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1 Introducao

1.1 Enquadramento geral

O direito a habitacdo estd consagrado na Constituicdo da Republica Portuguesa desde 1976,
enquanto direito fundamental de todos os cidaddos. Em 2019, este direito foi objeto de
desenvolvimento legislativo especifico com a aprovagdo da Lei de Bases da Habitacdo — Lei n.°
83/2019, de 3 de setembro —, que estabelece as bases do direito a habitacdo e as
responsabilidades do Estado na garantia desse direito, em articulacdo com os principios
constitucionais vigentes.

A Lei de Bases da Habitacdo determina que os municipios devem elaborar uma Carta Municipal
de Habitacdo (CMH), instrumento municipal de planeamento e ordenamento territorial no
dominio da habitacao, a articular com o Plano Diretor Municipal e com os restantes instrumentos
de gestdo territorial. A CMH constitui, assim, o instrumento central através do qual os municipios
concretizam, ao nivel local, as orientacdes e obrigacdes decorrentes da Lei de Bases da Habitacgao.

Nos termos da Lei de Bases da Habitagéo, a Carta Municipal de Habitacao deve contemplar:

e O diagnostico das caréncias habitacionais no territério municipal;

e Adentificacdo dos recursos habitacionais e das potencialidades locais;
¢ O planeamento e ordenamento prospetivo;

e A definicdo estratégica dos objetivos, prioridades e metas a alcancar.

A CMH habilita ainda a Assembleia Municipal a aprovar, sob proposta da Camara Municipal, uma
declaracdo fundamentada de caréncia habitacional, que confere ao municipio acesso a
instrumentos adicionais de intervengdo, designadamente:

1. O reforco de areas destinadas a uso habitacional nos instrumentos de gestdo territorial;
2. O condicionamento de operagdes urbanisticas privadas ao cumprimento das metas
habitacionais definidas na CMH, para habitagdo permanente e a custos controlados;

3. O exercicio do direito de preferéncia, com vista ao reforco da resposta habitacional local.

O presente relatorio corresponde ao processo de elaboracdo da Carta Municipal de Habitacdo de
Cantanhede, desenvolvido em cumprimento do disposto na Lei de Bases da Habitacdo,
estruturando-se em torno das quatro componentes obrigatorias previstas na lei - diagnéstico,
recursos, prospetiva e estratégia -, constituindo o instrumento de referéncia para a politica
municipal de habitacdo do Municipio de Cantanhede.
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1.2 Abordagem metodologica

A elaboracdo da Carta Municipal de Habitacdo de Cantanhede organizou-se em seis fases
sequenciais, descritas de seguida.

Fase 1 — Diagnéstico das caréncias de habitacao no concelho de Cantanhede

Esta fase incluiu uma reunido de inicio de projeto com o Municipio de Cantanhede, de forma a
estabelecer o planeamento e calendarizacdo das tarefas e a definicdo do modelo participativo. O
diagndstico das caréncias habitacionais assentou na recolha e analise de indicadores estatisticos
do INE e de outras fontes oficiais, complementada por visitas ao territorio e por reunides com
cada junta de freguesia, de modo a estabelecer uma visdo mais apurada do territorio. As reunides
com os presidentes das juntas de freguesia constituiram uma fonte de conhecimento local
complementar a informac&o estatistica, cujos contributos sdo desenvolvidos no Capitulo 3.

Fase 2 - Identificacao dos recursos habitacionais e das potencialidades locais

Nesta fase procedeu-se a caracterizacdo dos recursos habitacionais existentes e a identificacdo
das potencialidades do territério para resposta as necessidades habitacionais, compreendendo:

e Recursos habitacionais: caracterizacdo dos alojamentos familiares vagos com base nos
dados censitarios, estimativa do potencial de reutilizacdo no horizonte 2026-2035 e
identificacdo dos projetos de promogado de habitacdo acessivel em curso no municipio,
no ambito do protocolo CIM-RC/IHRU (Cap. 6);

e Potencialidades locais: analise do solo com compromissos urbanisticos, dos lotes em
loteamentos aprovados, do solo livre para uso habitacional sem compromissos
urbanisticos, com anélise por freguesia e sintese das condi¢des de mobilizagdo do
potencial habitacional (Cap. 7);

e Capacidade habitacional: sintese quantitativa e analise critica da capacidade de resposta
do territdrio face as necessidades identificadas (Cap. 8).

Com base nos elementos fornecidos foi elaborado o respetivo relatério, revisto e validado pelo
Municipio.

Fase 3 — Planeamento e ordenamento prospetivo

A metodologia assentou na definicdo das necessidades prospetivas e na avaliagdo das soluc¢des
disponiveis e da sua adequacdo a procura perspetivada, assim como ao modelo de
desenvolvimento a implementar pelo Municipio. Esta fase compreende a avaliagdo prospetiva das
necessidades de habitagdo e a sintese prospetiva para o horizonte 2026-2035 (Caps. 9 e 10), tendo
os resultados sido apresentados e discutidos com o Municipio.

Fase 4 - Definicdo estratégica dos objetivos, prioridades e metas

Com base nos elementos recolhidos nas fases anteriores, foi elaborada a definicdo estratégica
dos objetivos, prioridades e metas, compreendendo as estratégias de intervencao, o programa
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de a¢do para a politica de habitacdo municipal, o modelo de governanca e os mecanismos de
acompanhamento e avaliacao (Caps. 11 a 14).

Fase 5 — Apresentacao da versao da Carta Municipal de Habitacdo para consulta publica

Apresentacdo da versdo da CMH para consulta publica, compilando todas as pecas escritas e
desenhadas produzidas e integrando os contributos do Municipio ao longo, para auscultacdo dos
orgdos das Freguesias, nos termos do Cédigo do Procedimento Administrativo e do disposto
no n.° 2, do artigo 22.° da Lei de Bases da Habitagao.

Fase 6 — Apresentacao da versao final da Carta Municipal de Habitacdo e da Declaracao
fundamentada de caréncia habitacional

Elaboracdo da versao final da CMH, incorporando os contributos resultantes da auscultacdo, dos
orgaos, das freguesias e da consulta publica, acompanhada da Declaracdo fundamentada de
caréncia habitacional.

A recolha de informacdo assentou nas seguintes fontes e momentos participativos:

1. Indicadores estatisticos da base de dados do INE;

2. Visitas ao territorio em estudo;

3. Entrevistas com os presidentes das Juntas de Freguesia do Municipio;

4. Reunido final com a equipa de acompanhamento e executivo municipal.
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2 Enquadramento estratégico

2.1 Politicas de habitacao nacionais

O Estado Portugués dispde de um conjunto de politicas nacionais de habitagdo orientadas para
garantir o acesso de todos os cidaddos a uma habitacao condigna e adequada, em cumprimento
dos principios constitucionais e do quadro estabelecido pela Lei de Bases da Habitacao.

2.1.1 Nova geracao de politicas de habitacao

A Nova Geragdo de Politicas de Habitacdo (NGPH), aprovada pela Resolucdo de Conselho de
Ministros n.° 50-A/2018, de 2 de maio, constituiu um momento de reorientacdo estratégica da
politica habitacional portuguesa, tendo como missdo garantir do acesso de todos a uma
habitacdo adequada, entendida no sentido amplo de habitat e orientada para as pessoas-

A NGPH assentou numa mudanca de enfoque: do objeto - a "casa" - para o objetivo - o "acesso
a habitacdo" -, promovendo instrumentos mais flexiveis e adaptaveis a novos contextos e
reforcando a cooperacdo entre os setores publico e privado. Um dos seus efeitos estruturantes
foi 0 alargamento significativo do universo de beneficiarios e da dimensado do parque habitacional
com apoio publico, bem como a afirmacdo da reabilitacdo urbana e do edificado como forma
predominante de intervencdo.

Figura 1 - Articulacdo entre missao, principios e objetivos da NGPH
MONITORIZAGAO

Acesso
universal a
uma
habitagdo
adequada

Garantir 0 acesso a
habitagao aos que
ndo tém resposta
por viado
mercado

Dar resposta a situagao
das familias que

vivem em situagdes

de grave caréncia
habitacional

Prioridade a reabilitagao AVALIACAO

INFORMAGAO  Pessoas no centro
e ao arrendamento

Criar as condigoes
para que a reabilitagao
seja a principal forma de
intervengao ao nivel do
edificado e do
desenvolvimento
urbano

Promover a
inclusdo social e
territorial e as
oportunidades de
escolha habitacionais

GOVERNANGA MULTINIVEL
ABORDAGEM INTEGRADA E PARTICIPADA

Fonte: Para uma nova geracéo de politicas de habitagdo - Sentido estratégico, objetivos e instrumentos de
atuagdo, outubro | 2017
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Esta politica organizou-se em torno de 4 objetivos estratégicos, que se concretizam através de
diversos instrumentos de apoio especificos e de um quadro legal e regulamentar adequado,
conforme se sintetiza na Erro! A origem da referéncia nao foi encontrada..

Os instrumentos mobilizados no ambito da NGPH distribuem-se pelos quatro objetivos
estratégicos, conforme a Tabela 1.

Objetivos
Dar resposta as familias
que vivem em situacao
de grave caréncia
habitacional

Garantir o acesso a
habitacao a todos os que
ndo tém resposta por via
do mercado

Tornar a reabilitacdo na
principal forma de
intervencao ao nivel do
edificado e do
desenvolvimento urbano

Promover a inclusao
social e territorial e as
oportunidades de escolha
habitacionais

Tabela 1 - Instrumentos da NGPH

Instrumentos de politica
1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo

Programa Porta de Entrada - Programa de Apoio ao Alojamento Urgente

Programa de Arrendamento Acessivel (PAA)

Instrumentos de promocao da seguranca no arrendamento
Instrumentos de captacdo de oferta

Indicadores de precos e acessibilidade habitacional

Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado

Programa Porta 65 Jovem

Projeto Reabilitar como Regra

Medidas de promoc¢do da manutencao regular e da
plena utilizacdo do edificado,

Reabilitar para Arrendar

Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizacdo Urbanas
(IFRRU 2020)

Casa Eficiente 2020

Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano / Planos de Acdo de
Reabilitacdo Urbana

Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano / Planos de Acdo
Integrados para as Comunidades Desfavorecidas

Programa de Reabilitacdo Urbana de Bairros Sociais na Vertente da
Eficiéncia Energética

Da habitacdo ao habitat

Programa Porta ao Lado

Programas de mobilidade habitacional

IFRRU 2030 - Investimento Financeira para a Reabilitacdo e Revitalizacdo
Urbanas

Chave na Mé&o - Programa de mobilidade habitacional para a coesdo
territorial

Fonte: Resolucdo de Conselho de Ministros n.° 50-A/2018, de 2 de maio, NGPH
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1.1.1 Lei de Bases de Habitacao e Programa Nacional de Habitacao

A Lei de Bases da Habitacao - Lei n° 83/2019, de 3 de setembro — estabelece o enquadramento
geral da politica nacional de habitacdo e as tarefas fundamentais do Estado na efetiva garantia
desse direito a todos os cidadaos, nos termos da Constituicdo. Define os principios, objetivos e
responsabilidades das diferentes entidades publicas na promocao do direito a habitacao.

No Plano municipal a Lei de Bases da Habitagdo Neste atribui aos municipios um papel central na
programacao e execucao da politica habitacional a escala local, designadamente na previsdo de
areas adequadas e suficientes para uso habitacional, na gestdo e manutencdo do parque
habitacional municipal e na elaboracdo da Carta Municipal de Habitacdo em articulagdo com o
Plano Diretor Municipal e demais instrumentos estratégicos de gestao territorial.

O Programa Nacional de Habitacdo (PNH) 2024-2026, aprovado pela Lei n.° 2/2024, de 5 de
janeiro, constitui o principal instrumento de concretizacdo da politica nacional de habitacéo,
estabelecendo objetivos, prioridades, programas e medidas de intervencdo com horizonte
temporal plurianual. O PNH orienta a atuacdo das entidades publicas e enquadra o acesso a
mecanismos de financiamento e apoio a promocao de solu¢des habitacionais, nomeadamente no
dominio do reforgo e qualificacdo do parque habitacional publico, da promocédo do arrendamento
acessivel e da resposta a situagdes de maior vulnerabilidade habitacional.

Os eixos de interven¢do do PNH e respetivas medidas encontram-se sintetizados na Tabela 2.

Tabela 2 - Eixos e medidas do PNH

Eixos de intervencao Medidas

Ref lif 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo
eforcar e qualificar o parque L, o
. ¢ . 9 Lo parq Bolsa de iméveis do Estado para habitagdo
habitacional publico, enquanto - o o -
Execucdo do plano de reabilitacdo do parque habitacional publico
resposta permanente — ——
Processo aquisitivo de iméveis

Garantir respostas de Bolsa Temporaria de Alojamento Urgente e Temporario - BNAUT

emergéncia para situagoes de
. .. i Programa Porta de Entrada
risco e emergéncia social

Programa de Apoio ao Arrendamento (PAA)

. . Programa Porta 65 - Jovem
Incentivar a oferta privada de
Programa Porta 65 +
arrendamento a custos
Programa Arrendar para Subarrendar (PAS)

acessiveis
Reabilitar para arrendar — Habitacdo acessivel
Habitacdo a custos controlados
Promocao de contratos de longa duracao
Reforgar a estabilidade e Direito real de habitacdo duradoura
confianca no mercado Protecdo dos arrendatarios e dos mutuarios
habitacional Combate a especulagéo
Seguranga e fiscalizagdo no arrendamento
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Estudo dos modelos internacionais de regulacdo do mercado de
habitacao
Da habitagédo ao habitat

. Programas de mobilidade habitacional
Qualificar os espacos - - - ——
. .. IFRRU 2030 - Investimento Financeira para a Reabilitacdo e
residenciais e promover uma

. - . Revitalizagcdo Urbanas
maior coesdo territorial . .
Acompanhamento do regular funcionamento dos instrumentos de
politica habitacional junto do municipio

Promocgao de novos modelos de habitacdo cooperativa e

Promover a sustentabilidade e colaborativa
inovacao das solucoes Inovacdo e sustentabilidade — Projeto-piloto de habitagdo publica
habitacionais Codificacdo das normas técnicas de construgdo

Simplex do Licenciamento Urbanistico

2.2 Instrumentos de Politica de Habitacdo Mobilizaveis

Os instrumentos de politica de habitacdo com relevancia para o Municipio de Cantanhede
organizam-se em dois grandes grupos: instrumentos de financiamento e apoio - destinados a
promotores publicos, privados ou do setor cooperativo - e instrumentos de caracter regulatério
e legal, que estabelecem o quadro normativo em que operam os agentes do mercado
habitacional. A Figura 2, apresenta, de forma esquematica, a relagdo entre o tipo de promotor, o
regime de renda a implementar e os instrumentos mobilizaveis.

Figura 2 - Instrumentos de ambito nacional

Regulotirio e legal
e Fundo Macional de
1.2 Direito Porta 65+ Reabilitagio do MRAU — MNovo Regime
Edificade de Arrendamento
Urbano
Porta 65 Jovem Regime de
Parque Piblico da Arrandamento
Habitagdo a Custos Apoiado
Acessivels * IFRRU 2030
Chave na Mao Progromas de arrendaments

Programa de Apoio
a0 Arrendamento

Bolsa Nacional de

Algjamenio Urgente
& Tempordrio *

Habitagio a Custos
Contraladaos t

Porta de Entrada *

(PAA)
Fundo Ambiental
Programa Arrendar

para Subarrendar
(PAS)

Plano de Recuperagao Outros Programas Instrumentos Instrumentos de
e Resiligncia (PRR) (NGPH) Financeiros Arrendamente
* Finanelaments transitaric via PRA (até junho de 2026) T instruments anterier i NGPH

Fonte: Elaboragéo propria
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2.2.1 Instrumentos de financiamento e de apoio

Programa 1° Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitacao

O Programa 1.° Direito destina-se a dar resposta a agregados familiares em situacédo de habitacdo
indigna (incluindo situacdes de degradacdo grave, sobrelotacdo, ocupagdo ilegal ou falta de
condi¢bes de habitabilidade), bem como a pessoas em situacdo de sem-abrigo. O programa
contempla diversas solu¢des, designadamente a construcdo de nova habitacdo, a aquisicdo e
reabilitacdo de imoveis para habitacdo prépria permanente, o apoio ao arrendamento e o
arrendamento para subarrendamento, adaptando a resposta as necessidades e caracteristicas de
cada agregado. E gerido pelo IHRU, mediante candidatura dos municipios, que assumem um
papel de promotores ou copromotores das solu¢des habitacionais. Atualmente, parte do
financiamento do programa é assegurada pelo Plano de Recuperagdo e Resiliéncia (PRR),
instrumento de caracter transitério com vigéncia prevista até junho de 2026.

Programa de Apoio ao Arrendamento (PAA)

O PAA tem como objetivo alargar a oferta de habitagdo para arrendamento a valores compativeis
com os rendimentos das familias. Para aceder ao programa, os senhorios aderem
voluntariamente, comprometendo-se a praticar rendas dentro dos limites maximos definidos pelo
programa para cada tipologia e localizagdo. Os arrendatérios devem cumprir critérios de
elegibilidade, nomeadamente em termos de taxa de esforco, que ndo pode ser inferior a 15%
nem superior a 35% do rendimento médio mensal bruto do agregado familiar. O programa define
igualmente valores maximos de renda por tipologia e localizacdo, constituindo um mecanismo
de interacdo entre oferta privada e procura com dificuldades de acesso ao mercado, com
enquadramento institucional do IHRU.

Porta de Entrada

Destina-se a situa¢des de necessidade urgente de alojamento, dirigido a pessoas ou agregados
que percam o acesso a habitagdo ou ao local de residéncia permanente, ou que se encontrem em
risco iminente de o perder. Constitui uma resposta de caracter temporario e de emergéncia,
articulada com as respostas sociais locais.

Programa Porta 65 - Jovem

Apoio jovens entre os 18 e os 35 anos no acesso ao arrendamento habitacional de residéncia
permanente, mediante a atribuicdo de uma subvencdo mensal correspondente a uma
percentagem do valor da renda. E gerido pelo IHRU, com candidatura individual dos
arrendatarios.

Programa Porta 65 +

Apoia agregados familiares sem limite etario que registem uma quebra de rendimento superior a
20% face aos trés meses anteriores ou ao periodo homdlogo, bem como agregados
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monoparentais, através da concessdo de uma subvencdo mensal para apoio ao pagamento de
renda.

Fundo Nacional para a Reabilitacao do Edificado (FNRE)

O FNRE é um instrumento de investimento publico destinado a mobilizar imdveis pertencentes
ao patriménio do Estado para promocéo de arrendamento acessivel. Opera através da reabilitacio
de edificios publicos devolutos ou subutilizados, convertendo-os em habitacdo para
arrendamento a rendas condicionadas, numa logica de rendibilizagdo do investimento publico a
médio e longo prazo e de reforco da oferta habitacional de acesso condicionado.

2.2.2 Instrumentos de caracter regulatoério e legal

Para além dos instrumentos de financiamento, a politica de habitacdo assenta num conjunto de
instrumentos de natureza legal e regulatéria que estruturam o funcionamento do mercado de
arrendamento e as condigdes de acesso a habitagdo de apoio publico.

Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU)

Estabelece o regime juridico aplicavel aos contratos de arrendamento urbano em Portugal,
regulando os direitos e obrigagdes de senhorios e arrendatarios, os procedimentos de atualizacdo
e cessacdo dos contratos e os mecanismos de protecdo dos arrendatarios em situacdo de
vulnerabilidade.

Regime de Arrendamento Apoiado

Define as condicdes de acesso e as regras de atribuicdo de habitacdo publica em regime de
arrendamento apoiado, nomeadamente os critérios de elegibilidade dos agregados, a
metodologia de célculo das rendas em funcdo do rendimento e a gestdo dos contratos pelos
municipios e outras entidades publicas proprietéarias. Este regime é particularmente relevante para
a gestdo do parque habitacional municipal de Cantanhede.

