégia e ga-
rante a articulagdo da CMH com as politicas municipais e setoriais.

b. Gestdo operacional, que tera a responsabilidade da implementagao fisica e fi-

nanceira, monitorizacdo, informacao e apoio aos cidadaos e instituigdes.

9.1.1. Gestdo Politica e Estratégica
A gestdo politica e estratégica serd assegurada pelo Executivo Municipal, no qua-
dro das suas competéncias. As responsabilidades que serdo assumidas a este nivel de

topo da gestdo sdo as seguintes -
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= orientacdo estratégica e decisdo politica em matéria de habitacdo, incluindo
eventuais alteragcdes a CMH, no quadro das atribui¢coes e competéncias dos mu-
nicipios e em coeréncia com o sentido estratégico, os objetivos e instrumentos
da LBH e da politica nacional de habitacao;

= promocdo da coeréncia e articulagio da CMH, com as seguintes politicas e es-
tratégias e com os respetivos instrumentos de execucdo: politica de solos, or-
denamento do territorio e urbanismo; reabilitacdo urbana; politica fiscal, re-
gime de taxas e outras receitas municipais; desenvolvimento e inclusao social;
desenvolvimento econdmico e emprego; mobilidade; infraestruturas e equipa-
mentos coletivos;

= representacdo do municipio na governacdo das politicas de habitacdo no es-
paco metropolitano;

» apreciacdo das propostas de alteragcdo a CMH de carater estratégico e que care-
cem de decisdo politica, bem como das candidaturas a programas de financia-
mento, previamente a serem aprovadas pelos 6rgaos municipais;

» apreciacdo dos relatorios de monitorizagio e avaliagdo, a submeter a aprecia-
¢do pelo CLH e aprovacao dos érgaos municipais, ou de outros documentos/re-

portes de informacao relativos a implementacdo da CMH de Matosinhos.

9.1.2. Gestdo Operacional

Este nivel da gestdo sera assegurado pela MatosinhosHabit, na qualidade de enti-
dade gestora. O seu Conselho de Administragdo, através da Administracdo Executiva,
apoiara diretamente o Executivo Municipal no processo de gestdo estratégica e mo-
bilizara os recursos (atuais ou com eventuais reforcos) técnicos, organizativos e hu-

manos necessarios ao cumprimento dos objetivos.
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Assegura as seguintes responsabilidades, em estreita articulacdo com os servigos
responsaveis pela implementacdo e acompanhamento de outras politicas e compe-
téncias municipais -

= promover a execucdo das solugdes habitacionais e de outras medidas previstas

da responsabilidade do municipio (desenvolver as atividades e procedimentos
necessarios ao seu desenvolvimento/execucio; fiscalizacdo; identificar oportu-
nidades de financiamento; preparagdo e submissao de candidaturas a progra-

mas de apoio).

E fundamental a cooperagdo com os restantes servicos municipais, designada-
mente aqueles responsaveis pela defini¢cdo e execucio dos instrumentos de reabilita-
¢do urbana, na execucdo de procedimentos especificos fundamentais para a execucdo
das medidas relacionadas com a aplicagdo da modelagdo dos instrumentos fiscais e
de execugdo urbanistica (identificar edificios e fogos devolutos; identificar edificios
com necessidade de reabilitagdo; acionar mecanismos de intimagdo a proprietarios e
eventuais processos de venda ou arrendamento forcado, expropriagdes; etc.) -

e estimular e mobilizar proprietarios publicos e privados e investidores para as
solucdes habitacionais e medidas propostas (divulgar a CMH, promover con-
tactos diretos com o setor cooperativo, proprietarios e investidores, etc.);

e divulgar os instrumentos de politica publica de promog¢do do acesso a habita-
¢do, municipais e nacionais, incentivos e beneficios fiscais e promover a sua
utilizacdo por potenciais beneficiarios;

e Prestar informacdo e apoio técnico e administrativo aos potenciais beneficia-
rios das medidas previstas na CMH de Matosinhos sobre, entre outros aspetos:
o a execugdo de operagdes de reabilitacdo (procedimentos administrativos

préprios da instrucdo de processos de licenciamento, arquitetura, engenha-

ria, materiais, etc.);
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O 0 acesso a servicos de projetistas e empreiteiros, através da criacdo de uma
plataforma de oferta de servigos e de consulta por parte da procura;

o aelaboracio de candidaturas ao 1.2 Direito por beneficiarios diretos e a ou-
tros programas de apoio ao acesso a habitacdo.

o desenvolver as atividades de monitorizacao e avaliagdo da CMH, de acordo com
o plano de monitorizagdo, fungdes fundamentais de suporte a gestdo estraté-
gica e operacional, a demonstracao de resultados, a comunicac¢io interna e ex-
terna;

e propor alteracdes a CMH de Matosinhos que concorram para a concretizagdo
dos objetivos e resultados esperados e/ou para a sua adequacao as orientacdes
e instrumentos de politica nacional, quando se justifique;

e propor alteragdes a outros instrumentos de politica municipal mobilizados ou
de relevancia reconhecida para a execucdo da CMH (instrumentos de gestao
territorial, instrumentos fiscais, regime de taxas e licencas municipais, instru-
mentos de reabilitacdo urbana, plano de desenvolvimento social, estratégias

para a inclusao social de grupos especificos, etc.).

9.2. Conselho Local de Habitacao

As conclusdes do processo de monitoriza¢do e avaliagdo da ELH 2019-24 de Ma-
tosinhos, a aprovacdo (préoxima) da CMH, o novo quadro da politica nacional +Habi-
tacdo e a presente reformulacdo e atualizacdo da CMH evidenciam a complexidade
das questdes do setor e a necessidade de uma resposta concertada entre todos os

agentes envolvidos no mesmo.

Como referido, o municipio promoveu a criagdo do CLH, cuja composicao e modelo
de funcionamento constam de Regulamento Municipal, publicado em 5 de janeiro de

2024, também conforme comentado.
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Este 6rgdo, previsto no artigo 24.2 da LBH, terd uma fungao consultiva do munici-
pio no dominio da politica local de habitacdo, sendo integrado por um conjunto de

organizacdes ou associacdes representativas dos interesses no setor.

Ao CLH competird um acompanhamento, que se pretende préximo, da politica ha-
bitacional, devendo pronunciar-se sobre as propostas de instrumentos de planea-
mento (CMH e ELH) e monitorizacao (Relatério Municipal de Habitacdo), bom como
a apresentacdo de propostas a Cimara Municipal no dominio da habitacdo ou noutros

com impacto nesta.

Para além deste papel formal e operacional, o CLH deve também ser um férum
permanente de discussao e concertagio, refletindo em conjunto, permitindo aprofun-
dar o conhecimento sobre a realidade do territério e estabelecendo uma ponte com a
(informal) RLH. Para enriquecer este processo, o trabalho do CLH/RLH pode assumir,

de quatro em quatro anos, o formato de OC ou modelo similar.

9.3. Articulagoes

A figura 32 mostra as principais articulagdes que sera necessario construir e con-
solidar, criando condi¢des de sucesso para a implementacao da CMH. Destaca-se a
relacdo fundamental entre a MatosinhosHabit e a Direcdo Municipal de Gestdo do
Territério (em especial o Departamento de Planeamento), que serdo charneira das

componentes estratégica e territorial da CMH.
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Colaboragao

Articulagdo politica SERVICOS MUNICIPAIS

Validagio politica GOVERNO

ASSEMBLEIA MUNI- Direcdao Municipal de Obras,

Concertacao insti-
tucional
CONSELHO LOCAL
DE HABITACAO

Auscultagio
REDE LOCAL DE HA-
BITACAO

Parcerias
COOPERATIVAS
PROMOTORES E
AGENTES SOCIAIS

Gestdo politica e
estratégica
EXECUTIVO
MUNICIPAL

Gestdo operacional
MATOSINHOSHABIT

Cooperacao
IHRU

Ambiente e Conservacgao -
qualificagdo territorial.

Direcdao Municipal de Proje-
tos Especiais e Investimento
- atragdo de investimento,
emprego, gestdo de candida-
turas a financiamento.

Direcdo Municipal de Servi-
¢os Partilhados - gestio pa-
trimonial e financeira, assun-
tos juridicos, contratagido
publica, capacitagdo de RH e
organizacao.

Direc¢dao Municipal de Ges-
tao do Territdrio - planea-
mento e regulacdo (IGT),
gestdo urbanistica, articula-
¢do territorial de politicas,
mobilidade, geracdo de re-
cursos.