2.3 Instrumentos de gestao do territério e de planeamento
estratégico municipal

Os instrumentos de gestdo territorial em vigor no Municipio de Cantanhede estabelecem o
regime de uso, ocupacao e transformagdo do solo, constituindo o quadro normativo e territorial
para a concretizacdo da politica de municipal de habitacdo. Neste contexto, o Plano Diretor
Municipal e o Plano de Urbanizacéo da Cidade de Cantanhede assumem um papel central na
definicdo da capacidade do territorio para acolher novas solu¢des habitacionais, quer por via da
construcdo nova, quer através da reabilitagdo do edificado existente.
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Neste capitulo apresenta-se o enquadramento geral destes instrumentos. A andlise mais
detalhada do zonamento, das regras urbanisticas aplicaveis e da capacidade habitacional
potencial é desenvolvida na Parte |l deste relatério.

2.3.1 Plano Diretor Municipal de Cantanhede

O Plano Diretor Municipal de Cantanhede (32 alteracdo a primeira revisdo, aprovada pelo Aviso
Nn.° 3764/2025/2, de 2 de fevereiro), estabelece o modelo de ordenamento do territério municipal,
definindo a classificagdo e qualificacdo do solo, bem como os regimes de uso, ocupacdo e
edificabilidade.

Entre os aspetos com relevancia para a politica municipal de habitagdo, destacam-se:

e a atualizagcdo dos parametros urbanisticos aplicaveis ao solo urbano, com impacto na
capacidade edificatéria;

e arevisdo e ajustamento dos perimetros urbanos, de forma a assegurar a sua adequagao
ao quadro legal em vigor;

e aorientacdo para a consolidacdo do solo urbano, valorizando a reabilitacdo e a ocupagao
de areas infraestruturadas ou ja comprometidas;

e aprogramacao de areas de expansao urbana de forma controlada.

Estas op¢des materializam-se no regulamento e nas plantas de ordenamento e de condicionantes,
que estabelecem os usos do solo admissiveis, os parametros urbanisticos e as restri¢des legais e
administrativas com incidéncia na funcao habitacional.

2.3.2 Plano de Urbanizacao da Cidade de Cantanhede

O Plano de Urbaniza¢édo da Cidade de Cantanhede é um instrumento de planeamento territorial
de ambito urbano que concretiza o modelo definido no PDM, estabelecendo a estrutura urbana,
0 zonamento e as regras de uso, ocupacao e edificabilidade aplicaveis a area da cidade.

A Revisdo do Plano de Urbanizacao da Cidade de Cantanhede (aprovada pelo Aviso n.°
2806/2024) resulta da necessidade de conformacdo com enquadramento legal em vigor, sendo
igualmente orientada para a qualificacéo da estrutura urbana, a valorizagdo do edificado existente
e a reorganizacdo do tecido urbano da cidade. A revisao traduziu-se num aumento de cerca de
23% da area abrangida pelo plano, correspondente a um acréscimo de aproximadamente 161 ha
face aos 702,8 ha anteriormente em vigor. A

Figura 3 identifica a area de intervencdo do Plano de Urbanizacdo da Cidade de Cantanhede.
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Figura 3 - Area de intervencdo do Plano de Urbanizagdo da Cidade de Cantanhede

Fonte: RevisGo do Plano de Urbanizacdo da Cidade de Cantanhede — Volume 4: Estudos de caracterizacéo e
diagnéstico — Relatério

No ambito desta revisdo, e com relevancia para a funcdo habitacional, destacam-se:

e a atualizagdo do quadro regulamentar aplicavel a ocupacdo e edificabilidade na area
urbana da cidade;

e 0 reequacionamento de equipamentos programados nao edificados;

e a hierarquizagdo da rede viaria;

e aprevisdo de areas de expansao urbana, nos termos definidos no prdprio plano.

Estas opcdes constam do regulamento, da planta de ordenamento e da planta de condicionantes
do PDM, que definem os usos do solo admissiveis, os parametros urbanisticos aplicaveis e as
restricoes legais e administrativas com incidéncia na fun¢ao habitacional.

2.3.3 Areas de Reabilitacdo Urbana

O Municipio de Cantanhede reconhece a reabilitacdo urbana como uma estratégia fundamental
para a requalificacdo do tecido urbano, a recuperagao e valorizagdo do patriménio, a promocao
da reabilitacdo de edificios degradados e a promocado da qualidade de vida da populacdo. Nos
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dltimos anos, ao abrigo do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, foram delimitadas Areas de
Reabilitacdo Urbana (ARU) em varios aglomerados de diferentes freguesias, designadamente:
Cantanhede, Anca, Febres, Tocha e Praia da Tocha.

ARU da Cidade de Cantanhede

A ARU da Cidade de Cantanhede foi inicialmente delimitada em 2016 (Aviso n.° 4641/2016, de 6
de abril), abrangendo uma area de 65,5 hectares centrada no nucleo histérico da cidade, com o
objetivo promover a reabilitagdo do edificado existente, a requalificacdo do espaco publico e a
revitalizagcdo urbana do centro histérico e das areas envolventes.

Em 2024, foi aprovado o alargamento da ARU, que passa a abranger cerca de 181 hectares e
incide em zonas de servicos e equipamentos, como estabelecimentos de ensino, unidades de
saude, instalacbes desportivas, espacos publicos e areas residenciais envelhecidas ou em estado
de degradagédo, incluindo também edificios de reconhecido valor patrimonial e/ou arquiteténico.

Em articulagdo com esta expansao, foi atualizado o Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana
(PERU), que orienta a operacao de reabilitacdo urbana (ORU) sistematica e define as intervengdes
prioritarias para a transformacdo do territorio. Este programa contempla a¢cdes em infraestruturas,
equipamentos, edificios e espaco publico, com um investimento global estimado em cerca de 37
milhdes de euros.

A aprovacado da alteracao da delimitagdo da ARU e da respetiva operagdo de reabilitacdo urbana
(ORU) foram formalizadas pelo Aviso n.° 1723/2025/2, publicado em Diario da Republica a 20 de
janeiro de 2025. A operacdo de reabilitacdo urbana assenta nos seguintes objetivos estratégicos:

e Reabilitar e requalificar o patriménio com interesse cultural, garantindo a promocéao da
sua protecdo e valorizacao;

e Promover a reabilitacao dos edificios degradados ou funcionalmente desadequados
e incentivar as intervengdes de reabilitacdo e de qualificagcdo do tecido urbano em geral.

e Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacao;

¢ Requalificar os espacos de usufruicao publica em particular os espacos verdes, os
espacos urbanos e os equipamentos de utilizagdo coletiva, promovendo e fomentando
os espagos de socializacdo intergeracional, ambientalmente sustentaveis e acessiveis a
todos;

e Recuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos, de forma a atrair novas
fungbes urbanas inovadoras e economicamente dindmicas, com destaque para a
atividade comercial e empresarial;

¢ Afirmar o Centro Urbano da Cidade de Cantanhede, reforcando e consolidando a sua
centralidade no sistema urbano municipal;

e Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor
gestdo da via publica e dos demais espagos de circulagdo e da convivéncia dos demais
modos de utilizacao;
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e Promover a melhoria das acessibilidades para os cidaddos de mobilidade
condicionada.

Figura 4 - Delimitacéo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) da Cidade de Cantanhede

Fonte: Portal da Habitacdo- https.//www.portaldahabitacao.pt/consulte-as-aru#/arusinfo

ARU de Anca
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A Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Anca foi formalmente aprovada através do Aviso n.°
24297/2023, publicado no Diario da Republica em 14 de dezembro de 2023.

A ARU da Ancd conta com 81 ha (71 ha no aglomerado de Anga e 10 ha no aglomerado da Granja
de Anca) inclui o nucleo urbano consolidado da Vila (centro histérico e areas adjacentes) e o
aglomerado da Granja de Ancd, que apresenta um nucleo primitivo de ruas apertadas e
construcdes em banda com necessidade de melhoria da imagem urbana.

Figura 5 - Delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Angi

A delimitagdo da ARU de Ancad tem como objetivos estratégicos:

e Reforcar a politica de reabilitagdo e requalificagdo do edificado, fomentando a adocdo de
critérios de eficiéncia energética;

e Melhorar a qualidade do ambiente urbano através da promocdo da reabilitacido e
conservacgdo do edificado e através da requalificacdo dos espacos publicos exteriores,
potenciando, assim, a sua atratividade;

e Melhorar as acessibilidades, promovendo ligacdes que permitam rematar a malha
urbana existente;

e Integrar todas as situacdes em que se justifique intervengoes de requalificacdo do
espaco publico (arruamentos viarios, areas e percursos pedonais, areas de coexisténcia
pedo/automovel) e respetiva melhoria das infraestruturas associadas;
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e Requalificar os espacos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de utilizagdo
coletiva;

e Assegurar a manuteng¢do da identidade do aglomerado;

e Incentivar e facilitar a reabilitacdo do edificado com valor patrimonial e histérico;

e Qualificar o espaco publico e reforcar a unidade, a identidade e a imagem urbana;

e Reforcar a centralidade urbana de Anca e aumentar a sua atratividade regional, quer
em termos turisticos, quer de oferta de qualidade de vida as populagoes;

e Maximizar as oportunidades de financiamento dos projetos publicos.

ARU de Febres

A Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Febres foi formalmente aprovada através do Aviso n.°
24297/2023, publicado no Didrio da Republica em 14 de dezembro de 2023.

A ARU de Febres conta com 190 ha inclui o nucleo central do aglomerado, bem como os
arruamentos que confluem com o mesmo. No entanto, e tratando-se de um continuum edificado,
a delimitacdo da ARU engloba toda essa caracteristica comum, optando-se, ainda, por incluir as
lagoas a nascente deste aglomerado.

A ARU abrange os lugares de Febres, Fontinha, Cabeco, Sobreirinho, Lagoas e Pedreira. Localiza-
se na zona da Gandara, verificando-se nesta area de reabilitacdo urbana alguns exemplares da
Casa Gandaresa.

Figura 6 - Delimitacdo da Area de Reabilita¢do Urbana (ARU) de Febres
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Fonte: Portal da Habitacdo- https.//www.portaldahabitacao.pt/consulte-as-aru#/arusinfo

Os objetivos estratégicos definidos para a ARU de Febres sdo os seguintes:

e Reforcar a politica de reabilitacdo e requalificacdo, especialmente do patriménio
edificado;

e Melhor a qualidade do ambiente urbano através da promocdo da reabilitacdo e
conservacdo do edificado e através da requalificacdo dos espacos publicos exteriores,
potenciando, assim, a sua atratividade;

e Melhorar as acessibilidades, promovendo ligacdes que permitam rematar a malha
urbana existente;

e Assegurar a manutencao da identidade do aglomerado;

e Incentivar e facilitar a reabilitacdo do edificado com valor patrimonial e historico;

e Qualificar o espaco publico e reforcar a unidade, a identidade e a imagem urbana;

e Reforcar a centralidade urbana de Febres e aumentar a sua atratividade regional, quer
em termos turisticos, quer de oferta de qualidade de vida as populagdes;

e Maximizar as oportunidades de financiamento de projetos publicos.

ARU da Tocha
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A Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) da Tocha foi aprovada através do Aviso n.° 24297/2023,
publicado no Diario da Republica em 14 de dezembro de 2023.

A ARU da Tocha conta com 481 ha e inclui o nuicleo urbano consolidado do aglomerado, e, sendo
um povoamento linear, engloba o continuum edificado que ramifica este nlcleo. Nesta ARU estao
localizados os lugares da Tocha, Berlengas, Fonte de Martel, Casal do Jodo, Povoeiras, Bracial,
Indcios, Caetanos, Lagoa dos Bois e Pereirdes.

A delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana da Tocha tem como objetivos estratégicos:

e Reforco da politica de reabilitacdo e requalificacdo;

¢ Melhoria da qualidade do ambiente urbano através da promocao da reabilitacdo e
conservacao do edificado e através da requalificacdo dos espacos publicos exteriores,
potenciando, assim, a sua atratividade;

e Melhorar as acessibilidades, promovendo ligacdes que permitam rematar a malha
urbana existente;

¢ Integrar todas as situacoes em que se justifique intervencoes de requalificacdo do
espaco publico (arruamentos viarios, areas e percursos pedonais, areas de coexisténcia
pedo/automovel) e respetiva melhoria das infraestruturas associadas;

e Assegurar a manutencao da identidade do aglomerado;

e Incentivar e facilitar a reabilitacao do edificado com valor patrimonial e histérico,
nomeadamente a Casa Gandaresa;

e Qualificar o espaco publico e reforcar a unidade, a identidade e a imagem urbana;

e Reforcar a centralidade urbana da Tocha e aumentar a sua atratividade regional, quer
em termos turisticos, quer de oferta de qualidade de vida as populagoes;

e Maximizar as oportunidades de financiamento dos projetos publicos.

Figura 7 - Delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) da Tocha
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Fonte: Portal da Habitacdo- https.//www.portaldahabitacao.pt/consulte-as-aru#/arusinfo

ARU da Praia da Tocha

A Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) da Praia da Tocha foi aprovada através do Aviso n.°
24297/2023, publicado no Didrio da Republica em 14 de dezembro de 2023. A ARU da Praia da
Tocha conta com 39 ha e inclui o espaco construido do aglomerado, bem como a area envolvente
ao mesmo, que se permite a integragdo de atividades turisticas, por forma a que o mesmo se
coloque ao nivel das melhores estancias de veraneio, oferecendo um produto turistico completo.
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Figura 8 - Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) da Praia da Tocha

Fonte: Portal da Habitacdo- https.//www.portaldahabitacao.pt/consulte-as-aru#/arusinfo

A delimitacdo da ARU da Praia da Tocha pretende atingir os seguintes objetivos estratégicos:

e Reforcar a centralidade urbana da Praia da Tocha e aumentar a sua atratividade
regional, quer em termos turisticos, quer de oferta de qualidade de vida as populagdes;

¢ Incrementar a atividade turistica, através do refor¢o dos equipamentos e servicos de
apoio ao setor turistico e atividades de recreio e cultura, preservacdo do patriménio
arquitetdnico e natural, protecdo do enquadramento, escala e imagem urbana;

e Fomentar a criacdo de emprego, apoiado no setor turistico e outros servicos a ele
associados;

o Reforco da politica de reabilitacdo e requalificacdao do edificado, com a eliminacdo
progressiva de elementos dissonantes e apostando numa edificacdo de qualidade
arquitetdénica, com a madeira como elemento primordial na caracterizagdo do edificado
deste lugar;

¢ Melhoria da qualidade do ambiente urbano através da promocdo da requalificacdo
dos espacgos publicos exteriores, reforcando a imagem urbana e potenciando a sua
atratividade e melhoria da qualidade de vida dos seus habitantes e utilizadores;

e Melhorar as acessibilidades, promovendo ligaces que permitam rematar a malha
urbana existente, hierarquizando os circuitos, promovendo o pedonal;

e Assegurar a manutenc¢do da identidade do aglomerado;

e Incentivar e facilitar a reabilitacdo do edificado com valor patrimonial e histérico;
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e Aumentar a populacgao residente, criando condi¢des de atratividade;

e Desenvolver a componente hoteleira e de restauragao;

¢ Instalar equipamentos de recreio, cultura e desporto, valorizando a imagem urbana
através de um parque central estruturante;

e Salvaguardar e valorizar a praia e floresta;

e Diversificacao das atividades no meio urbano desde que ndo entrem em conflito com
a funcdo dominante de estancia turistica;

e Maximizar as oportunidades de financiamento de projetos publicos

Incentivos Fiscais

Conforme estabelecido no RJRU, a delimitacdo de Areas de Reabilitacio Urbana permite o acesso
a um conjunto de beneficios fiscais (previstos no Estatuto dos Beneficios Fiscais e noutra
legislacdo especifica), constituindo um importante instrumento de incentivo a iniciativa privada
na reabilitacdo do edificado. Mediante cumprimento dos critérios estabelecidos na legislagéo, os
proprietarios de imdveis localizados nas Areas de Reabilitacio Urbana podem beneficiar de
incentivos fiscais, que incluem:

e Isencdo de IMI por trés anos para edificios reabilitados, renovavel por mais cinco anos.

e Isencdo de IMT nas aquisicOes de prédios urbanos ou fragdes autébnomas de prédios, para
habitacdo propria e permanente na primeira transmissdo onerosa apos a reabilitacdo.

e Aplicacdo da taxa reduzida de IVA (6%) nas empreitadas de reabilitacdo de edificios.

e Deducdo a coleta de 30% dos encargos com reabilitacdo suportados pelo proprietéario,
até ao limite de 500 £.

2.3.4 Estratégia Local de Habitacdo de Cantanhede

A Estratégia Local de Habitacdo (ELH) de Cantanhede é um instrumento programatico de politica
habitacional local, de longo prazo, que se enquadra no modelo de operacionalizacdo do
Programa 1.° Direito. De acordo com o programa, a Camara Municipal identifica, gere e prioriza
as situacOes habitacionais mais criticas e define solugdes adequadas.

No ambito da elaboragédo da ELH de Cantanhede foram identificadas 59 familias em situagado de
caréncia habitacional (insalubridade e inseguranca; precariedade; inadequacéo; sobrelotacdo) e
definido o conjunto de intervencdes a desenvolver pelos proprios (beneficiarios diretos) e pelo
Municipio. Até ao momento, foram submetidas 5 candidaturas no ambito do Programa 1° Direito.

Além das insuficiéncias habitacionais ao nivel estrutural, os agregados familiares que nelas
habitam sdo grupos socialmente mais vulneraveis, especialmente idosos, criancas e jovens, dado
que 19% das pessoas sinalizadas tém mais de 60 anos e 14% sdo menores de idade. A estes
fatores, estdo ainda associados baixos rendimentos, destacando-se uma grande percentagem de
pessoas a viverem isoladas e familias alargadas em habita¢des reduzidas.
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Tabela 3 - Situacoes de caréncia habitacional por condicdo indigna predominante

Situacao de
caréncia
habitacional

Agregados habitacionais elegiveis
Regime de ocupacao ao 1° Direito

N° de agregados
Cedéncia por parte de familia

N° de pessoas

Precaridade . 18 42
e amigos

!nsalubrldade € Proprietéario 26 72

inseguranca

Inadequacgao Proprietario/ Arrendamento 14 34

Sobrelotacao Arrendamento 1 4

Total 59 152

Fonte: Relatério da ELH - Camara Municipal de Cantanhede, 2023

De seguida, apresentam-se as principais conclusdes referentes a situacdo habitacional sinalizada:

Composicao dos agregados:

No total, foram sinalizadas 79 familias em caréncia habitacional, abrangendo 202 pessoas.
Destas, a 20 agregados ja foram resolvidas no ambito do Plano Estratégico de
Desenvolvimento Urbano da Cidade de Cantanhede.

Assim, 59 familias, totalizando 152 pessoas, necessitam de uma resposta habitacional
digna através da Estratégia Local de Habitacdo.

Entre as 79 familias sinalizadas, as tipologias mais representadas sdo agregados nucleares
com filhos (25%), agregados nucleares (20%) e isolados (20%). Os agregados alargados
(18%) e monoparentais (16%) também sao relevantes.

Dimensdo dos agregados:

Ha uma representatividade significativa de pessoas a viver isoladas (20% das familias).
Existem também familias alargadas, nas quais a sobrelotagao tende a ocorrer, por vezes,
cumulativamente com outras situa¢des habitacionais indignas.

Verifica-se um desencontro entre as tipologias de habitacdo disponiveis no mercado
(sobretudo T3 e T4) e a composicdo média dos agregados familiares do concelho, que na
sua maioria sdo casais sem filhos (40%) ou com um filho (35%), necessitando
tendencialmente de tipologias T1 e T2.

SituacBes de vulnerabilidade acrescida:

Idosos constituem um grupo vulneravel, especialmente quando vivem isolados, sendo
que 19% das pessoas sinalizadas tém mais de 60 anos. As habitacdes onde residem
muitas vezes apresentam problemas de inadequacéo, como barreiras de mobilidade e
arquitetdnicas.

Criangas e jovens também sdo grupos vulneraveis identificados, dado que 14% das
pessoas sinalizadas sdo menores de idade.

Situagdes de desemprego afetam 22% das pessoas sinalizadas.

Familias monoparentais, constituem um grupo significativo entre as familias sinalizadas
em situacdo de caréncia habitacional.

Destaca-se ainda a representatividade de agregados sinalizados que sdo proprietarios
(56%) o que revela a incapacidade financeira de promover a sua reabilitacao.
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Fontes de rendimento:

e Asdificuldades financeiras sdo o principal entrave ao acesso a habitacdo digna.

e Reformas e pensdes sdo as fontes de rendimento significativas, da populagdo sinalizada.

e O rendimento mediano mensal no concelho (€738,92 em 2019) dificulta o acesso a
habitacdo, especialmente para tipologias maiores como T2 e T3.

e A evolucdo do ganho médio mensal dos trabalhadores ndo acompanha o aumento dos
precos da habitacdo, principalmente no arrendamento, criando um desencontro
significativo.

e Agregados em situagdo de vulnerabilidade social ou transitoria ndo conseguem aceder a
empréstimos bancarios.

Analise por freguesia

As familias identificadas em situacdo de caréncia habitacional encontram-se distribuidas por
varias freguesias do concelho, com maior incidéncia na Unido das Freguesias de Cantanhede e
Pocarica (28% do total), em Febres (20%) e Anca (14%). Estas freguesias destacam-se também por
serem das mais populosas do concelho, o que pode justificar, em parte, a maior concentracdo de
situagdes sinalizadas. Ainda assim, algumas freguesias de perfil mais rural, como a Sanguinheira
e a Unido das Freguesias de Covdes e Camarneira, também apresentam um nimero relevante de
agregados em situacdo vulneravel, revelando que as caréncias habitacionais afetam de forma
transversal o territorio concelhio. A Tabela 4 apresenta a distribuicdo das familias sinalizadas por
freguesia.

Tabela 4 - Familias identificadas em situacées de caréncia habitacional

Freguesias Numero de familias sinalizadas
Anca 11
Cadima 4
Cordinha 0
Febres 16
Murtede 2
Ourenta 1
Sanguinheira 7
Sao Caetano 0
Tocha 5
UF Cantanhede e Pocarica 22
UF Corticeiro de Cima e Vilamar 3
UF Covdes e Camarneira 8
UF de Portunhos e Outil 0
UF de Sepins e Bolho 0
Total 79

Fonte: Relatério da ELH - Cadmara Municipal de Cantanhede, 2023

Em sintese, e de acordo com o diagndstico da Estratégia Local de Habitagdo (ELH), as caréncias
habitacionais no Concelho sdo diversas e resultam da conjugacdo de diferentes fatores: um
parque habitacional envelhecido e degradado, uma oferta de mercado limitada e inadequada as
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necessidades e capacidades financeiras da populacao, e a existéncia de grupos populacionais com
vulnerabilidades socioecondmicas.
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3 Caracterizacao do Concelho de Cantanhede

3.1 Enquadramento geografico

Cantanhede, localizado no distrito de Coimbra, na Regido Centro, desempenha um papel
relevante no contexto regional, encontrando-se no centro do tridngulo geografico delimitado por
Aveiro, Figueira da Foz e Coimbra. Com uma area de aproximadamente 400 km? o Municipio faz
fronteira com a Figueira da Foz, Montemor-o-Velho e Coimbra a sul, Vagos e Oliveira do Bairro a
norte, o oceano Atlantico a oeste e Anadia e Mealhada a leste. Esta localizacdo confere-lhe uma
posicdo estratégica no contexto regional, no eixo Aveiro—Coimbra, favorecendo a articulagdo com
0s principais centros urbanos e criando condi¢bes para a atracdo de investimento e o refor¢o das
dindmicas econdmicas e de emprego, com implicacdes diretas na procura de habitacdo e na
estruturacdo do territorio.

Figura 9 - Enquadramento geogrdfico de Cantanhede
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Fonte: Revisdo do Plano de Urbanizagdo da Cidade de Cantanhede — Volume 4: Estudos de caracterizagéo e
diagnéstico - Relatério

Para além da sua posi¢do no contexto regional, o territério municipal apresenta caracteristicas
diferenciadas, resultantes da sua integracdo nas sub-regides da Bairrada e da Gandara, que
conferem especificidades morfoldgicas, econdmicas e sociais distintas as diferentes freguesias.

No que se refere a acessibilidades, Cantanhede dispde de n6s de acesso aos principais eixos
nacionais, nomeadamente a A1 (Murtede), a A14 (Ancd) e A17 (Sanguinheira), permitindo uma
facil interligacdo ao sistema urbano regional e nacional.

No Municipio de Cantanhede existem 26 linhas de transporte publico que asseguram liga¢des
intraconcelhias e conexdes com os concelhos limitrofes, nomeadamente Figueira da Foz, Mira,
Oliveira do Bairro, Mealhada, Coimbra e Montemor-o-Velho. Contudo, de acordo com as
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entrevistas realizadas as Juntas de Freguesia, verifica-se uma percecdo generalizada de
insuficiéncia da oferta, sobretudo nas ligagdes entre os nucleos urbanos e a sede do Municipio,
frequentemente condicionadas aos horarios escolares. Também as ligacdes a Coimbra sdo
apontadas como limitadas.

Neste contexto, esta em estudo a extensdo do sistema de mobilidade do Metro Mondego ao eixo
Coimbra-Cantanhede-Mealhada, o que podera reforcar significativamente a acessibilidade do
concelho e a sua integracdo funcional no sistema urbano regional

Figura 10 - Sistema Urbano do Modelo Territorial do PNPOT
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Fonte: PNPOT

No contexto do modelo territorial do Programa Nacional da Politica de Ordenamento do
Territério (PNPOT), Cantanhede integra um subsistema regional consolidado com grande
intensidade relacional em termos de emprego, educagdo, tecnologia, inovagdo, cultura e
investimento, tendo contribuido nas duas ultimas décadas para o grande progresso da sub-regido
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da Regido de Coimbra que tem visto todos os seus indicadores apresentarem uma evolu¢do muito

favoravel.

Do ponto de vista do enquadramento territorial e econémico, no contexto do modelo territorial
do Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT), Cantanhede integra
um subsistema regional com forte intensidade relacional nos dominios de emprego, educacdo
tecnologia, inovacdo, cultura e investimento. No sistema econdmico, apresenta um perfil de
especializagdo em setores como a industria, a investigacdo e desenvolvimento, em particular na
area da biotecnologia, bem como o comércio, servicos, agricultura, nomeadamente vitivinicultura
e floresta, refletindo uma economia diversificada e integrada nas cadeias de valor regionais e

nacionais.

Figura 11 - Sistema Econémico do Modelo Territorial do PNPOT
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Simultaneamente, o centro urbano de Cantanhede complementa este perfil com atividades
centradas no comércio, nos servicos coletivos e nas empresas. Os servigos coletivos, concentrados
principalmente na sede do concelho, garantem infraestrutura e suporte as necessidades da
populagdo, enquanto as empresas, na sua maioria pequenas e médias, oferecem servigos
especializados e contribuem para a diversificagdo da economia local.
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A expansdo das zonas industriais prevista, tanto em Cantanhede como em Murtede, reforca a
especializagdo industrial do Concelho, criando cada vez mais postos de trabalho ligados a
industria e aos servicos de apoio e, consequentemente, necessidades adicionais em termos de
oferta de habitacdo e de servigos publicos.

3.2 Caracterizacao Demografica

A populacdo de Cantanhede tem registado uma diminuicdo continua nas Ultimas duas décadas,
passando de 37.910 habitantes em 2001 para 36.595 em 2011 e 34.212 em 2021. Esta tendéncia
de decréscimo populacional verifica-se também noutras escalas, ainda que com diferentes
intensidades. Entre 2011 e 2021, o decréscimo em Cantanhede foi mais acentuado do que na
Regido Centro no mesmo periodo, apesar da atratividade que o Municipio tem revelado ao nivel
do investimento, do emprego e da melhoria do poder de compra.

Tabela 5 - Evolugdo da populacdo por periodo censitario

Variacao
2001 2011 2021
2011-2021 (%)
Cantanhede (concelho) 37910 36 595 34 212 -6,51 %
Regido de Coimbra 340 309* 332 306* 436 862 31,46 %
Centro 2 348 397 2 327 580 2227 239 -4,31%
Portugal 10 356 117 10 561614 10 343 066 -2,06%

*Baixo Mondego, Fonte: INE — Populacéo, Censos da Populacdo; Populacdo Residente

A dindmica demografica reflete-se igualmente na estrutura etaria da populacédo, que evidencia
uma tendéncia de envelhecimento, com redugdo da base da piramide e aumento do peso da
populagdo idosa (a semelhanga da Regido de Coimbra). Entre 2011 e 2021, todas as faixas etarias
diminuiram, com a exce¢do do grupo com mais de 65 anos, que passou de 9.096 para 10.370
individuos (Grafico 1).

Este padrdo traduz-se num aumento significativo do indice de envelhecimento, que mede a
proporcao de pessoas com 65 anos ou mais em relacdo as que tém menos de 15 anos, passando
de 192,59 em 2011 para 267,68 em 2021. Essa variacao, de quase 39%, evidencia uma populacdo
progressivamente mais envelhecida, tendéncia que se verifica em todas as escalas geogréaficas em

analise.
Tabela 6 - indice de envelhecimento — Concelho de Cantanhede
2011 2021
Cantanhede (Municipio) 192,59 267,68
Regido de Coimbra 173,00* 243,94
Portugal 128,00 181,30

*Baixo Mondego, Fonte: INE - indice de envelhecimento (N.°) por Local de residéncia a data dos Censos
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Grdfico 1- Populacao residente, por grupos etdrios, em Cantanhede (2011 e 2021)
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Fonte: INE — Populagdo, Censos da Populacdo,; Populacédo Residente

A Figura 12 ilustra a estrutura etaria da populacdo de Cantanhede em 2021, evidenciando o peso
dos grupos etarios mais envelhecidos.

Figura 12 - Estrutura etaria de Cantanhede (2021)
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Fonte: INE — Populagdo, Censos da Populacdo,; Populacdo Residente

O envelhecimento demografico acarreta desafios para os servicos publicos, especialmente nas
areas da saude e do apoio social, gerando novas necessidades na habitagdo, nomeadamente em
termos de acessibilidade, adaptagdo funcional e proximidade a servicos. Observam-se, contudo,
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alguns sinais pontuais de reforco da populacdo jovem, associados a entrada de populacdo
imigrante.

Em coeréncia com esta tendéncia, o indice de dependéncia de idosos aumentou de 39,7%, em
2011, para 52,4%, em 2021, evidenciando uma pressao crescente sobre a populagao ativa.

Tabela 7 - indice de dependéncia de idosos - Concelho de Cantanhede

2011 2021
Cantanhede (concelho) 39,7 52,4
Regiao de Coimbra 33,9* 45,5
Portugal 21,1 37,3

*Baixo Mondego, Fonte: INE — Populacéo, Censos da Populagdo; Dependéncia de idosos

A escala intra-municipal, observa-se uma perda populacional generalizada entre 2011 e 2021,
mais acentuada nas freguesias de menor dimensao e localizacdo periférica. Em contraste, as areas
mais centrais evidenciam maior estabilidade, destacando-se a Unido das Freguesias de
Cantanhede e Pocarica. Estas diferencas refletem processos de concentracdo populacional e
envelhecimento, conforme evidenciado na Tabela 8.

Tabela 8 - Populacdo residente por freguesia (N.°)

Variacao Peso
Localizacao 2011 2021 2011- relativo
2021 (2021)
Anca 2 625 2 451 -6,63% 7,16%
Cadima 2963 2644 | -10,77% 7,73%
Cordinha 1034 974 -5,80% 2,85%
Febres 3352 3036 -9,43% 8,87%
Murtede 1431 1288 -9,99% 3,76%
Ourentd 1208 1126 -6,79% 3,29%
Sanguinheira 1901 1753 -7,79% 512%
Sdo Caetano 801 724 -9,61% 2,12%
Tocha 3992 3707 -7,14% 10,84%
Unido das freguesias de Cantanhede e Pocarica 8 839 8 831 -0,09% 25,81%
Unido das freguesias de Covdes e Camarneira 2979 2754 -7,55% 8,05%
Unido das freguesias de Portunhos e Outil 2 045 1 850 -9,54% 541%
Unido das freguesias de Sepins e Bolho 1924 1711 | -11,07% 5,00%
Unido das freguesias de Vilamar e Corticeiro de Cima 1501 1363 -9,19% 3,98%
Cantanhede (Municipio) 36 595 34 212 -6,51% 100,00%

Fonte: INE, Recenseamento da populacgdo e habitagdo - Censos 2021 e 2011

O numero total de agregados domésticos manteve-se relativamente estavel entre 2011 e 2021,
mas com alteracdes relevantes na sua composicdo e dimensdo. Na Ultima década, em
Cantanhede, o numero total de familias classicas diminuiu de 13.811 para 13.722 (-0,6%), ao
contrario da Regido Centro e Regido de Coimbra, que apresentam aumentos significativos.
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Tabela 9 - Agregados domésticos privados (N.°)

2011 2021
Cantanhede (Municipio) 13 811 13722
Regido de Coimbra 130 747* | 180 461
Centro 904 770 = 909 312
Portugal 4001221 |4 149 096

*Baixo Mondego, Fonte: INE, Censos da populacéo e da habitacdo

A distribuicdo dos agregados familiares de acordo com a dimensdo do agregado também

apresenta mudancgas significativas: as familias unipessoais aumentaram de 19,59% para 23,66%,

evidenciando uma reducdo da dimensdao média das familias. Por outro lado, as familias de 3

individuos registaram uma ligeira diminuicdo, tal como as familias compostas por 4 ou mais

individuos, refletindo a diminuigdo das estruturas familiares tradicionais.

Tabela 10 - Agregados domésticos privados por niimero de individuos em Cantanhede (2011-2021)

1 pessoa
2 pessoa
3 pessoa
4 pessoa

5 ou mais pessoas

Total

2011

2706
4595
3122
2439

949

13 811

2021

3247
4 889
2775
2027
784
13722

2011

19,59%
33,27%
22,61%
17,66%

6,87%
100,00%

2021

23,66%
35,63%
20,22%
14,77%
571%
100,00%

Fonte: INE, Censos da populacéo e da habitagéo — 2021

Esta evolucdo é confirmada pela diminuicdo da dimensdo média dos agregados, que diminuiu de

2,62 para 2,46, seguindo a tendéncia observada no Continente e na Regido de Coimbra.

Grdfico 2- Dimensdo média das familias
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Fonte: INE, Censos da populacéo e da habitacdo
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Em linhas com esta tendéncia, a proporcdo de agregados unipessoais com mais de 65 anos, em
Cantanhede, passou de 12,23% para 14,88%, o que reflete o envelhecimento da populacdo e o
facto de haver mais idosos a residirem sozinhos.

Tabela 11 - Propor¢do de agregados domésticos unipessoais com mais de 65 anos por freguesia em

Cantanhede
Variacao 2011
2011 (%) 2021 (%)

2021 (%)
Cantanhede (concelho) 12,23 % 14,88 % 2,65 %
Anca 11,63 % 13,58 % 1,95 %
Cadima 10,39 % 14,03 % 3,64 %
Cordinha 15,42 % 15,46 % 0,04 %
Febres 14,11 % 17,73 % 3,62 %
Murtede 13,42 % 16,98 % 3,56 %
Ourenta 11,74 % 13,68 % 1,94 %
Sanguinheira 11,26 % 15,24 % 3,98 %
Sao Caetano 18,61 % 21,57% 2,96 %
Tocha 11,37 % 14,10 % 2,73 %
Unido das freguesias de Cantanhede e Pocarica 19,68% 12,02 % -7,66 %
Unido das freguesias de Covdes e Camarneira 30,86 % 19,82 % -11,04 %
Unido das freguesias de Portunhos e Outil 25,43 % 14,67 % -10,76 %
Unido das freguesias de Sepins e Bolho 26,64 % 15,47 % -11,17 %
Unido das freguesias de Vilamar e Corticeiro de Cima 28,46% 16,86 % -11,6 %

Fonte: INE, Censos da populacéo e da habitagéo — 2021

Este dado destaca a necessidade de politicas habitacionais que considerem o envelhecimento da
populagdo, oferecendo habitacdo adaptada para este puUblico, com especial atencdo a

acessibilidade e a proximidade de servigos essenciais.

Em resumo, as tendéncias observadas sugerem que, em Cantanhede, as familias estdo a tornar-
se mais pequenas e ha um aumento de familias unipessoais, especialmente compostas por idosos.
A oferta habitacional deve ser ajustada para responder a essa realidade, com moradias menores,
acessiveis e adaptadas as necessidades de um publico que envelhece e que cada vez mais vive de

forma independente.

Para além da estrutura demogréfica, importa analisar as dindmicas recentes de evolugdo da
populagdo. O saldo natural de Cantanhede tem-se mantido consistentemente negativo ao longo
da ultima década. No entanto, a partir de 2018, o saldo migratoério tonou-se positivo, alcangando
um valor muito significativo em 2023 (+741 individuos) e mantendo-se elevado em 2024 (+711
individuos). No conjunto dos ultimos cinco anos, o saldo migratério acumulado ultrapassa os
2.300 individuos, acompanhando a tendéncia observada a escala sub-regional.

Esta dindmica migratéria tem contribuido para a recente inversdo da tendéncia de perda
populacional, com varia¢des positivas em 2022, 2023 e 2024, atenuando o efeito do saldo natural
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negativo. Simultaneamente, gera pressdo acrescida sobre a procura de habitacdo e de servicos,
nomeadamente nas areas da saude e da educacao.

Os dados detalhados dos saldos populacionais anuais para o concelho de Cantanhede
encontram-se sistematizados na Tabela 12.

Tabela 12 - Saldos populacionais anuais: natural, migratério e variacao populacional

Saldo Saldo Variacao
Ano natural migratdrio populacional
2013 -205 -160 -365
2014 -240 -133 -373
2015 -236 -44 280
2016 -227 -56 -283
2017 -207 -33 -240
2018 -207 27 -180
2019 -229 217 -12
2020 -287 271 -16
2021 -306 268 -38
2022 -272 327 55
2023 -271 741 470
2024 -228 711 483

Fonte: INE, Populacéo, Imigrantes; Populacéo Estrangeira com Estatuto legal de residente

O Gréfico 3 foca especificamente a evolugdo do saldo migratério, permitindo comparar o
comportamento de Cantanhede com o da Regido de Coimbra e evidenciando o reforco
significativo dos fluxos de entrada nos anos mais recentes.

Grdfico 3- Saldo migratério (N.°) no Concelho de Cantanhede e na Regido de Coimbra
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Fonte: INE, Populacéo, Migracdes e populacdo estrangeira
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No que respeita a origem da populacdo estrangeira, o Brasil constitui a principal nacionalidade
representada, com 682 residentes (57,8%), seguindo-se a Ucrania (61 residentes) e a China (42
residentes). A categoria "Outros paises", que agrega 303 individuos, (25,7%) reflete uma crescente
diversificacdo da origem da populacdo migrante.