Departamento de Interven-
¢ao Social - monitorizagdo e
acompanhamento de situa-
¢oes de exclusdo e risco social,
iniciativas inovadoras de revi-
talizagdo nas comunidades,
Rede Social.

Gabinete de Informacao Es-
tratégica - sistemas de infor-
macao geografica, apoio a mo-
nitorizagao.

Figura 32. Articulagdes e relagdes (fonte: Quaternaire, Portugal).

9.4. Sistema de Monitorizacao

9.4.1. Objetivos

A monitorizacdo da CMH tem como principais objetivos -

» identificar os progressos na realizacdo (fisica e financeira) das solug¢des habi-

tacionais e outras medidas propostas;
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= assegurar o conhecimento e atualizacdo permanente das situa¢des de caréncia
habitacional /familias a viver em condi¢des indignas;

= assegurar o conhecimento e atualizacdo permanente da situacao de contexto
(dinamica e falhas do mercado habitacional; evolugdo de niveis de rendimento
e acesso a habitacao, etc.);

» identificar os resultados atingidos, avaliar o seu grau de convergéncia e contri-
buto para os objetivos, metas e resultados esperados;

= identificar os fatores responsaveis pelos eventuais desvios e propor medidas
adequadas para corrigir a trajetéria de cumprimento dos principais objetivos e
metas fixados, em caso de desvio acentuado e promover o seu ajustamento con-

tinuo a evolugdo das necessidades no territério municipal.

9.4.2. Atividades

No ambito das suas funcdes de monitorizagdo da CMH, a entidade gestora (Mato-

sinhosHabit) sera responsavel pelas seguintes tarefas —

= criar e alimentar regularmente, com apoio dos servicos municipais e inte-
grando informacdo estatistica oficial, um Sistema de Informacao de suporte a
monitorizagdo e avaliagdo da CMH: recolha, registo e producao periddica de in-
formacao fidedigna necessaria para o calculo dos indicadores propostos; cal-
culo e andlise do comportamento dos indicadores e de outra informagao quali-
tativa e quantitativa relevante sobre a execu¢ao do plano de acao;

* melhorar e manter o sistema de informacdo dedicado ao registo e gestdo dos
pedidos de habitacdo e de familias a viver em condi¢des indignas, apoiado pelos
servicos do municipio e pelas entidades da Rede Social, garantindo a sua ade-
quacdo as necessidades de monitorizacdo da CMH e a sua atualizacdo perma-

nente. Os registos mantidos pelos diferentes servigos/entidades deve permitir
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o cruzamento de informacdo, assegurando a identificacdo rigorosa das situa-
cOes e a atualizacdo permanente deste conhecimento fundamental;

= elaborar e divulgar os relatérios municipais de habitacdo (anuais) e outros re-
portes de informacdo, com o apoio dos setores municipais e de entidades do

CLH.

A entidade gestora terd a responsabilidade de divulgar dados de monitorizacido a
populacdo em geral, ao IHRU, para monitorizacdo do programa 1.2 Direito, junto do
CLH e de outros atores com intervencao no setor de habitagdo, bem como de respon-
der a pedidos de informacdo internos (de outros servicos da CMM) e de entidades
externas. Neste ultimo ambito, destacam-se as seguintes articula¢des internas:

a. Com o Departamento de Planeamento, facultando informacgédo para integrar no
sistema de avaliagdo e monitorizacdo do PDM e no Relatério de Estado de Or-
denamento do Territoério.

b. Com a Dire¢ao Municipal de Projetos Especiais e Investimento, facultando in-
formacao sobre disponibilidade de habitacdo que permita informar potenciais
investidores.