Grdfico 4 - Populacédo estrangeira (N.°) com estatuto legal de residente por nacionalidade (2023)
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China m 42
Moldavia (Republica da) 1
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Ucrania M 61
Brasil I G52
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Fonte: INE; Populagéo; Migracbes e populagdo estrangeira; PopulacGo com estatuto de residente

O saldo migratério acumulado em Cantanhede entre 2014 e 2024 é de 2.296 individuos,
equivalente a 6,53% da populacdo residente, evidenciando o seu papel na mitigacdo do
decréscimo demografico, tendéncia comum em praticamente todo o pais.

Tabela 13 - Fluxos migratorios relativizados

o . Saldo migratério Saldo acumulado por
LEBEER DCEE LR ) acumulado (2013-2023) populacao (%)
35158 2296 6,53%

Fonte: INE; Populacdo; Migracées e populacdo estrangeira e Trabalho dos consultores

Para além dos fluxos migratorios, importa considerar os movimentos pendulares, uma vez que a
sua analise permite compreender as relagdes entre os diversos nucleos urbanos. Em 2021,
Cantanhede registou movimentos pendulares de saida e de entrada significativos, refletindo a sua
integracdo nas dinamicas regionais de emprego e educacao.

Em relacdo aos movimentos de saida, 20,37% da populacdo residente deslocava-se para trabalhar
ou estudar fora do concelho (Tabela 14).
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Tabela 14 - Movimentos pendulares (Regido de Coimbra)
Saidas Entradas Durag'ao média
(minutos)
Regiao de Coimbra 546 % 597 % 18,59
Arganil 13,28 % 10,04 % 16,22
Cantanhede 20,37 % 15,47 % 18,02
Coimbra 9,52% 32,43 % 18,2
Condeixa-a-Nova 35,96 % 11,36 % 20,01
Figueira da Foz 12,89 % 8,83 % 18,17
Gois 153 % 6,87 % 19,26
Lousa 22,51 % 9,5 % 20,49
Mealhada 27,88 % 17,15 % 17,35
Mira 21,52 % 9,55 % 17,6
Miranda do Corvo 29,35 % 8,04 % 21,75
Montemor-o-Velho 31,9 % 8,29 % 22,22
Mortagua 13,28 % 15,62 % 16,01
Oliveira do Hospital 14,56 % 10,93 % 15,86
Pampilhosa da Serra 11,17 % 9,92 % 20,08
Penacova 27,32 % 7,57 % 20,98
Penela 20,77 % 16,34 % 18,36
Soure 25,73 % 7,76 % 21,79
Tabua 15,76 % 14,88 % 15,58
Vila Nova de Poiares 20,4 % 13,44 % 16,94

Fonte: INE, Recenseamento da populacdo e habitacdo - Censos 2021

Este valor posiciona Cantanhede numa posicao intermédia entre os concelhos com maiores fluxos
pendulares. Em relacdo aos movimentos de entrada, Cantanhede é o 4° municipio da Regido de
Coimbra com maior propor¢do de entradas para trabalho ou estudo. A elevada proporgdo de
entradas evidencia a capacidade de atracdo do concelho, contribuindo para a procura de
habitacdo e reforcando a sua integragdo no sistema urbano regional.

3.3 Caracterizacao socioeconomica

O perfil socioecondmico do concelho de Cantanhede revela uma economia em transformagdo —
com base industrial e comercial consolidada, crescimento expressivo do setor de servicos e
rendimentos que, embora abaixo da média nacional, tém vindo a aproximar-se dos valores
regionais. Esta realidade é determinante para compreender a capacidade de acesso a habitagdo
da populagdo residente e fundamentar as opcdes estratégicas da CMH.

3.3.1 Estrutura Econdmica e tecido empresarial

Em 2024, o concelho de Cantanhede contava com 5.304 empresas na sua esmagadora maioria
micro, pequenas e médias empresas, sendo apenas 4 de grande dimensdo. No mesmo ano, o
nimero de estabelecimentos em atividade totalizava 5.456, valor que reflete a existéncia de
empresas com mais do que um estabelecimento no territorio.
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Entre 2015 e 2024, a evolucdo dos estabelecimentos (Tabela 15) revela quatro tendéncias:
contracdo das atividades primarias (-25,7%), estabilidade da industria transformadora (-3,0%),
crescimento muito significativo das atividades ligadas a energia (+331,3%, ainda que a partir de
uma base reduzida de 16 estabelecimentos) e aumento expressivo dos servigos, com destaque
para as atividades administrativas e de apoio (+48,2%), a salde e apoio social (+46,4%) e as
atividades artisticas e recreativas (+45,9%).

Tabela 15 - Estabelecimentos (N.°) por atividade econémica

L. .. Variagao
Atividade econémica 2015 2024
2015-2024

Agricultura, producdo animal, caca, floresta e pesca 1263 938 -257%
IndUstrias extrativas 8 6 -25,0%
Industrias transformadoras 303 294 -3,0%
Eletricidade, gas, vapor, 4gua quente e fria e ar frio 16 69 331,3%
Captacdo, tratamento e distribuicdo de dgua; saneamento, gestdo

5 8 60,0%

de residuos e despoluigdo
Construgao 423 515 21, 7%
Comércio por grosso e a retalho; reparagdo de veiculos

automéveis e motociclos 1067 966 9:5%
Transportes e armazenagem 66 104 57,6%
Alojamento, restauracdo e similares 275 279 1,5%
Atividades de informacdo e de comunicacao 30 38 26,7%
Atividades imobiliarias 61 106 73,8%
Atividades de consultoria, cientificas, técnicas e similares 341 413 21,1%
Atividades administrativas e dos servicos de apoio 512 759 48,2%
Educacao 178 183 2,8%
Atividades de saude humana e apoio social 250 366 46,4%
Atividades artisticas, de espetaculos, desportivas e recreativas 85 124 45,9%
Outras atividades de servicos 223 288 29,1%
Total 5106 5456 6,9%

Fonte: INE: Sistema de Contas Integradas das Empresas

O volume de negdcios (Tabela 16) cresceu 55,2% entre 2015 e 2024, atingindo 1.396 milhdes de
euros, dinamizado sobretudo pelas indUstrias transformadoras e pelo comércio, que em conjunto
representam 82% do total.

Em termos de Valor Acrescentado (
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Tabela 17), o desempenho setorial apresenta, contudo, uma composicdo distinta da faturacdo. O
comércio, apesar do seu peso no volume de negdcios, tem uma contribuicdo relativa para o VAB
inferior a da industria transformadora, que representa 39,3% do VAB total. Em contrapartida,
destacam-se os crescimentos mais expressivos nas atividades agricolas (+180%), e em rdbricas de
servicos, nomeadamente nas atividades de consultoria, cientificas, técnicas e similares (+146,3%)
e nas outras atividades de servicos (+152,9%).
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Tabela 16 - Volume de negécios (€) das empresas

Agricultura, produgdo animal, caga,
floresta e pesca

IndUstrias extrativas

Industrias transformadoras
Eletricidade, gas, vapor, 4gua quente
e fria e ar frio

Captacdo, tratamento e distribuicdo
de 4gua; saneamento, gestdo de
residuos e despoluicdo

Construcao

Comércio por grosso e a retalho;
reparacdo de veiculos automéveis e
motociclos

Transportes e armazenagem
Alojamento, restauracdo e similares
Atividades de informacéo e de
comunicacao

Atividades imobiliarias

Atividades de consultoria, cientificas,
técnicas e similares

Atividades administrativas e dos
servicos de apoio

Educacao

Atividades de salide humana e apoio
social

Atividades artisticas, de espetaculos,
desportivas e recreativas

Outras atividades de servigos

Total

2015

18 556 981

1994 418
374 459 678

38 838

8 885 698

54 014 796

366 709 986

20047 723

20187 359

399 842

3131135

7840 179

5668 322

3226 577

7982 124

1718 196

4498 290
899 360 142

2019

26 853 711

852 633
411 479 065

275617

9 125 445

57 286 245

414 989 959

20 108 660

25379 623

343 816

10 165 416

9 002 665

6261710

1540 315

9 200 046

2319943

4 607 291

1009 792 160

2024

38 003 359

483 639 329

458 084

14 221 042

96 139 189

630 328 974

31862 932

30 568 932

7728616

25 267 868

10 537 783

2591993

11625 590

1305 474

7709017

1396 154 696

Fonte: INE: Sistema de Contas Integradas das Empresas

Variacao
2015-
2024 (%)

104,79%

29,16%
1079,47%
60,04%
77,99%
71,89%
58,94%

51,43%

146,83%

222,29%

85,91%
-19,67%

45,65%

-24,02%

71,38%
55,24%

Peso
2024
(%)

2,72%

34,64%

0,03%

1,02%

6,89%

45,15%

2,28%

2,19%

0,55%

1,81%

0,75%
0,19%

0,83%

0,09%

0,55%
100,00%
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Tabela 17 - Valor acrescentado bruto (€) das empresas

Agricultura, producdo
animal, caca, floresta e pesca
IndUstrias extrativas
Industrias transformadoras
Eletricidade, gas, vapor, dgua
quente e fria e ar frio
Captacdo, tratamento e
distribuicdo de agua;
saneamento, gestdo de
residuos e despoluicdo
Construcao

Comércio por grosso e a
retalho; reparagdo de
veiculos automoveis e
motociclos

Transportes e armazenagem
Alojamento, restauracdo e
similares

Atividades de informacéo e
de comunicacao

Atividades imobiliarias
Atividades de consultoria,
cientificas, técnicas e
similares

Atividades administrativas e
dos servicos de apoio
Educacao

Atividades de saude humana
e apoio social

Atividades artisticas, de
espetaculos, desportivas e
recreativas

Outras atividades de servigos
Total

2015

5076 490

987 488
98 727 048

29 898

3154 404

16 025 793

44 350 590

8 829 291

6 708 752

220 281

1400 838

4 456 570

3890 111

1933 060

4053 183

607 447

1696 242
202 147 486

2019 2024
7910752 14 214 916
370 626
96 020 190 = 132 260 276
210 428 98 476
3414712 6202 123
18 620 691 37 999 400
58 781 564 86 160 785
7 818 058 12 195 027
10 139 878 12 948 183
268 467
4001 900 3012 345
5142192 10976 411
4195913 6310858
435633 632 564
5281776 6 550 702
677 855 764 987
2 853 361 4 289 604

226 143996 336769 674

Fonte: INE: Sistema de Contas Integradas das Empresas

Variagao
2015-
2024 (%)

180,01%

33,97%

229,37%

96,62%

137,11%

94,27%

38,12%

93,00%

115,04%

146,30%

62,23%

-67,28%

61,62%

25,93%

152,89%
66,60%

Peso
2024 (%)

4,22%

39,27%

0,03%

1,84%

11,28%

25,58%

3,62%

3,84%

0,89%

3,26%

1,87%

0,19%

1,95%

0,23%

1,27%
100,00%
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Entre 2015 e 2024 foram criados 1.506 postos de trabalho dos quais 874 nas areas de servigos,

que representam atualmente 22,5 % de todo o emprego nas atividades econdmicas no Concelho.

As atividades econdmicas com maior criacdo de emprego no periodo analisado, para além dos

servi¢os no seu conjunto, foram as Industrias transformadoras, o Comércio por grosso e a retalho,

a reparacao de veiculos automoveis e motociclos e a Construcao.

Tabela 18 - Pessoal ao servico (N.°) das empresas

Agricultura, producdo animal, caca,
floresta e pesca

IndUstrias extrativas

IndUstrias transformadoras
Eletricidade, gas, vapor, dgua quente e
fria e ar frio

Captacdo, tratamento e distribuicdo
de &gua; saneamento, gestdo de
residuos e despoluigdo

Construgdo

Comércio por grosso e a retalho;
reparagao de veiculos automéveis e
motociclos

Transportes e armazenagem
Alojamento, restauracdo e similares
Atividades de informacgédo e de
comunicacao

Atividades imobiliarias

Atividades de consultoria, cientificas,
técnicas e similares

Atividades administrativas e dos
servicos de apoio

Educacao

Atividades de saide humana e apoio
social

Atividades artisticas, de espetaculos,
desportivas e recreativas

Outras atividades de servigos

Total

2015

1395

48
2 941

15

151

1193

2488

264

644

33

75

461

640

253

345

95

324
11 365

2019

1407

21
3198

94

162

1115

2623

303

704

21

114

519

619

192

402

112

335
11 941

2024

1123

(nd)
3221

69

155
1396
2 851

358

717

(nd)

137

685

836
261

467

125

389
12 871

Variacao
2015-2024

(%)

-19,50%

9,52%

360,00%

2,65%

17,02%

14,59%

35,61%

11,34%

82,67%

48,59%

30,63%
3,16%

35,36%

31,58%

20,06%
13,25%

(nd) - dado ndo disponivel por razées de confidencialidade estatistica

Fonte: INE: Sistema de Contas Integradas das Empresas

Peso
2024 (%)

8,73%

25,03%

0,54%

1,20%

10,85%

22,15%

2,78%

557%

1,06%

5,32%

6,50%
2,03%

3,63%

0,97%

3,02%
100,00%

O Gréfico 5 sintetiza visualmente a evolucdo conjunta do VN, VAB e emprego — as trés dimensdes

analisadas nas Tabelas 16, 17 e 18.
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Grdfico 5 - Varia¢do VN(K€), VAB(K€) e Emprego (*1000)
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Fonte: INE: Sistema de Contas Integradas das Empresas e trabalho dos consultores

Numa andlise global, a economia do concelho de Cantanhede registou, no periodo analisado,
uma evolucdo gradual da sua especializacdo produtiva, com crescimento significativo do
emprego, do volume de negdcios e do valor acrescentado no sector dos servicos. Em termos
globais sera de destacar o crescimento do racio VAB/VN das empresas do territério que passou
de 22,5% para 24,1%, indiciando uma melhoria da produtividade relativa da economia local.

3.3.2 Distribuigao Territorial: empresas e emprego por freguesia

O concelho apresenta assimetrias econémicas significativas entre freguesias, visiveis nos dois
indicadores disponiveis a escala local: o nUmero de empresas sediadas (2023) e a taxa de emprego
(2021).

Tabela 19 - Indicadores econémicos de Cantanhede (freguesias)

Empresas em 2023 Taxa emprego em

(N.°) 2021 (%)

Portugal 1510 274 49,12 %

Centro 220083 47,56 %

Regido de Coimbra 59 706 47,71 %

Cantanhede (concelho) 5234 46,06 %

Anca 263 47,92 %
P4gina 50 de 159 J)

BLUE CAPITAL



A

=
Cantanhede (// CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO
Cadima 402 46,18 %
Cordinha 225 47,50 %
Febres 429 40,64 %
Murtede 201 43,46 %
Ourenta 252 44,70 %
Sanguinheira 190 47,03 %
Sao Caetano 118 40,83 %
Tocha 482 47,01 %
Unido das freguesias de Cantanhede e Pocarica 1598 52,19 %
Unido das freguesias de CovBes e Camarneira 357 38,19 %
Unido das freguesias de Portunhos e Outil 229 42,69 %
Unido das freguesias de Sepins e Bolho 296 42,30 %
Unido das freguesias de Vilamar e Corticeiro de Cima 192 43,86 %

Fonte: INE, Sistema integrado de contas das empresas & Recenseamento da populagdo e habitagdo - Censos
2021

A Unido de Freguesias de Cantanhede e Pocariga, concentra 1 598 empresas (30,5% do total),
afirmando-se como o principal nicleo econémico do concelho. Os nucleos secundarios mais
expressivos sdao a Tocha (482), Febres (429) e Cadima (402). Sdo Caetano regista o valor mais
reduzido, com 118 empresas, ainda assim acima do limiar das 100 unidades verificado em todas
as freguesias.

Relativamente a taxa de emprego em 2021, os valores das freguesias situavam-se, em geral, entre
os 40 e os 45%. Destaca-se novamente a Unido de freguesias de Cantanhede e Pocarica, com
52,19%, valor superior ao registado em Portugal, na Regido Centro, na Regido de Coimbra no
proprio concelho Cantanhede. Por outro lado, a Unido de freguesias de Covdes e Camarneira,
apresenta o valor mais baixo com 38,19%, sendo o mais reduzido entre as freguesias e nas

restantes escalas consideradas.

Os dois indicadores apontam no mesmo sentido: as freguesias com menor densidade empresarial
tendem a apresentar taxas de emprego mais baixas, traduzindo uma maior dependéncia de
trabalho fora do territorio.

3.3.3 Mercado de Trabalho

Em 2021, a populacdo empregada residente no concelho totalizava 13.973 individuos,
registando uma diminuicdo de 4,7% face a 2011. O perfil setorial € dominado pelo setor terciario,
que concentra 66,3% do emprego, seguido pelo setor secundario (29,5%) e pelo primario (4,2%).

Entre 2011 e 2021, verifica-se uma reducao significativa do emprego no setor primario e uma
relativa estabilidade nos restantes setores, com ligeiro crescimento nas atividades do terciario
social.

Tabela 20 - Populacdo empregada por setor de atividade
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Variacao
Peso 2021
2011 2021 2011-2021
(%)
(%)
Setor primario 775 586 -24,39% 4,19%
Setor secundario 4 283 4127 -3,64% 29,54%
Setor terciario (social) 4121 4 235 2,77% 30,31%
Setor terciario (econémico) 5482 5025 -8,34% 35,96%
Total 14 661 13973 -4,69% 100,00%

Fonte: INE, Recenseamento da populacdo e habitacdo - Censos 2021

No que respeita ao local de trabalho, a maioria da populacdo empregada exerce a sua atividade
no préprio municipio (7.772 pessoas, correspondentes a 55,6% do total). Destes, 4.063 trabalham
na propria freguesia de residéncia (29,1%) e 3.038 noutra freguesia do mesmo municipio (21,7%).
Um ndmero significativo desloca-se para fora do concelho: 5.004 pessoas trabalham noutro
municipio (35,8%) e 226 no estrangeiro (1,6%).

Tabela 21 - Local de trabalho da populacdo empregada residente em Cantanhede (2021)

Local de trabalho ou estudo N.° %
em casa 671 4,8%
na freguesia de residéncia 4 063 29,1%
noutra freguesia do mesmo municipio 3038 21,7%
No municipio de residéncia 7772 55,6%
Noutro municipio 5004 35,8%
No estrangeiro 226 1,6%
Sem local de trabalho ou estudo fixo 971 6,9%
Populagdo empregada residente 13973 100,0%

Fonte: INE, Recenseamento da populacdo e habitacdo - Censos 2021

Estes dados revelam um grau de autonomia econdmica local razoavel, dado que mais de metade
dos residentes empregados ndo precisa de sair do municipio para trabalhar. Ainda assim, o peso
expressivo dos que trabalham noutro municipio (35,8%) indica uma integracdo funcional

relevante na dinamica laboral da Regido de Coimbra

3.3.4 Rendimento e capacidade de acesso a habitacao

O ganho médio mensal em Cantanhede tem registado uma evolucdo positiva nos ultimos anos,
embora se mantenha abaixo dos valores do Continente e da Regido de Coimbra. Em 2023, situou-
se em 1.290 €, face a 1.467 € no Continente e 1.319 € na Regido de Coimbra.

Tabela 22 - Ganho médio mensal (€) por localizacdo geogrdfica

Pagina 52 de 159 J)
BLUE CAPITAL



Municipio

Cantanhede @

CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

Localizacdo geografica 2021
Continente 12941 €
Regido de Coimbra 11676 €
Cantanhede 1153,6 €

2022 2023
13680 € 1466,7 €
12238 € 13192 €
11751 € 12903 €

Fonte: INE. MTSSS/GEP, Quadros de pessoal

O crescimento do rendimento médio mensal é consistente com a trajetéria de convergéncia do

poder de compra per capita de Cantanhede face as médias regionais e nacionais, documentada

na Tabela 23.

No entanto, uma avaliacdo da evolugdo do poder de compra concelhio a mais longo prazo, revela
uma evolucdo muito significativa de Cantanhede no conjunto do pais e, em particular,

relativamente a Coimbra e a Regido Centro, aproximando-se da média regional e reduzindo a

diferenca em relacdo a capital do Distrito em cerca de 56%.

Tabela 23 - Evolucdo do poder de compra per capita em Cantanhede no contexto regional e nacional
nas ultimas décadas

1995 2000 2004 2009 2015 2021
Portugal 100 100 100 100 100 100
Continente 102 101,65 101,04 100,46 100,70 100,63
Centro 72,13 77,16 79,01 84,41 88,75 89,87
Regiao de Coimbra* 88,12 95,58 88,97 93,61 94,71 93,98
Cantanhede 50,52 62,96 70,18 73,51 80,78 84,39
Coimbra 130,35 136,99 132,47 144,88 131,54 119,76
Fonte: INE, Estudo sobre o poder de compra concelhio - * 1995 e 2000 Baixo Mondego
3.3.5 Turismo
Figura 13 - Informacgdes sobre oferta turistica
4 134 288
Empreendimentos Unidades de Alojamento Camas
- ?
: 3 128 6 0
.I Quartos Suites Apartamentos
300
Campistas
Fonte:

https://travelbi.turismodeportugal pt/alojamento/empreendimentos-turisticos-oferta-rnet-registo-nacional-
de-empreendimentos-turisticos-dashboard/
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O sector do turismo, pela dimensdo de que atualmente se reveste, nomeadamente no dominio
da reabilitacdo e da alteragdo de uso das unidades de alojamento deve ser analisada em pormenor
de forma a possibilitar a gestdo equilibrada da sua evolucéo.

De acordo com os dados do TravelBl by Turismo de Portugal, Cantanhede conta com 4
empreendimentos turisticos, 30 estabelecimentos de alojamento local (com capacidade para 195
héspedes), distribuidos por 10 freguesias. A oferta inclui um total de 288 camas e 128 quartos.

3.3.6 Sintese: implicacdes para a politica de habitacao

A economia do concelho assenta numa base industrial e comercial consolidada, em diversificacao
para os servicos, e os rendimentos, embora ainda abaixo da média nacional, tém vindo a convergir
com as referéncias regionais e nacionais. Este contexto tem implicagdes diretas para a politica de
habitacdo municipal.

As assimetrias territoriais no emprego e na densidade empresarial traduzem-se em perfis de
procura habitacional distintos entre freguesias. Onde o emprego local é mais escasso, a populacdo
depende de mobilidade pendular, tornando a acessibilidade e os transportes fatores
determinantes na escolha do local de residéncia, aspeto que a politica de habitacdo deve
considerar na distribuicdo territorial das respostas. O diferencial de rendimentos condiciona, por
sua vez, 0 acesso a habitacdo a precos de mercado por parte de uma parte significativa da
populacao, reforcando a necessidade de solugdes habitacionais a custos controlados.

A criacdo de emprego registada entre 2015 e 2024, em particular nos servicos, tem atraido novos
residentes, tendéncia que deverd manter-se no horizonte 2026-2035. Esta dinamica gera procura
habitacional adicional que a politica municipal deve antecipar, tanto em termos de volume como
de tipologia de oferta.
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4 Diagnostico habitacional

4.1 Parque edificado

Entre 2011 e 2021, o nimero total de alojamentos no concelho aumentou 2,31%, passando de
20.569 para 21.045 unidades. Embora este crescimento global seja moderado, os dados revelam
dinamicas distintas entre freguesias. A Unido das Freguesias de Cantanhede e Pocarica concentra
cerca de 23,5% do total de alojamentos (4.941 em 2021), consolidando-se como principal polo
urbano. Destaca-se ainda a freguesia de Anca, com uma das maiores taxas de crescimento
(5,18%), associada a sua proximidade a Coimbra e a sua inser¢do em eixos de maior acessibilidade.
Em sentido inverso, freguesias como Ourenta (-6,71%) e Murtede (-5,15%) registam reducdo do
numero de alojamentos, reflexo de dinamicas de retracdo demogréfica.

Tabela 24 - Alojamentos por localiza¢do geogrdfica em Cantanhede

Variacao
Peso 2021
2011 2021 2011 2021
(%)
(%)
Anca 1352 1422 5,18% 6,76%
Cadima 1450 1521 4,90% 7,23%
Cordinha 559 571 2,15% 2,71%
Febres 2 007 1961 -2,29% 9,32%
Murtede 874 829 -5,15% 3,94%
Ourentd 700 653 -6,71% 3,10%
Sanguinheira 893 925 3,58% 4,40%
S&o Caetano 481 494 2,70% 2,35%
Tocha 2919 3063 4,93% 14,55%
Unido das freguesias de Cantanhede e
i 4705 4941 5,02% 23,48%

Pocarica
Unido das freguesias de Covdes e Camarneira 1833 1813 -1,09% 8,61%
Unido das freguesias de Portunhos e Outil 983 976 -0,71% 4,64%
Unido das freguesias de Sepins e Bolho 1023 1086 6,16% 516%
Unido das freguesias de Vilamar e Corticeiro

) 790 790 0,00% 3,75%
de Cima
Cantanhede (Municipio) 20 569 21045 2.31% 100,00%

Fonte: INE, Censos da populacéo e da habitacéo — 2011 e 2021

Os alojamentos familiares representam 99,9% do total, evidenciando a prevaléncia de habitacdo
de natureza familiar no territério. Os alojamentos coletivos assumem expressado residual (0,08%)
tendo-se registado uma diminuicdo no periodo em anélise.
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Tabela 25 - Alojamentos (N.°) por tipo

Variacao
Peso 2021
2011 2021 2011 2021
(%)
(%)
Alojamentos familiares 20 527 21028 237 % 99,92%
Alojamentos coletivos 27 17 -37,04 % 0,08%
Total 20 569 21045 2,31% 100,00%

Fonte: INE, Censos da populacéo e da habitacéo — 2011 e 2021

Em 2021, 65,1% dos alojamentos familiares classicos correspondem a residéncia habitual, 21,4%
sdo de uso sazonal ou secundario e 13,4% encontram-se vagos. A expressdo das residéncias
secundarias é particularmente relevante em freguesias com funcdo turistica ou com ligagéo a
dinamicas migratdrias - a Tocha lidera com 38,6% e a UF de Covdes e Camarneira regista 31,5%.
Os alojamentos vagos apresentam maior expressdao em Cordinha (21,2%), Murtede (19,2%),
Sepins e Bolho (18,8%) e Anca (18,7%). Em termos absolutos, a UF de Cantanhede e Pocarica
concentra o maior nimero de vagos do concelho (614 unidades), ainda que em proporcéao relativa
(12,4%) se situe abaixo da média concelhia (13,4%).

De acordo com o trabalho de campo realizado junto das Juntas de Freguesia, a reduzida
colocagdo de vagos no mercado esta associada, em alguns casos, a iméveis devolutos herdados
sem acordo entre proprietarios - situagdo identificada em Febres e Cordinha - e a auséncia de
iniciativa de reabilitacdo por parte dos proprietarios. A expressdo territorial desta realidade é
ilustrada freguesia a freguesia no subcapitulo 4.4.

Tabela 26 - Alojamentos familiares cldssicos por forma de ocupagdo em Cantanhede

Alojamentos . DAe . Uso
familiares re5|d.enC|a sazonallo.u Vagos
habitual secundario
Anca 1422 956 199 266
Cadima 1521 1048 246 227
Cordinha 571 388 62 121
Febres 1960 1227 496 229
Murtede 828 530 139 159
Ourenta 653 463 96 89
Sanguinheira 925 689 114 122
Sao Caetano 494 306 97 91
Tocha 3058 1514 1179 365
UF Cantanhede e Pocarica 4937 3526 795 614
UF Covoes e Camarneira 1810 1119 571 119
UF de Portunhos e Outil 975 702 147 126
UF de Sepins e Bolho 1086 711 171 204
UF de Vilamar e Corticeiro de Cima 788 519 186 80
Cantanhede (Municipio) 21028 13 698 4 498 2812

Fonte: INE, Censos da populacéo e da habitacdo — 2011 e 2021
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A UF Cantanhede e Pocariga destaca-se pelo maior nimero de residéncias habituais (3.526
unidades), refletindo o caracter mais residencial e central da area. Febres apresenta também um
ndmero expressivo de residéncias habituais (1.227), mas com uma proporcdo elevada de uso
sazonal (25,3%), o que evidencia um perfil de ocupacao mais heterogéneo.

O parque edificado caracteriza-se por um elevado grau de antiguidade: 32,1% dos edificios foram
construidos entre 1961 e 1980, e os edificios com mais de 40 anos representam 51,7% do parque
total. A construcdo tem vindo a abrandar de forma significativa: o periodo 2001-2010 representou
14,8% do parque, valor que caiu para apenas 3,2% entre 2011 e 2021, correspondendo a 606

edificios concluidos.

Tabela 27 - Edificios por época de constru¢cdo em Cantanhede (2011-2021)

Variacao
2011 2021 Peso 2021 (%)
2011 2021 (%)
Antes de 1919 687 547 -20,38% 2,91%
1919-1945 1417 1186 -16,30% 6,32%
1945-1960 2111 1946 -7,82% 10,36%
1961-1980 6 265 6 032 -3,72% 32,13%
1981-1990 3001 3020 0,63% 16,08%
1991-2000 2636 2 659 0.87% 14,16%
2001-2010 2578 2780 7,84% 14,81%
2011-2021 606 - 3,23%
TOTAL 18 695 18 776 0,43% 100,00%

Fonte: INE, Censos da populacéo e da habitacéo — 2011 e 2021

Entre 2011 e 2021, o estado de conservacdo do parque edificado deteriorou-se de forma
significativa. O nUmero de edificios sem necessidade de reparagdes diminuiu 17,9%, contrastando
com o aumento expressivo dos edificios com necessidades ligeiras (+41,6%), médias (+92,8%) e
profundas (+133,8%). Em 2021, cerca de 39% dos edificios apresentavam algum grau de

necessidade de reparacao.

Tabela 28 - Estado de conservacao dos edificios em Cantanhede (2011-2021)

Variacao
2011 2021 & Peso 2021 (%)
2011 2021 (%)
Com necessidades ligeiras 2970 4204 41,55% 22,39%
Com necessidades médias 1103 2127 92,84% 11,33%
Com necessidades
426 996 133,80% 5,30%

profundas
Sem necessidades de

. 13959 11449 -17,98% 60,98%
reparacao
Total 18695 18776 0,43% 100%

Fonte: INE, Censos da populacéo e da habitacdo — 2011 e 2021

A andlise por freguesia revela situagdes muito distintas: Febres (92,7% dos edificios com
necessidades de reparacdo), Cadima (77,8%) e Ourenta (57,2%) concentram os niveis de
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degradacdo mais elevados. Em sentido oposto, Anga (10,7%) e a UF de Cantanhede e Pocarica
(19,4%) apresentam os parques em melhor estado relativo. Estes dados reforcam a necessidade
de estratégias de reabilitacdo diferenciadas e orientadas territorialmente.

De acordo com o trabalho de campo realizado junto das Juntas de Freguesia, em Febres a
degradagdo do edificado coexiste com escassa oferta de habitacdo para venda ou arrendamento,
incluindo casos de ocupagdo de espagos ndo destinados a habitacdo. Em Cadima, regista-se
escassez de oferta tanto para venda como para arrendamento e auséncia de lotes disponiveis
para construcao na sede de freguesia.

Tabela 29 - Estado de conservacao dos edificios em Cantanhede por freguesia (2021)

Com necessidades de reparacao Sem
necessidades
Total
Ligeiras Médias  Profundas de
reparacao

Anca 83 27 36 1222 1368
Cadima 510 434 214 330 1488
Cordinha 50 57 30 429 566
Febres 1177 446 99 136 1858
Murtede 231 132 64 381 808
Ourenta 166 140 53 269 628
Sanguinheira 114 114 88 584 900
Sao Caetano 104 37 22 323 486
Tocha 421 192 138 1 664 2 415
UF de Cantanhede e Pocarica 423 184 105 2 953 3 665
UF de Covoes e Camarneira 447 205 73 1062 1787
UF de Portunhos e Outil 138 19 16 791 964
UF de Sepins e Bolho 166 55 55 801 1077
UF de Vilamar e Corticeiro de

Cima 174 85 3 504 766
Cantanhede (concelho) 4204 2127 996 11 449 18776

Fonte: INE, Censos da populacéo e da habitagéo — 2021

4.2 Dinamica urbanistica

Face a um parque habitacional envelhecido e com fraca renovacdo recente, a anélise da atividade
construtiva permite avaliar a capacidade do concelho em responder as necessidades habitacionais
presentes e futuras. Para o efeito, consideram-se trés indicadores: os edificios concluidos e o tipo
de obra realizada, a evolucdo do licenciamento de fogos para habitagado familiar, e a tipologia dos
fogos concluidos.

No que respeita aos edificios concluidos entre 2017 e 2024, verifica-se o predominio da
construcdo nova, que representa entre 65% e 82% do total anual. Ap6s um minimo em 2020, a
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atividade construtiva registou uma recuperacdo expressiva em 2022 (177 edificios, dos quais 144
de construcao nova) e manteve niveis elevados em 2024 (163 edificios, 133 de construcdo nova).

Gradfico 6 - Edificios concluidos e tipo de obra em Cantanhede (2017-2024)
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Fonte: INE, estatisticas das obras concluidas
Gradfico 7 - Fogos licenciados em construcées novas para habitacdo familiar
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Fonte: INE, Inquérito aos projetos de obras de edificacdo e de demolicdo de edificios
A evolugdo do licenciamento de fogos para habitacdo familiar permite aferir a dindmica de

procura a escala local e regional. Entre 2003 e 2015, os fogos licenciados em constru¢bes novas
contrairam de 366 para 51, acompanhando a retragdo verificada na Regido de Coimbra, ainda que
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de forma menos acentuada. A partir de 2015 iniciou-se uma recuperagdo gradual, mas os 122
fogos licenciados em 2024 ficam ainda proximos dos valores registados em 2011 (126 fogos),
evidenciando que, apesar da recuperagao, o licenciamento permanece a niveis historicamente
baixos face ao periodo anterior a crise.

Tabela 30 - Fogos concluidos (N.°) em construcées novas para habitacdo familiar

Tipologia 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

TOouT1 5 17 1 2 3 31 4 18
T2 17 13 5 9 27 32 15 38

T3 28 24 33 13 35 67 36 48

T4 ou mais 12 6 6 9 13 10 8 13
Total 62 60 45 33 78 140 63 117

Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas

No que respeita a tipologia dos fogos concluidos, o T3 é claramente dominante, representando
47,5% do total entre 2017 e 2024, seguido do T2 (26,1%). Esta distribuicdo é consistente com um
mercado orientado para familias, com menor expressdo das tipologias mais pequenas (TO/T1:
13,5%) e das maiores (T4 ou mais: 12,9%). Em 2024, o T3 manteve a lideranga com 48 fogos (41,0%
do total), sequido do T2 com 38 fogos (32,5%).

4.3 Mercado imobiliario

O mercado imobilidrio de Cantanhede caracteriza-se por precos inferiores aos da Regido de
Coimbra e do Continente, posicionando o concelho como uma alternativa habitacional mais
acessivel. Esta seccdo analisa a evolucdo das transagoes, dos precos de venda, do mercado de
arrendamento e dos encargos com aquisicdo, permitindo enquadrar as condi¢des de acesso a
habitacdo da populacao residente.

Transacoes Imobiliarias

O Concelho de Cantanhede assume uma posicdo relevante no mercado imobiliario da Regido de
Coimbra, ocupando o terceiro lugar em volume de transa¢des de compra e venda de imoveis em
2020, com cerca de 28.9 milhdes de euros (Tabela 31). No entanto, este valor é significativamente
inferior aos de Coimbra (252,71 M€) e da Figueira da Foz (103,7 M€), o que reflete a preponderancia
da cidade de Coimbra enquanto centro urbano regional e a atratividade residencial e turistica da
Figueira da Foz. Cantanhede destaca-se assim como um municipio de importancia intermédia,
com potencial de crescimento, embora limitado pela concorréncia de centros urbanos mais
consolidados. Entre 2018 e 2020, observou-se uma ligeira redugdo no volume de transagdes em
Cantanhede, que passou de 32,1 M€ para 28,9 M€, o que podera ser atribuido aos efeitos da
pandemia de COVID-19.
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Tabela 31 - Contratos de compra e venda de prédios (M€) na Regido de Coimbra (2018-2020)

2018 2019 2020
Arganil 8 852 000 € 9 884 000 € 10 190 000 €
Cantanhede 32 069 000 € 30 181 000€ 28 992 000 €
Coimbra 296 824 000 € 304 360 000€ 252 121 000 €
Condeixa-a-Nova 17 214 000 € 13 722 000€ 14 461 000 €
Figueira da Foz 95781 000 € 105 184 000€ 103 735 000 €
Gois 2 804 000 € 3 585000 € 2519000 €
Lousa 17 457 000 € 18 745 000 € 16 017 000 €
Mealhada 13 010 000 € 16 110 000 € 13 553 000 €
Mira 11973 000 € 13777 000 € 12 922 000 €
Miranda do Corvo 7273000 € 6 683 000 € 5920 000 €
Montemor-o-Velho 15315000 € 15 685 000 € 16 628 000 €
Mortagua 4 809 000 € 4479 000 € 2 679000 €
Oliveira do Hospital 11935000 € 15 345000 € 13 831 000 €
Pampilhosa da Serra 641000 € 1831000 € 1004 000 €
Penacova 4661000 € 3478 000 € 10 085 000 €
Penela 4138 000 € 5183 000 € 4 872 000 €
Soure 6 705 000 € 7676 000 € 6 856 000 €
Tabua 11118 000 € 10 072 000€ 10 495 000 €
Vila Nova de Poiares 8 736 000 € 6 862 000 € 7303 000 €

Fonte: INE; Construcdo e Habitacéo, Operacbes sobre iméveis

As transacdes incidem maioritariamente sobre prédios urbanos, em contraste com a menor
expressao dos prédios rusticos e mistos, evidenciando um mercado orientado para a habitacao.
No que respeita a tipologia dos prédios urbanos transacionados predominam os néo constituidos
em propriedade horizontal, correspondentes a moradias unifamiliares, em detrimento de
apartamentos em edificios multifamiliares. Esta distribuicdo é coerente com a estrutura territorial
do concelho, caracterizada por uma cidade-sede de média dimenséo e uma malha de freguesias
de baixa densidade (Grafico 1).

Verifica-se a predominancia de transagdes de prédios urbanos nao constituidos em propriedade
horizontal, correspondentes a moradias unifamiliares, em detrimento de apartamentos em
edificios multifamiliares (Grafico 9). Esta distribuicdo reflete uma preferéncia marcada por
habitagdo unifamiliar, em linha com a estrutura territorial do concelho, caracterizada por uma
cidade-sede de média dimensdo e uma malha de freguesias com baixa densidade. Esta
predominancia implica desafios no que respeita a eficiéncia dos servicos urbanos e a mobilidade.
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Grdfico 8- Contratos de compra e venda (M€) de prédios em Cantanhede
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Fonte: INE; Construcdo e Habitacéo, Operacbes sobre iméveis

Grdfico 9 - Contratos de compra e venda (N.°) e tipo de prédio urbano em Cantanhede
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Preco de Venda

O valor mediano das vendas por m? em Cantanhede mantém-se abaixo da Regido de Coimbra e
do Continente. Em 2019 situava-se em 680 €/m?, face a 846 €/m? na sub-regido e 1.096 €/m? no
Continente, posicionando o concelho como uma alternativa habitacional mais acessivel no
contexto regional.