¢. Com o Departamento de Intervengao Social, facultando informagdo sobre dis-
ponibilidade de alojamento para situacdes de grave caréncia e em acompanha-
mento social.

d. Com o Gabinete de Informacéo Estratégica, facultando informacio para a cons-

trucdo de indicadores integrados no sistema de dados geograficos do munici-
pio.
9.4.3. Indicadores de Suporte a Monitorizacdo da CMH

Os indicadores que permitirdo responder aos objetivos definidos serdo de natu-

reza diversificada.
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Entre outros requisitos: devem constituir um corpo compacto, compreensivel e
bem sistematizado, evitando a proliferacdo de indicadores; articular-se com outros
sistemas de informacdo municipais, com o sistema estatistico nacional, com o Obser-
vatoério da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitagcdo Urbana; integrar os indica-
dores sobre regulagdo do mercado da habitacio referidos no artigo 33.2 da LBH. Estes
indicadores sdo de trés tipos:

v' Indicadores de realizacdo - quantificam a execugio fisica e financeira das solu-

¢Oes habitacionais e de outras medidas da CMH.
Entre outros -
% Geral:

(a) Numero total de fogos disponibilizados em oferta publica ou de en-
tidades do terceiro setor, por segmento de agregados e por tipo de
intervenc¢do (construcao nova; reabilitacdo; aquisicao; arrenda-
mento) (acumulado anual).

(b) Valor de investimento na promoc¢do de novas solu¢des publicas
(anual).

(c) Despesas municipais com habitacdo, por instrumento (anual).

(d) Numero de reunides e total de entidades presentes no CLH (anual).

¢ Eixo 1:

(a) Numero de agregados de baixos rendimentos que acederam a habi-
tacdo com apoio publico, por regime (renda apoiada, apoio ao arren-
damento, arrendamento acessivel) (anual).

(b) Numero de processos de proprietarios sem recursos apoiados
(anual).

(c) Numero de agregados ou pessoas de segmentos especificos que tive-
ram apoio habitacional (sem-abrigo, VVD, refugiados, pessoas em

processo de autonomizacdo) (anual).
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+ Eixo 2:
(a) Numero de beneficiarios do PMAA (anual).
(b) Numero de beneficiarios do MCA, por nivel de subsidio concedido e
por tipologia (anual).
(c) Numero e tipo de PPP para habitacdo acessivel (anual).
(d) Numero de fogos disponibilizados para arrendamento acessivel
(municipal, em PPP ou privados), por tipologia (anual).
(e) Valor arrecadado para o FMSAU (anual).
+ Eixo 3:
(a) Numero de projetos-piloto de Nova Geracdo de Cooperativismo e fo-
gos disponibilizados (anual).
(b) Numero de alojamentos disponibilizados em projetos de habitacdo
colaborativa (anual).
(c) Percentagem de fogos municipais intervencionados que adotam a

norma nZEB (anual).

v" Indicadores de resultado - quantificam os efeitos diretos e imediatos das reali-

zacgdes, por referéncia aos objetivos da estratégia.

Enquadram-se nesta tipologia alguns dos indicadores definidos na LBH:

(a)
(b)

(c)

(d)

Percentagem alojamentos habitacionais devolutos/abandonados.
Percentagem de habitacdo publica ou com apoio ptblico no total de
alojamentos habitacionais no municipio.

Percentagem de habita¢do propria, com ou sem hipotecas imobilia-
rias, e de habita¢do arrendada, segundo a data e duracao dos respe-
tivos contratos;

Percentagem de candidaturas satisfeitas e nao atendidas relativa-

mente aos programas publicos de habitacio de nivel local.
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(e) Tempo médio de espera para alcancar apoio habitacional em pro-
gramas publicos de habitacao de nivel local.
(f) Tempo médio e modo de transporte usado nas deslocagdes diarias

entre o local de residéncia e o local de trabalho ou a escola.

v Indicadores de contexto e de impacto - permitem quantificar e identificar o
sentido das alteracoes da oferta e da procura e percecionar a evolucio estrutu-
ral e conjuntural em matéria de acesso a habitagao.

Enquadram-se nesta tipologia alguns dos indicadores definidos na LBH:

(a) Percentagem da populacdo em situacdo de sobrelotacdo habitacio-
nal, com privac¢ao severa das condi¢des de habitacao ou em situagao
de sobrecarga relativamente as suas despesas de habitacao.

(b) Evolugao do preco para aquisicdo ou arrendamento de habitacdo,
por tipologia das habita¢des e por m2.

(c) Relagao entre a evolugdo do prego para aquisicdo/arrendamento e a
evolucdo dos rendimentos familiares no mesmo periodo temporal.

(d) Percentagem de pessoas que trabalham e residem em Matosinhos.