Esta vantagem tem vindo a reduzir-se. Entre 2020 e 2022 os precos mantiveram-se relativamente
estaveis, mas a partir de 2023 registou-se uma aceleragdo mais pronunciada do que na Regido de
Coimbra: no 3.° trimestre de 2024 o valor mediano atingiu 1.042 €/m? uma valorizagdo de 26,8%
face ao ano anterior, contra 9,4% na sub-regido. No 3.° trimestre de 2025 situava-se ja nos 1.114

P4gina 62 de 159 J)
BLUE CAPITAL



Cantanhede /(P)

Municipio

CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

€/m?. O diferencial face a Regido de Coimbra estreitou de 166 €/m? em 2019 para 146 €/m? em
2024

Grdfico 10 - Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares (€)
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Fonte: INE, Estatisticas de precos da habitacéo ao nivel local

Mercado de arrendamento

O valor mediano das rendas por metro quadrado de novos contratos de arrendamento de
alojamentos familiares, tem registado uma tendéncia de subida constante em Cantanhede, em
linha com o panorama nacional. Entre 2020 e 2024, o valor cresceu de 3,45 €/m? para 4,76 €/m?,
um aumento de 38%, prdéximo da subida registada a nivel nacional (42%) no mesmo periodo.
Cantanhede mantém-se abaixo das médias nacional (7,97 €/m?), regional (5,53 €/m? e sub-
regional (6,07 €/m?), confirmando o seu posicionamento como mercado de arrendamento mais
acessivel.

Tabela 32 - Valor mediano das rendas por m2 de novos contratos de arrendamento de alojamentos
familiares (€)

2020 2021 2022 2023 2024
Portugal 561 6,04 6,52 7.21 7,97
Centro 3,97 4,18 4,49 5,08 553
Regiao de Coimbra 4,45 4,64 4,88 5,62 6,07
Cantanhede 3,45 3,64 392 4,18 4,76

Fonte: INE, Estatisticas de Rendas da Habitacdo ao nivel local

Entre 2020 e 2024, foram celebrados 1.208 novos contratos de arrendamento de alojamentos
familiares em Cantanhede, o que corresponde a uma média de 242 por ano. A tendéncia é de
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crescimento, com destaque para 2024 (281 contratos), acompanhando a evolucdo verificada a
nivel nacional, regional e sub-regional. (Tabela 33).

Tabela 33 - Novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares (N.°)

2020 2021 2022 2023 2024
Portugal 79 878 87 349 92 664 94 617 98 657
Centro 13 145 13 949 15 501 16 310 17 124
Regiao de Coimbra 3900 4187 4530 4659 4709
Cantanhede 204 217 266 240 281

Fonte: INE, Estatisticas de Rendas da Habitacdo ao nivel local

Em termos comparativos, a subida registada em Cantanhede (38% entre 2020 e 2024) é
ligeiramente inferior a média nacional (42%), ainda que a tendéncia de crescimento seja muito
similar

Encargos com a aquisi¢ao de habitacdo

Em 2021, os encargos médios mensais com aquisicdo de habitacdo propria em Cantanhede,
situam-se nos 346,47€. Verificam-se, com variagdes relevantes entre freguesias. Anca (373 €) e a
UF de Cantanhede e Pocarica (357 €) registam os valores mais elevados, enquanto Cordinha (282
€), Sanguinheira (301 €) e Ourentd (304 €) apresentam os encargos mais reduzidos. Esta
distribuicdo territorial reflete os diferentes niveis de valorizacdo imobilidria dentro do Concelho
(Tabela 34).

Tabela 34 - Encargos médios mensais com aquisicdo propria por freguesia (€) - 2021

2021
Anca 373,46 €
Cadima 342,34 €
Cordinha 281,60 €
Febres 308,82 €
Murtede 344,69 €
Ourenta 303,85 €
Sanguinheira 300,70 €
Séo Caetano 328,33 €
Tocha 345,32 €
UF Cantanhede e Pocarica 356,52 €
UF Covbes e Camarneira 371,13 €
UF Portunhos e Outil 358,47 €
UF Sepins e Bolho 345,93 €
UF Vilamar e Corticeiro de Cima 363,66 €
Cantanhede (concelho) 346,47 €

Fonte: INE, Recenseamento da populacdo e habitagdo — Censos 2021
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Avaliacao Bancaria

O valor mediano da avaliacdo bancéria por metro quadrado dos alojamentos familiares apresenta
uma evolucdo, acompanhando a tendéncia da Regido de Coimbra, ainda que os valores em
Cantanhede se mantenham consistentemente abaixo da média sub-regional. Esta dinamica
confirma um mercado em valorizacdo, mas com niveis de acessibilidade ainda relativamente
favoraveis, o que pode representar uma vantagem competitiva para atrair novos residentes.

Grdfico 11 - Valor mediano de avaliagdo bancdria por m2 de alojamentos familiares (€) — Regido de
Coimbra e Cantanhede
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Fonte: INE; Operag6es sobre imdveis; Outros indicadores de construcéo e habitacéo, AvaliacGo Bancdria da
Habitagéo

4.4 Caréncias habitacionais

O diagndstico das caréncias habitacionais apresentado de seguida resulta de trabalho de campo
de natureza qualitativa, baseado em reunides com os Presidentes das Juntas de Freguesia. As
situa¢des identificadas refletem, assim, a percecdo institucional local sobre o funcionamento do
mercado habitacional, a disponibilidade de oferta e as principais dificuldades sentidas pela
populagao residente. Esta leitura complementa a andlise quantitativa anteriormente apresentada,
permitindo identificar constrangimentos concretos a escala local.

Na UF de Sepins e Bolho, destaca-se a inexisténcia de oferta de arrendamento, que coexiste com
procura de populacdo trabalhadora, de origem estrangeira. Apesar de ndo se identificarem
situagdes generalizadas de precariedade habitacional, sdo referidas dificuldades na fixacdo da
populagdo jovem. A solugdo habitacional, frequentemente, assenta na construgdo em terrenos de
propriedade familiar.

Na Freguesia de Murtede, verifica-se escassez de habitacdo para venda, condicionando a fixacdo
de populacdo jovem. Esta situacdo coexiste com alguma dindmica recente de reabilitagdo
destinada a arrendamento, promovida por iniciativa privada.
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Na Freguesia de Ang¢a observa-se uma dinamica significativa de reabilitacdo e construgdo nova,
contrastando com escassez de oferta no mercado de arrendamento.

Na Unido de Freguesias de Portunhos e Outil, identifica-se a existéncia de imoveis devolutos e
disponibilidade de terrenos para construgdo. O mercado de arrendamento é reduzido.

Na Unido de Freguesias de Cantanhede e Pocarica, destaca-se a necessidade de uma intervencao
mais estruturada no parque habitacional, em particular no que diz respeito a existéncia de iméveis
devolutos no tecido urbano consolidado. E referida a inexisténcia de apartamentos para venda na
cidade de Cantanhede, conduzindo ao desvio da procura para a periferia, onde também se regista
insuficiéncia na oferta. E igualmente perspetivado um reforco de construcao, tanto para a venda
como para o arrendamento.

Na Freguesia de Ourentd, evidencia-se a degradagdo do parque habitacional e a auséncia de
reabilitacdo. esta situacdo coexiste com uma procura elevada por arrendamento, a qual a oferta
ndo consegue dar resposta.

Na Freguesia de Sdo Caetano, verifica-se a existéncia de habitacdo devoluta que ndo se encontra
no mercado. Regista-se também procura habitacdo a precos acessiveis, associada a presenca de
populagdo estrangeira.

Na Unido de Freguesias Vilamar e Corticeiro, o parque habitacional apresenta um estado de
conservacdo globalmente razoavel. A Freguesia tem varios casos da tipica casa gandaresa, tal
como na Freguesia de Sdo Caetano. Observam-se algumas intervengdes destinadas ao
arrendamento, ainda com expressao limitada.

Em Cordinha, existem alguns imdveis devolutos, concentrados num numero reduzido de
proprietario. Na freguesia ndo existe praticamente oferta de habita¢do, tanto para venda como
para arrendamento.

Na Freguesia de Febres, existem imoveis devolutos herdados, alguns com intencdo de reabilitacéo
para o mercado de arrendamento. Sdo igualmente identificadas algumas situacdes de
sobrelotacéo e de condig¢des habitacionais inadequadas, incluindo casos de ocupagdo de espacos
nao destinados a habitacdo (garagens).

Na Unido de Freguesias de Covdes e Camarneira, existe disponibilidade de solo urbanizado, com
procura, mas os precos elevados condicionam o acesso a habitagdo. Regista-se também a
presenca de imdveis devolutos e, simultaneamente, procura de habitacdo para arrendar,
nomeadamente por populagdo de origem estrangeira.

A Freguesia de Cadima verifica-se escassez de oferta habitacional tanto para venda como para
arrendamento, bem como auséncia de lotes disponiveis para constru¢do, nomeadamente na sede
de freguesia. Algumas habitacbes desocupadas correspondem a casas de emigrantes,
verificando-se igualmente o regresso de alguns destes.

Pagina 66 de 159 )
BLUE CAPITAL



AD)
/=)
Cantanhede (\/ CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO

Na Freguesia da Sanguinheira, a procura de habitagdo para arrendamento é superior a oferta,
sendo em parte associada a populacdo de origem estrangeira. Verificam-se também situacdes de
degradacdo do edificado, coexistindo com habita¢gdes em condi¢es razoaveis que se encontram
no mercado.

Na Tocha, identifica-se caréncia de oferta habitacional, tanto para venda como para
arrendamento, apesar da existéncia de imdveis devolutos. O estado de conservagdo das
habitacdes é, de uma forma geral, razoavel.

4.5 Sintese do Diagnostico Habitacional

O diagnéstico habitacional de Cantanhede evidencia um parque edificado envelhecido, com fraca
renovacao recente e niveis crescentes de degradacéo, a que se junta um volume significativo de
alojamentos vagos cuja mobilizacdo para o mercado enfrenta obstaculos estruturais. A atividade
construtiva, embora em recuperacdo, ndo acompanha o ritmo de crescimento verificado na
Regido de Coimbra, e o0 mercado imobiliario, apesar de se manter mais acessivel do que a média
regional, regista uma valorizacdo acelerada que comeca a esbater essa vantagem.

As caréncias habitacionais identificadas no territorio sdo diversas, desde a escassez de oferta para
venda e arrendamento a degradacéo do edificado e as dificuldades de acesso por parte de grupos
mais vulneraveis. A sua distribuicdo é desigual entre freguesias, o que exige respostas
diferenciadas a escala local.
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5 Sintese de diagnostico / Analise SWOT

O diagndstico realizado nos capitulos anteriores permite identificar os principais condicionantes
e potencialidades do concelho de Cantanhede em matéria habitacional. A matriz SWOT que se
apresenta sintetiza os fatores internos (pontos fortes e pontos fracos) e os fatores externos
(oportunidades e ameacas) com relevancia para a defini¢do da estratégia municipal de habitacdo.

Figura 14 - Analise SWOT (andlise interna)

Pontos Fortes Pontos Fracos

Populacao

Qualidade de vida marcada pelo acesso aos
principais servicos de apoio a populagao,
equipamentos coletivos e espacos verde, num
ambiente de seguranca, tranquilidade e
preservac¢ao natural

Saldo migratério positivo, desde 2018, que

compensa em o saldo natural negativo

Sede de concelho com maior capacidade de
reter populagdo

Praia da Tocha com crescimento populacional
significativo

Reabertura de algumas escolas para dar
resposta a crescente procura sentida

Boa integracdo funcional no contexto regional,
fortes dindmicas de

evidenciada por

mobilidade pendular

Decréscimo da populacdo em todas as
freguesias entre periodos censitarios

Envelhecimento progressivo da populagao,
com elevados indices de dependéncia de
idosos

Despovoamento das aldeias e dos lugares
mais periféricos

Saldo natural consistentemente negativo

Economia e sociedade

Estrutura econdmica diversificada, com forte

presenca da  biotecnologia,  industria

transformadora, agricultura e
comércio/servicos

Crescimento do Valor Acrescentado Bruto e do
Volume de Negodcios das empresas nos
ultimos 10 anos

Criagdo liquida de 1.506 empregos em 10 anos,
com destaque para 0s servicos.

Ligacdes a A1, com nds de acesso a A14 em
Anga e a A17 em Sanguinheira

Reducdo de populagdo empregada, residente
no Concelho, entre 2011 e 2021

Falta de comércio de rua diversificado e de
qualidade

Dificuldade na retencdo de trabalhadores de
qualificagdo superior para residir no Concelho
Rendimento médio das familias ainda inferior
a média regional e nacional.
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Evolucdo positiva do poder de compra per
capita e do rendimento médio mensal.

Habitacao e urbanismo

Projeto de recuperacdo da Casa Gandaresa,
com finalidades turisticas
Qualidade e preservagdo do espaco publico

Existéncia de 5 Areas de Reabilitacdo Urbana

Parque habitacional predominantemente
residencial e familiar, com ocupacdo estavel
Mercado habitacional com custos inferiores as
médias regionais e nacionais

Existéncia de incentivos fiscais e apoio a

reabilitacdo urbana (IMI, IMT, IVA reduzido).

Parque habitacional envelhecido, com muitos
edificios degradados

Fraca dinamica de construgdo nova na ultima
década
Necessidade de  reabilitacio  urbana,
nomeadamente nas aldeias com caracteristicas
mais rurais

Falta de adaptacdo das habitacdes as
necessidades da populagdo envelhecida

Mercado de arrendamento reduzido

Falta de iniciativa dos proprietarios para
reabilitar iméveis devolutos

Desigualdade territorial nas  condigdes
habitacionais

Taxa elevada de alojamentos vagos com
obstaculos a sua mobilizacdo para o mercado
Familias em situacdo de habitacdo indigna,
com caréncias que incluem insalubridade,
sobrelotagdo e inadequacdo

Desfasamento entre as tipologias dominantes
do parque habitacional (T3/T4) e a dimensdo

atual das familias
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Figura 15 - Andlise SWOT (andlise externa)

Oportunidades

Ameacas

Desenvolvimento tecnolégico e alteracdes sociais, economicas e ambientais

Expansdo do teletrabalho, permitindo que
profissionais optem por viver fora dos
urbanos com maior

principais  centros

qualidade de vida

Alteragoes climaticas e fendmenos
meteoroldgicos extremos - nomeadamente
incéndios rurais e eventos costeiros - com
impacto direto na seguranga habitacional, em

particular nas zonas rurais e na faixa litoral

Crescente procura por estilos de vida mais
tranquilos e sustentaveis, impulsionada por
mudangas pos-pandemia

Aumento dos custos de energia e de
reabilitacéo, que penaliza
desproporcionalmente as familias com
rendimentos mais baixos e dificulta a

manutencao do parque habitacional

Potencial de reabilitacio do parque
habitacional existente como veiculo de
melhoria da eficiéncia energética e do

conforto  habitacional, com apoio de

instrumentos de financiamento especificos

Transportes publicos muito limitados e
conectividade desigual, que condicionam a
atratividade do concelho para novos

residentes e trabalhadores

Atratividade e Desen

volvimento Regional

Posicionamento no tridngulo Aveiro—Coimbra—
Figueira da Foz como fator de atratividade
para novos residentes que procuram
qualidade de vida e custos habitacionais mais
acessiveis, mantendo proximidade a centros

urbanos de maior dimensao

Competicdo com concelhos vizinhos de maior
centralidade urbana na captacdo de populacdo
qualificada e de investimento empresarial

Possibilidade de expansdo da Rede Metro
Mondego a Cantanhede, reforcando a
conectividade e a atratividade residencial do

concelho

Tendéncia de concentracdo populacional nos
grandes centros urbanos, que acentua o
despovoamento das freguesias rurais e
enfraquece as comunidades locais

Meios de Financiamento

Disponibilidade de um conjunto diversificado
de programas e instrumentos nacionais de
financiamento habitacional, dirigidos tanto a
promocdo direta pelo Municipio como ao
apoio a promotores privados e cooperativos

Carater transitério de parte significativa do
financiamento disponivel, com incerteza sobre
a continuidade das solucbes habitacionais em
curso apos 2026

Existéncia de instrumentos especificos para
arrendamento acessivel e reabilitacdo urbana,
que respondem diretamente as principais
identificadas no

caréncias habitacionais

concelho

Complexidade e morosidade dos processos de
candidatura e execucao, que pode condicionar
a capacidade de resposta atempada do
Municipio
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e Novas possibilidades de financiamento no | ¢ Dependéncia estrutural de financiamento
ambito da inovagdo social, eficiéncia externo, com riscos associados a alteracdes
energética e empreendedorismo, nas prioridades nacionais e europeias de
complementares aos programas habitacionais politica habitacional
existentes
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6 Recursos Habitacionais

6.1 Alojamentos Vagos

A caracterizacdo dos alojamentos familiares vagos constitui um elemento essencial para avaliar o
potencial de ocupacdo do parque habitacional existente no concelho de Cantanhede.

De acordo com os dados do ultimo Censos, foram identificados 2.812 alojamentos familiares
vagos, correspondente a cerca de 13% do total de alojamentos. Destes, 1.267 estavam vagos para
venda ou arrendamento e os restantes 1.545 por outros motivos.

Para além do levantamento censitario, importa considerar a dindmica recente do mercado
habitacional. Entre 2022 e 2024, foram celebrados 787 novos contratos de arrendamento e
concluidos 320 novos fogos de habitacdo familiar, contribuindo para a absorcdo parcial de
alojamentos vagos e para o reforco da oferta disponivel.

Tabela 35- Novos contratos de arrendamento de alojamento familiar (N.°)

2021 2022 2023 2024

217 266 240 281
Fonte: INE, Estatisticas de Rendas da Habitagdo ao nivel local

Tabela 36 - Fogos concluidos (N.°) em construcoes novas para habitacdo familiar

2021 2022 2023 2024
78 140 63 117

Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas

Dada a auséncia de informacéao estatistica recente, foram definidos os seguintes parametros para
a atualizacdo do numero de fogos vagos:

1. Os novos contratos de arrendamento (787) terdo sido efetuados com base nos seguintes
pressupostos:
a. 80% em alojamentos vagos para venda ou arrendamento (630 fogos);
b. 5% em novas construcgdes (39);
¢.  15% em alojamentos vagos por outro motivo (118 fogos);
2. Das 320 novas construcdes, cerca de 95% ja se encontram em utilizagdo, sendo a maioria
promovida por pessoas singulares, o que aponta para habitacdo propria permanente.

Com base nestas premissas, estima-se:

e 637 fogos para venda ou arrendamento;
e 1427 fogos vagos por outros motivos.
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Importa, contudo, salientar que nem a totalidade destes imdveis apresenta condi¢des efetivas de
mobilizacdo para o mercado habitacional. Assim, foi adotada uma estimativa conservadora que
distingue a tipologia de alojamento vago. Considerando que os fogos mais atrativos em cada
freguesia ja foram ocupados, aplicou-se uma taxa de reutilizagdo potencial reduzida e uniforme:
15% nos fogos vagos para venda ou arrendamento e 10% nos vagos por outros motivos.

Com base nesta metodologia, apresenta-se a seguir um quadro sintese que discrimina o potencial
de reutilizacdo dos alojamentos familiares vagos identificados.

Tabela 37 - Estimativa de reutilizacdo e reabilitacdo de fogos vagos no Concelho de Cantanhede no
periodo 2026-2035

Vagos para venda ou arrendamento Vagos por outro motivo
s Reutili?agéo Nimero F??os Reutili?agéo Nimero Ft.)?os

prevista de Fogos reutilizados prevista de Fogos reutilizados
Cantanhede 15% 176 26 10% 243 24
Anca 15% 79 12 10% 100 10
Febres 15% 46 7 10% 127 13
Tocha 15% 92 14 10% 168 17
Outras freguesias 15% 243 36 10% 790 79
Total 637 96 1427 143

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacdo 20221

Assim, prevé-se que, num horizonte de 10 anos, seja possivel mobilizar cerca de 239 alojamentos
atualmente vagos, contribuindo para reforcar a oferta habitacional no concelho de Cantanhede.