9.4.4. Relatorio Municipal de Habitagao

Mantendo a boa pratica iniciada em 2021, a MatosinhosHabit e a CMM elaboram e
divulgam, anualmente, um Relatério Municipal de Habita¢do, nos termos do artigo
23.2da LBH. Este relatério sera discutido no CLH e submetido a apreciacdo da assem-
bleia municipal, com o balan¢o da execucao da politica local de habitacao e propostas

para a sua eventual revisao.
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NoTAS FINAIS

Na senda do evocado no PDM de Matosinhos - a construgdo coletiva do territdrio
- avangou-se para a elabora¢do da CMH tendo por base o designio da convergéncia
entre habitacio e habitat, a partir do qual se desenhou (partilhadamente) uma Carta
relacional entre dindmicas, dados e desdobramentos das suas dimensdes. Por via do
co(d)esenho (Viana e Carvalho, 2017), consubstanciou-se a interdependéncia entre a
componente estratégica e programatica da CMH e o respetivo modelo territorial,
constituindo um todo recursivo e integrado, cuja operacionalizagdo atua, conjunta-
mente, na descodificagdo dos multiplos contornos intrinsecos que conferem comple-
xidade a questao da habitacdo e, principalmente, da habitacdo em habitat, contribu-
indo para melhor enderecar medidas e instrumentos das politicas de habitacido aos
diversos contextos de vulnerabilidade habitacional. A CMH explicita o pulsar do ter-
ritdrio e suas intensidades e incidéncias, territorializando conhecimento holistico so-
bre o viver urbano no municipio. Advogar a habitacdo em condicdo de centralidade -
de proximidade - implica (para o viver urbano) o comprometimento socioespacial na
estruturacio sistematica do urbano e suas vivéncias (entre a habitagéo, a rua, o quar-

teirdo e a cidade). A capacitagdo do territorio é também produto cultural.

A CMH, no que orienta em termos de qualificacdo do habitat, para além do que
preconiza sobre a habitacdo, tera tanto mais efeito quanto mais nexos colaborativos
forem estabelecidos entre si e 0 PDM, a ZPU, as ARU, o RPTEU, e entre outros instru-
mentos ao dispor do municipio em termos de politicas publicas, para que o cumpri-
mento da fungdo social do solo seja resilientemente perseguido e alcancado pelos se-
tores publico e privado. A densidade e recorréncia de interacdo da CMH exige que
seja considerada no ordenamento do territério, na mobilidade, na gestdo urbanistica,
nas metas ambientais, nas grandes op¢des do plano, na priorizacdo dos investimentos

publicos municipais. A CMH requer a execugio colaborativamente programada.
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Ficha Técnica

CAMARA MUNICIPAL DA MATOSINHOS (CMM)

Luisa Salgueiro (Presidente)

DIRECAO MUNICIPAL DE GESTAO DO TERRITORIO

Luis Berrance (Diretor Municipal)

DEPARTAMENTO DE PLANEAMENTO

Jodo Quintao (Diretor de Departamento)

DIVISAO DE PLANEAMENTO

David Viana (Chefe de Divisao)
Raquel Castro (Técnica Superior)
Rui Fernandes (Técnico Superior)
Domingos Folha (Técnico Superior)

Patricia Mendes (Técnica Superior)

MATOSINHOSHABIT - EMPRESA MUNICIPAL DE HABITACAO DE MATOSINHOS, EM
Manuela Alvares (Presidente do Conselho de Administragio)
Alcino Gléria (Diretor-Geral)

Vera Santos (Diretora de Departamento)

Com participacdo da:

QUATERNAIRE PORTUGAL, SA
Artur Costa (Consultor Coordenador)
Daniel Miranda (Consultor Coordenador)

Pedro Silva (Consultor)
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Anexo |

Caréncias, Solugoes e Custos Estimados das Politicas
de Habitacao

Relatoério
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mail@cm-matosinhos.pt
www.cm-matosinhos.pt

Carta Municipal de Habitacdo de Matosinhos: Estratégia e Modelo Territorial - Relatério



matosinhos

Anexo 11

Analise Prospetiva - Estimativa do Potencial Aumento
da Oferta de Habitacao

Relatoério
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Anexo III

Analise Prospetiva - Representacao Cartografica

Relatério
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Anexo IV

Matriz Relacional entre Politicas e Recursos

Relatério
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