6.2 Promocao de Habitacao Acessivel

Em resposta as dificuldades de acesso a habitacdo nos municipios que integram a Comunidade
Intermunicipal da Regido de Coimbra (CIM-RC), esta entidade, em parceria com o Instituto da
Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana, I.P., (IHRU, I.P,), celebrou o Protocolo de Cooperacdo
“Projetos de Habitagdo a Custos Acessiveis da Regido de Coimbra” para oferta de solugdes
habitacionais a custos acessiveis nestes Municipios.

No ambito deste protocolo, foram assinados dois acordos de Colaboracdo entre a CIM-RC,
o Municipio de Cantanhede e o IHRU I.P,, referentes a trés projetos aprovados pelo Conselho
Diretivo IHRU, I.P., por deliberagdo de 1 de agosto de 2024. Esta iniciativa enquadra-se no
Investimento RE-C02-i05 - Parque Publico de Habitagdo a Custos Acessiveis, integrado na
Componente 02-Habitacdo do Plano de Recuperagdo e Resiliéncia (PRR).

O Municipio de Cantanhede, sob coordenacdo da CIM-RC, espera concluir estes projetos até 30
de junho de 2026.
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Projeto 1 - Alteracao e Reabilitacao de 15 fracoes para constituiciao de 24 fogos

e Localizagao: edificio com cerca de 50 anos, maioritariamente desocupado, localizado no
centro da cidade de Cantanhede.

e Intervencao: alteragdo e reabilitacdo de 15 fragdes existentes, com vista reconversdo em
24 fogos habitacionais.

e Investimento previsto: 3,3 milhdes de euros.

¢ Resultado esperado: disponibilizagcdo de 24 apartamentos (20 T1, 2 T2 e 2 T4).

Projeto 2 - Reabilitacdo e Ampliacao de edificio para habitacdo multifamiliar - 3 fogos

e Localizacdo: edificio destinado a habitacdo multifamiliar, localizado na cidade de
Cantanhede.

¢ Intervencao: reabilitagdo e ampliagdo.

¢ Investimento previsto: 530 mil euros.

Resultado esperado: criacdo de 3 fragdes de habitagdo: 2 T2 e 1 T3.

Projeto 3 - Reabilitacao 9 edificios do Centro de Medicina de Reabilitacdo da Regido Centro
Rovisco Pais - 24 fogos

e Localizagdo: conjunto de 9 edificios habitacionais, pertencentes ao Centro de Medicina
de Reabilitacdo da Regido Centro Rovisco Pais, situados na Quinta da Fonte Quente,
freguesia da Tocha, concelho de Cantanhede.

¢ Intervencao: reabilitacdo integral e adaptacdo de imoveis devolutos com tipologias entre
T3eTO.

¢ Investimento previsto: 2.749.700,00 € (dois milhdes, setecentos e quarenta e nove mil e
setecentos euros)

e Resultado esperado: reconversdo para um total de 24 fogos distribuidos por 8 T1, 8 T2
e 8T3.
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7 Potencialidades Locais

7.1 Solo com Compromissos Urbanisticos

7.1.1 Metodologia e Ambito Temporal

A identificacdo das potencialidades locais assenta na anélise dos compromissos urbanisticos,
entendidos como a parcelas de solo com potencial de edificagdo a curto prazo, enquadradas por
direitos urbanisticos vélidos e eficazes.

A informacdo foi sistematizada a partir dos registos de processos de licenciamento, recolhidos
através do Sistema de Processos de Obras (SPO) do Municipio de Cantanhede, abrangendo atos
emitidos desde 1971 até 5 de abril de 2025. Adota-se um critério alargado de contabilizagéo,
incluindo todos os compromissos urbanisticos validos, independentemente da sua execugao. Esta
opgdo, embora ndo permita a identificacdo direta do solo livre dentro do universo de solo
comprometido, permite analisar a evolu¢do dos compromissos e a dindmica urbanistica ao longo
das ultimas cinco décadas.

7.1.2 Tipologias e Distribuicao Territorial

Na Tabela 38 apresentam-se os compromissos urbanisticos em vigor, organizados em quatro
tipologias:

e Licenciamentos com alvara de construcdo emitido

e Projetos de arquitetura aprovados, dentro do prazo legal para entrega de
especialidades ou solicitacdo de alvara de construcdo

e Loteamentos com alvara emitido ou em fase de emissao, incluindo obras de urbanizacao
aprovadas ou em execucao

e Pedidos de Informacao Prévia (PIP) com parecer favoravel ou em fase final de instrucdo

A data da anélise, existem 1.733 compromissos urbanisticos, predominando os alvaras de
construgado (55%), seguidos dos loteamentos (25%) e projetos aprovados (20%).

Tabela 38 - Compromissos urbanisticos em vigor (5 de agosto de 2025)

Alvaras de Projetos de  Loteamentos

construcao arquitetura c/ alvara PI? .
. o favoraveis
emitidos aprovados emitido
Anca 67 35 31 0
Cadima 59 14 24 0
Cordinha 28 6 0 0
Febres 98 40 45 0
Murtede 43 16 13 1
Ourenta 34 19 14 0
Sanguinheira 45 9 9 0
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Sao Caetano 28
Tocha 102
UF Cantanhede e Pocarica 224
UF Covoes e Camarneira 98
UF Portunhos e Outil 44
UF Sepins e Bolho 33
UF Vilamar e Corticeiro de Cima 45
Concelho de Cantanhede 948

6
39
99
26
15
15

9

348

6
41
180
12
19
15
24
433

OO OO wo o

4

Fonte: Camara Municipal de Cantanhede (2025). 3% Alteracdo a 19 Revisdo do PDM - Relatério de
Fundamentagdo (Vol. 3) e Relatério de Compromissos Urbanisticos (Vol. 12), atualizado com dados de processos

(SPO)

A distribuicdo territorial (Figura 16) revela forte concentracdo nas areas centrais das sedes de

freguesias, com destaque para a Unido de Freguesias de Cantanhede e Pocarica (29% do total),

seguida de Febres (11%), Tocha (11%) e Unido de Freguesias de Covdes e Camarneira (8%). Este

padrdo confirma o papel estruturante da cidade de Cantanhede e a relevancia dos nucleos

secundarios consolidados.

Figura 16 - Compromissos urbanisticos em vigor no Gmbito do PDM de Cantanhede

LEGENDA

[ Aveade intervengio do plano
{71 Limites Administrativos (CAOP 2023)
; g

|___1 Perimetros Urbanos propostos (2024)

-
. Alvaras de construgdo
Projetos de arquitetura aprovados

| R ————

Pedidos de Informagdo Prévia Aprovados

Fonte: Cdmara Municipal de Cantanhede (2025). 39 Alteragéo a 19 RevisGo do Plano Diretor Municipal de

Cantanhede - Relatdrio de Fundamentagéo (Volume 3)

A Figura 17 demonstra a distribuicdo dos loteamentos aprovados, evidenciando a mesma légica

de concentracdo urbana, com Cantanhede e Pocarica a reunir 42% dos loteamentos do concelho.
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Figura 17 - Loteamentos aprovados em Cantanhede

logcnda

Perimetra Urbano

. Limites dos Leteamentos

7.2 Lotes em Loteamentos Aprovados: Reserva Urbanistica
Organizada

7.2.1 Panorama Concelhio

A Figura 36 apresenta o universo de lotes aprovados em loteamentos com alvara emitido desde
1976, distinguindo entre edificados e nao edificados. Esta andlise permite aferir o grau de
execucao das operac¢des urbanisticas e quantificar a reserva disponivel.

O concelho totaliza 2.710 lotes aprovados, dos quais 66% estdo edificados e 34%
permanecem disponiveis (907 lotes). Este racio evidencia uma dinamica construtiva

Pagina 78 de 159 )
BLUE CAPITAL



Cantanhede |/ CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO

consolidada, mas revela também a existéncia de uma bolsa relevante de lotes disponiveis,
distribuidos de forma diferenciada pelo territorio.

Tabela 39 - Lotes em loteamentos: edificados e néo edificados

Total de Lotes Lotes nao Taxa de
lotes edificados edificados execucao
Anca 428 201 226 47%
Cadima 70 46 22 66%
Cordinha 0 0 0 -
Febres 282 154 126 55%
Murtede 34 29 5 85%
Ourenta 64 53 11 83%
Sanguinheira 40 31 9 78%
Sao Caetano 30 24 6 80%
Tocha 232 184 48 79%
UF Cantanhede e Pocarica 1280 914 363 71%
UF Covoes e Camarneira 41 32 9 78%
UF Portunhos e Outil 61 43 17 70%
UF Sepins e Bolho 60 22 38 37%
UF Vilamar e Corticeiro de Cima 88 61 27 69%
Concelho de Cantanhede 2710 1794 907 66%

Fonte: Cdmara Municipal de Cantanhede (26.05.2025)

A andlise cruzada entre o grau de execugdo dos lotes e a dimensao da oferta, permite identificar
trés perfis territoriais com dindmicas urbanisticas diferenciadas:

1. Freguesias com menor disponibilidade de lotes nao edificados (taxa de execugao >75%)

Seis freguesias apresentam taxas de execugdo superiores a 75%: Murtede (85% - 34 lotes, 5
disponiveis), Ourenta (83% - 64 lotes, 11 disponiveis), Sdo Caetano (80% - 30 lotes, 6 disponiveis),
Tocha (79% - 232 lotes, 48 disponiveis), Sanguinheira (78% - 40 lotes, 9 disponiveis) e Covdes e
Camarneira (78% - 41 lotes, 9 disponiveis).

2. Freguesias com média disponibilidade de lotes nao edificados (taxa de execucao entre
50-75%)

Cinco territorios evidenciam equilibrio entre dindmica construtiva e disponibilidade: Cantanhede
e Pocarica (71% - 1.280 lotes, 363 disponiveis), Portunhos e Outil (70% - 61 lotes, 17 disponiveis),
Vilamar e Corticeiro (69% - 88 lotes, 27 disponiveis), Cadima (66% - 70 lotes, 22 disponiveis) e
Febres (55% - 282 lotes, 126 disponiveis).

3. Freguesias com maior disponibilidade de lotes niao edificados (taxa de execucao <50%)

Apenas Anca (47% - 428 lotes, 226 disponiveis) e Sepins e Bolho (37% - 60 lotes, 38 disponiveis)
apresentam taxas de execucdo inferiores a 50%, revelando desajustamento entre solo
programado e execucdo efetiva dos loteamentos.
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7.2.2 Dimensao Fisica da Reserva

A Tabela 40 quantifica os lotes nao edificados, especificando o nimero de loteamentos e a area
disponivel (m?), permitindo avaliar a dimenso fisica da reserva e a sua distribuicdo no territério.

Tabela 40 - Lotes ndo edificados em loteamentos com alvara (excluindo as zonas industriais):
niimero, drea e distribuicdao

Loteamentos
Localizagdo com ~Iotes . Lote,s . Area
nao disponiveis (m2)
edificados

Anca 19 226 | 149 803
Cadima 10 22 30 411
Cordinha 0 0 0
Febres 23 126 65 760
Murtede 3 5 3123
Ourenta 6 11 11709
Sanguinheira 4 9 30878
Sao Caetano 4 6 6 670
Tocha 14 48 51529
UF de Cantanhede e Pocarica 73 361 | 265990
UF de Covoes e Camarneira 4 9 9114
UF de Portunhos e Outil 6 17 14 851
UF de Sepins e Bolho 4 38 30 256
UF de Vilamar e Corticeiro de Cima 10 27 25616
Concelho de Cantanhede 180 905 | 695710

Fonte: Camara Municipal de Cantanhede (26.05.2025)

O concelho dispde de cerca de 70 hectares de solo comprometido nao edificado, correspondente
a 905 lotes em 180 loteamentos. A area média por lote (769 m? sugere uma tipologia
predominantemente unifamiliar.

7.2.3 Analise dos Principais Nucleos de Concentracao

A andlise integrada dos loteamentos aprovados, confrontando o total de lotes programados com
o grau de ocupacdo efetiva, permite identificar trés areas principais com reserva de solo: Unido
de Freguesias de Cantanhede e Pocarica, Anga e Febres.

Uniao de Freguesias de Cantanhede e Pocarica

A UF concentra 1.280 lotes em loteamentos aprovados desde 1976, dos quais 914 estdo
edificados (71%) e 361 permanecem nao edificados (29%). Estes Ultimos distribuem-se por 73
loteamentos, totalizando a 26,6 hectares, com uma area média por lote de 737 m2.
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Esta reserva representa 40% do total concelhio, confirmando o papel estruturante da cidade
como principal motor de crescimento urbano.

A dispersdo de lotes por multiplas operacdes urbanisticas origina uma oferta atomizada.
Destacam-se, contudo, duas areas com maior concentragao: um loteamento a sul (alvara de 2014
e 67 lotes ainda nao edificados), e outro a leste (alvara de 2022 e 28 lotes disponiveis).

Figura 18 - Lotes disponiveis e edificados, em loteamentos aprovados em Cantanhede e Pocarica

Fonte: Camara Municipal de Cantanhede (26.05.2025) - producdo propria

A andlise da Figura 18, revela dois nucleos urbanos distintos: Cantanhede (Centro) apresenta
malha urbana mais consolidada rodeada por extensa coroa de loteamentos que se dispersam até
aos limites do perimetro urbano. Pocarica (Nordeste) configura-se como polo secundario
auténomo, com dinamica urbanistica propria e loteamentos dispersos no seu entorno.
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Lotes edificados

e Concentram-se em loteamentos contiguos ao perimetro urbano consolidado;
e Revelam padrdo de ocupacéo progressiva "de dentro para fora".

Lotes disponiveis

e Dispersos por multiplos loteamentos;

e Surgem frequentemente como "lotes residuais” dentro de operagdes maioritariamente
ocupadas;

e Algumas concentra¢des pontuais em operacdes mais recentes ou periféricas.

Anca

Figura 19 - Lotes disponiveis e edificados, em loteamentos aprovados na freguesia de An¢d

Fonte: Camara Municipal de Cantanhede (26.05.2025) - producdo propria

Anca apresenta 428 lotes aprovados: 201 edificados (47%) e 226 nao edificados (53%) - a
maior bolsa relativa do concelho. Esta disponibilidade distribui-se por 19 loteamentos em 15
hectares (lote médio de 663 m?), representando 25% da reserva concelhia.
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A baixa taxa de ocupacdo distingue Ancad dos restantes territorios e relaciona-se com a forte
concentracdo da oferta: dois grandes loteamentos (118 lotes com alvara de 2001 a norte, e 65
lotes com alvard de 2010 a oeste) representam 81% da disponibilidade (Figura 19 - Lotes
disponiveis e edificados, em loteamentos aprovados na freguesia de An¢a (Figura 19).

Febres

Febres totaliza 282 lotes aprovados, com 154 edificados (55%) e 126 disponiveis (45%),
distribuidos por 23 loteamentos que ocupam 6,6 hectares (lote médio de 522 m? — o menor entre
os principais nucleos).

Figura 20 - Lotes disponiveis e edificados, em loteamentos aprovados na freguesia de Febres

o

Fonte: Camara Municipal de Cantanhede (26.05.2025) - producdo prépria
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A Figura 20 evidencia concentracdo significativa: dois empreendimentos (60 e 24 lotes)
representam a maioria da oferta. Esta concentracdo, aliada a estrutura de povoamento densa e
linear caracteristica de Febres, indica que a disponibilidade se localiza predominantemente na vila
principal, ao longo dos eixos viarios estruturantes.

Territorios de baixa disponibilidade

Para além dos trés principais nucleos de concentracdo (Cantanhede e Pocarica, Anca e Febres),
que totalizam 615 lotes ndo edificados (68% do total concelhio), os restantes territorios
apresentam disponibilidades de dimensdo variavel, refletindo dinamicas urbanisticas
diferenciadas.

A Tocha apresenta 48 lotes ndo edificados em 14 loteamentos, constituindo o quarto polo de
oferta. A elevada taxa de ocupacdo (79%) confirma a atratividade deste territdrio litoral. A
dispersdo por 11 perimetros urbanos, incluindo a Praia da Tocha, proporciona oferta diversificada
que responde a diferentes perfis de procura — desde habitagdo permanente nos nucleos interiores
até segunda habitagdo na frente litoral. A disponibilidade limitada indica aproximacao a saturacao
da capacidade programada.

Em Sepins e Bolho dos 60 lotes aprovados, apenas 22 estao edificados (37%), permanecendo 38
ndo edificados (63%) — a mais baixa taxa de ocupagdo do concelho. Esta disponibilidade
concentra-se essencialmente num Unico loteamento de moradias (27 lotes), configurando caso
de grande operacao estruturalmente sub-executada.

Vilamar e Corticeiro de Cima totalizam 88 lotes: 61 edificados (69%) e 27 nado edificados (31%),
distribuidos por 10 loteamentos em dois nucleos principais (Cabego Redondo e Vilamar/Corticeiro
de Cima/Quinta/Vale). A taxa de ocupagdo proxima da média concelhia e a dispersdo equilibrada
revelam dindmica sem concentra¢des ou sub-execucdes significativas.

Cadima regista 70 lotes aprovados: 46 edificados (66%) e 22 ndo edificados (34%), fragmentados
por 10 pequenos loteamentos dispersos por varios aglomerados. A atomizacdo da oferta reflete
l6gica de urbanizacdo difusa, caracteristica de freguesias com povoamento disperso, com
absorc¢do gradual alinhada com a média concelhia.

Territorios de disponibilidade residual minima — Portunhos e Outil (17 lotes), Ourenta (11 lotes),
Covdes e Camarneira (9 lotes), Sanguinheira (9 lotes), Sdo Caetano (6 lotes) e Murtede (5 lotes) —
apresentam taxas de ocupagdo elevadas (geralmente >75%), confirmando padrdes de
urbanizacdo consolidados com margem limitada para crescimento dentro das operac¢des
programadas.
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7.3 Solo Livre para Uso Habitacional, sem Compromissos
Urbanisticos

7.3.1 Enquadramento Estratégico

A anélise da disponibilidade de solo urbano livre no concelho de Cantanhede articula-se com a
evolucdo dos perimetros urbanos e com a estratégia definida na 32 Alteragdo do PDM. Entre o
PDM revisto em 2015 e esta alteracao, existe uma reducao de 412 hectares na area dos perimetros
urbanos, passando de 5.143 hectares para 4.731 hectares.

Esta variacdo resulta da necessidade de adequar o modelo territorial as atuais dinamicas
socioeconémicas e de cumprir as orientacdes da Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos,
de Ordenamento do Territério e de Urbanismo (LBGPPSOTU), que restringe o solo urbano ao
estritamente necessario, devidamente programado e infraestruturado.

Figura 21 -Poligonos destinados a edificacdo proposta

LEGENDA

[J  Aveadeintervengao do plano
71 Limites Administrativos (CAOP 2023)

I Perimetros Urbanos com varias qualificages

]  perimetros Urbanos qualificados como Espagos de Atividades Econémicas

SOLO RUSTICO:
Aglomerado Rural

]  Area de Edificacao Dispersa

Fonte: Camara Municipal de Cantanhede (2025). 39 Alteracdo a 19 Revisdo do Plano Diretor Municipal de
Cantanhede — Relatério de Fundamentagéo (Volume 3)

A 32 Alteracdo do PDM assentou numa estratégia de consolidacdo e densificacdo dos perimetros
urbanos, procurando evitar a dispersdo da urbanizacao e a fragmentacéo do territério (Figura 21).
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Para possibilitar uma expansdo controlada, foi definida uma faixa urbana de aproximadamente
50 metros para além das principais vias, em linha com a orientacdo do Plano Regional de
Ordenamento do Territério do Centro (PROT-C). Em situacOes excecionais, os limites foram
ajustados para incluir edificagdes existentes incompativeis com solo rustico, garantindo coeréncia
entre a delimitacdo do solo urbano e a realidade edificada.

A necessidade de reforco das infraestruturas encontra-se prevista no relatério de execucdo do
PDM, tendo em conta investimentos ja realizados ou orcamentados, limites fisicos claros,
situagdes cadastrais e construgdes existentes. Nestes casos, admitiu-se na delimitacdo dos
perimetros um ajuste de até 25 metros a partir das Ultimas edificagcdes, permitindo a conformacéo
e consolidagdo dos aglomerados ou o refor¢o da dinamica funcional do solo.

Por sua vez, os vazios urbanos, devem ser considerados como reservas estratégicas de solo
urbano, representando uma oportunidade para dar resposta a necessidades habitacionais ou de
requalificacdo urbana, sem necessidade de expandir os perimetros existentes. A sua valorizacao e
integracdo nas dinamicas urbanas permite otimizar o uso do solo, reduzir a dispersdo urbana e
promover um desenvolvimento territorial mais sustentavel.

Figura 22 -Exemplos de dreas de vazios urbanos disponiveis

D - FREGUESIA DE SEPINS E BOLHO

Exemplo de érecs disponiveis
pore edificagdo

Espago Habitacional 3

Fonte: CMC (2025), elaboragdo propria
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A Figura 22 ilustra um exemplo de espacos intersticiais ou vazios urbanos identificados na
freguesia de Sepins e Bolho, evidenciando o potencial destes terrenos na consolidacdo da malha
urbana e na melhoria da eficiéncia das infraestruturas existentes. Importa salientar que situagdes
semelhantes se verificam na maioria das freguesias do concelho de Cantanhede, o que evidencia
a relevancia destes espagos para a otimizacado do solo urbano existente.

No contexto municipal, existem nucleos com maior disponibilidade de solo urbano e potencial
de desenvolvimento, como Cantanhede (cidade-sede), Febres, Anca e Tocha, onde existe maior
concentracdo de populacdo, equipamentos coletivos, atividade econémica e zonas industriais
consolidadas ou em expansdo. Nestes locais, além de ajustes aos perimetros, preveem-se areas
destinadas a novas atividades econdmicas, a ampliagdo de zonas industriais (como em
Cantanhede) e a consolidacdo de zonas residenciais. E igualmente nestas freguesias que se
localizam os principais vazios urbanos, considerados reservas estratégicas de solo urbano.

A gestao articulada destes espacos livres com a restante estrutura urbana existente contribui para
a contengdo da dispersdo urbana e para a valorizagdo do solo previamente infraestruturado.

No caso da cidade de Cantanhede, a revisdo do Plano de Urbanizacdo, aprovada pelo Aviso n.°
2806/2024 de 5 de fevereiro, estabelece como objetivo central a criagdo de uma nova centralidade
urbana, prevendo a expansdo para nascente - onde ja existe um estudo prévio para a evolucdo
do recinto da Expofacic, com a criagdo de um Parque de Exposigdes.

O PU admite o aumento do nimero de pisos nas frentes edificadas indicadas na Planta de
Zonamento, sendo que na restante area sdo admitidos dois pisos, acrescidos de caves e s6taos,
com capacidade habitacional, desde que cumprido o disposto no Regulamento Geral de
Edificacdo e Urbanizagdo (RGEU). Esta flexibilizacdo visa responder a falta de oferta habitacional
na cidade, garantindo uma ocupacgao mais intensiva do solo, mas com menor impermeabilizagdo.

7.3.2 Metodologia de Identificacao

Para a identificacdo das areas urbanas disponiveis por freguesia, foi aplicada a seguinte
metodologia, recorrendo aos Sistemas de Informacdo Geografica (SIG):

1. lIdentificagdo dos Espacos Habitacionais dentro dos perimetros urbanos de cada
freguesia
Subtracgdo das areas ja edificadas ou com loteamentos aprovados
Identificacdo de areas classificadas como espacos habitacionais ndo edificadas nem
comprometidas

4. Selecdo de 4 a 5 exemplos de bolsas com dimensao relevante para edificacdo

Desta analise resultaram dois mapas para cada freguesia:

e Areas disponiveis para habitacdo sob ortofotomapa
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e Exemplos de areas disponiveis para habitacdo, com enquadramento das classes de
espaco do PDM (em anexo)

A presente analise tem essencialmente caracter qualitativo e identificativo, ndo tendo sido
efetuada a quantificagdo rigorosa das areas disponiveis. Esta limitacdo decorre da complexidade
de determinacdo exata dos limites de edificabilidade, da eventual sobreposicdo com
compromissos urbanisticos ndo espacializados e da necessidade de articulagio com
regulamentacdo especifica (indices, afastamentos, serviddes) e com o cadastro das parcelas. A
quantificacdo exata da capacidade edificatéria exigiria levantamento detalhado e anélise parcelar
individualizada, ultrapassando o ambito da presente Carta Municipal de Habitacao.

7.4 Analise por freguesia

As subsec¢des seguintes identificam, para cada freguesia, as areas urbanas livres e as principais
bolsas de solo com potencial habitacional, através de cartografia ilustrativa.

74.1 Anca

Figura 23 - Espacos Habitacionais Livres em Anca: exemplos de bolsas disponiveis

H - FREGUESIA DE ANGA

Exemplo de éreos disponiveis
para edificagdo

" Espago Habitacional 2
Espago Habitacional 3

Fonte: CMC (2025), elaboragdo propria
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A freguesia de Anca apresenta disponibilidade de solo urbano livre concentrado no perimetro
urbano do aglomerado da sede de freguesia. A Figura 23 identifica, a titulo exemplificativo, quatro
bolsas principais que totalizam 17,1 hectares, localizadas em diferentes setores do nucleo
consolidado: a norte/noroeste (H.1), a oeste (H.2), a este junto ao limite do perimetro (H.3) e a
sudeste (H.4). As areas enquadram-se maioritariamente em Espago Habitacional 2 e 3 (Tabela 41).

Tabela 41 - Quantificacdo exemplificativa de bolsas de solo urbano livre em Angd

Qualificagdo do solo urbano AREA m?
Zona H.1 Espaco Habitacional 2 53 797,35
Zona H.2 Espaco Habitacional 2 43 886,22
Zona H.3 Espaco Habitacional 3 16 837,93
Zona H.4 Espaco Habitacional 3 56 518,61
Total (exemplos) 171 040,11

Fonte: Elaboragdo propria

7.4.2 Febres

Figura 24 - Espacos Habitacionais Livres em Febres: exemplos de bolsas disponiveis

N - FREGUESIA DE FEBRES

Exemplo de éreos disponiveis
pare adificagdo

M Espago Haobitacional 1
 Espago Habitocional 2

250 o 250 500 m

Fonte: CMC (2025), elaboragéo prépria
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A freguesia de Febres apresenta um perimetro urbano alargado, que agrega diversos
aglomerados com configuracdo de povoamento continuo, estruturado pela rede viaria. A vila
apresenta areas potenciais de urbanizacdo, correspondentes a solo urbano disponivel inserido na
malha consolidada, algumas com dimensdo significativa. A Figura 24 identifica, a titulo
exemplificativo, quatro bolsas principais, totalizando 27,1 hectares, enquadradas em Espaco
Habitacional 1 e 2, conforme indicado na Tabela 42.

Tabela 42 - Quantificacdo exemplificativa de bolsas de solo urbano livre em Febres

Regulamento P.D.M. Area m?
Zona N.1 Espaco Habitacional 1 49 702,78
Zona N.2 Espaco Habitacional 1 14 334,30
Zona N.3 Espaco Habitacional 2 66 096,29
Zona N4 Espaco Habitacional 1 e 2 141 308,37
Total (exemplos) 271 441,74

Fonte: Elaboracdo propria

7.4.3 Cadima

Figura 25 - Espacos Habitacionais Livres em Cadima: exemplos de bolsas disponiveis

| - FREGUESIA DE CADIMA

Exemplo de éreos disponiveis
para edificogso

Espago Habitacional 3

Fonte: CMC (2025), elaboragdo propria

Pagina 90 de 159 J)
BLL‘JE CAPITAL



Municipio

Cantanhede@

CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

A freguesia de Cadima, que integra 11 perimetros urbanos, apresenta diversas bolsas de solo
urbano disponivel, distribuidas pelos diferentes aglomerados. A Figura 25 identifica, a titulo
exemplificativo, quatro bolsas de terreno localizadas em aglomerados distintos, nomeadamente
Aljurica/Pontes/Guimera/Carvalheira, Bragancdo, Cadima/Rodelo/Casal de Cadima e Taboeira,

totalizando 11,6 hectares, classificadas como Espaco Habitacional 3, conforme indicado na Tabela
43).

Tabela 43 - Quantificacdo exemplificativa de bolsas de solo urbano livre em Cadima

Regulamento P.D.M. Area m?
Zona .1 Espaco Habitacional 3 30 517,81
Zona |.2 Espaco Habitacional 3 27 504,10
Zona .3 Espaco Habitacional 3 26 288,41
Zona .4 Espaco Habitacional 3 3197044
Total (exemplos) 116 280,76

Fonte: Elaboracdo propria

7.4.4 Cordinha

Figura 26 - Espacos Habitacionais Livres em Cordinha: exemplos de bolsas disponiveis

F - FREGUESIA DE CORDINHA

Exemplo de éreos disponiveis
pare edificago

Espago Habitacional 3

0
250 0 250
Fonte: CMC (2025), elaboragéo prépria
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A freguesia de Cordinha, a mais pequena do concelho de Cantanhede, é constituida pelos
perimetros urbanos de Cordinhd e Ourentela, sendo o de Cordinha o principal aglomerado, onde
se concentra a maior parte da ocupagao e do solo urbano disponivel. Neste nucleo identificam-
se quatro bolsas principais, totalizando 10,0 hectares, localizadas preferencialmente junto ao
limite do perimetro urbano, integradas na malha consolidada e enquadradas em Espaco
Habitacional 3, conforme indicado na Figura 26 e na Tabela 44.

Tabela 44 - Quantificacdo exemplificativa de bolsas de solo urbano livre em Cordinhd

Regulamento P.D.M. Area m2
Zona F.1 Espaco Habitacional 3 25 314,29
Zona F.2 Espaco Habitacional 3 9 726,60
Zona F.3 Espaco Habitacional 3 18 802,05
Zona F.4 Espaco Habitacional 3 46 343,08
Total (exemplos) 100 186,02

Fonte: Elaboracdo propria

7.4.5 Murtede

Figura 27 - Espagos Habitacionais Livres em Murtede: exemplos de bolsas disponiveis

E - FREGUESIA DE MURTEDE

Exemplo de éreas disponiveis
pare edificagdo

Espago Habitacional 3

250 0 250  500m

Fonte: CMC (2025), elaboragéo prépria

Pagina 92 de 159 J)
BLL‘JE C/\PlT/\L



Municipio

Cantanhede @

CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

Na freguesia de Murtede, que integra trés perimetros urbanos com espacos habitacionais, foram
identificadas areas de solo urbano disponivel em cada um desses perimetros, com particular
destaque para duas localizadas na sede de freguesia. A Figura 27 identifica, a titulo
exemplificativo, essas bolsas, que totalizam 9,9 hectares e se enquadram em Espaco Habitacional
3, conforme indicado na Tabela 45.

Tabela 45 - Quantificacdo exemplificativa de bolsas de solo urbano livre em Murtede

Regulamento P.D.M. Area m?
Zona E.1 Espaco Habitacional 3 44 208,97
Zona E.2 Espaco Habitacional 3 18 565,16
Zona E.3 Espaco Habitacional 3 18 493,78
Zona E4 Espaco Habitacional 3 17 291,71
Total (exemplos) 98 559,62

Fonte: Elaboragdo propria

7.4.6 Ourenta

Figura 28 - Espacos Habitacionais Livres em Ourentd: exemplos de bolsas disponiveis

C - FREGUESIA DE OURENTA

Exemplo de éreas disponiveis
pare edificagdo
Espago Habitacional 3

Fonte: CMC (2025), elaboracgéo propria
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Na freguesia de Ourentd, que integra trés perimetros urbanos, foram identificadas, a titulo
exemplificativo, quatro areas de solo urbano disponivel para uso habitacional, com particular
destaque para duas bolsas (C1 e C2) localizadas na sede de freguesia. A Figura 28 apresenta essas
areas, que totalizam 9,1 hectares e se enquadram em Espaco Habitacional 3, conforme indicado
na Tabela 46.

Tabela 46 - Quantificacdo exemplificativa de bolsas de solo urbano livre em Ourentd

Regulamento P.D.M. Area m?
Zona C.1 Espaco Habitacional 3 38 455,57
Zona C.2 Espaco Habitacional 3 31 652,98
Zona C3 Espaco Habitacional 3 942813
Zona C4 Espaco Habitacional 3 11 893,04
Total (exemplos) 91 429,72

Fonte: Elaboragdo propria

7.4.7 Sanguinheira

Figura 29 - Espacos Habitacionais Livres em Sanguinheira: exemplos de bolsas disponiveis

Exemplo de éreos disponiveis

para edfficagso

Espago Habitacional 3

Fonte: CMC (2025), elaboracgéo propria

Pagina 94 de 159 J)
BLL‘JE C/\PlT/\L



Municipio

Cantanhede /(?)

CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

Na freguesia de Sanguinheira, que integra 11 perimetros urbanos e é composta essencialmente
por nucleos que se estendem ao longo das vias principais, existe solo urbano disponivel,
principalmente em area de colmatacdo de perimetros. A titulo de exemplo foram identificadas
quatro areas de solo disponivel para uso habitacional, apresentadas na Figura 29 que totalizam
19,6 hectares e se enquadram em Espaco Habitacional 3 (Tabela 47).

Tabela 47 - Quantificacdo exemplificativa de bolsas de solo urbano livre em Sanguinheira

Regulamento P.D.M. Area m?
Zona J.1 Espaco Habitacional 3 23 192,26
Zona J.2 Espaco Habitacional 3 66 744,92
Zona J.3 Espaco Habitacional 3 27 837,28
Zona J.4 Espaco Habitacional 3 78 245,58
Total (exemplos) 196 020,04

Fonte: Elaboragdo propria

7.4.8 Sao Caetano

Figura 30 - Espacos Habitacionais Livres em Sdo Caetano: exemplos de bolsas disponiveis
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Fonte: CMC (2025), elaboragdo propria
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Na freguesia de Sdo Caetano, que possui um perimetro urbano de povoamento continuo,
associado as vias de comunicagdo e englobando diversos aglomerados, foram identificadas
quatro areas de solo urbano disponivel, a titulo de exemplo. A Figura 30Erro! A origem da
referéncia nao foi encontrada. apresenta, apresenta essas bolsas, que totalizam 14,6 hectares e
se inserem no Espaco Habitacional 3, conforme indicado na Tabela 48.

Tabela 48 - Quantificacdo exemplificativa de bolsas de solo urbano livre em Sdo Caetano

Regulamento P.D.M. Area m?
Zona M.1 Espaco Habitacional 3 58 945,95
Zona M.2 Espaco Habitacional 3 45 806,18
Zona M.3 Espaco Habitacional 3 27 638,05
Zona M4 Espaco Habitacional 3 13 562,20
Total (exemplos) 145 952,38

Fonte: Elaboragdo propria

749 Tocha

Figura 31- Espacos Habitacionais Livres na Tocha: exemplos de bolsas disponiveis
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Fonte: CMC (2025), elaboracgéo propria
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Na freguesia da Tocha, que integra 11 perimetros urbanos, o maior aglomerado corresponde a
sede que engloba, diversos lugares. Neste nucleo, que abrange Espacos Habitacionais 1, 2 e 3,
foram identificadas quatro areas de solo urbano disponivel, com uma area total de 9,4 hectares,
conforme apresentado na Figura 31 e Tabela 49.

Tabela 49 - Quantificacdo exemplificativa de bolsas de solo urbano livre na Tocha

Regulamento P.D.M. Area m?
Zona L.1 Espacgo Habitacional 1 e 2 41 941,29
Zona L.2 Espaco Habitacional 1 11 795,14
Zona L3 Espaco Habitacional 2 8 351,52
Zona L4 Espaco Habitacional 2 e 3 32 200,90
Total (exemplos) 94 288,85

Fonte: Elaboragdo propria

7.4.10 UF de Cantanhede e Pocarica

Figura 32 - Espacos Habitacionais Livres em Cantanhede: exemplos de bolsas disponiveis
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Fonte: CMC (2025), elaboracgéo propria
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A cidade de Cantanhede, enquanto principal nucleo urbano do concelho, apresenta
disponibilidade significativa de solo urbano livre. A Figura 32 identifica, a titulo exemplificativo,
cinco bolsas que totalizam 28,3 hectares (Tabela 50). Destaca-se a incidéncia do Plano de
Urbanizacdo (PU), que estabelece classificagdes complementares ao PDM, incluindo Espaco
Habitacional 1 e 2 com maior capacidade edificatéria, respetivamente 6 e 5 pisos.

Tabela 50 - Quantificacdo exemplificativa de bolsas de solo urbano livre em Cantanhede

Regulamento P.U. Regulamento P.D.M. Area m?
Zona A.1 Espaco Habitacional 2 e 4 Espaco Habitacional 1 e 2 82 452,10
Zona A2 Espaco Habitacional 2 Espaco Habitacional 2 17 704,85
Zona A3 Espaco Habitacional 1 Espaco Habitacional 1 53 539,44
Zona A4 Espaco Habitacional 3 Espaco Habitacional 2 86 499,45
Zona A5 Espaco Habitacional 2 Espaco Habitacional 2 43 248,89
Total (exemplos) 283 444,73

Fonte: Elaboragdo propria

Figura 33 - Espacos Habitacionais Livres em Pocarica: exemplos de bolsas disponiveis
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Fonte: CMC (2025), elaboragdo propria
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Em Pocarica, a nordeste de Cantanhede, identificam-se a titulo exemplificativo quatro bolsas nos

limites do perimetro urbano que totalizam 14,1 hectares, todas classificadas como Espaco
Habitacional 3 (Figura 33 e Tabela 51). As zonas B. e B.4 concentram 66% da area identificada,

evidenciando expansdo em eixos opostos do nucleo consolidado.

Tabela 51 - Quantificacao exemplificativa de bolsas de solo urbano livre em Pocarica

Zona B.1
Zona B.2
Zona B.3
Zona B4

Total (exemplos)

Regulamento P.D.M.
Espaco Habitacional 3
Espaco Habitacional 3
Espaco Habitacional 3
Espaco Habitacional 3

Fonte: Elaboragdo propria

7.4.11 UF de Covoes e Camarneira

Area m?

29 183,82
45 061,02
18 980,37
47 668,72
140 893,93

Figura 34 - Espacos Habitacionais Livres na UF de Covdes e Camareira: exemplos de bolsas

Exemplo de dreos disponiveis
paro edificagdo

Esco Hablcional 3

© - FREGUESIA DE COVOES E CARMANEIRA

disponiveis

Fonte: CMC (2025), elaboragéo propria

A Unido de Freguesias de Covbes e Camarneira integra nove perimetros urbanos. O aglomerado

da sede de freguesia apresenta maior densidade e edificacdo ao longo das vias, originando um
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povoamento continuo que liga diversos lugares. O solo encontra-se qualificado como Espago
Habitacional 2 e 3. A titulo exemplificativo, foram identificadas quatro bolsas de solo urbano livre
para uso habitacional, totalizando cerca de 21 hectares (Figura 34 e Erro! Autorreferéncia de
marcador invalida.).

Tabela 52 - Quantificacao exemplificativa de bolsas de solo urbano livre na UF Covdes e Camareira

Regulamento P.D.M. Area m?
Zona O.1 Espaco Habitacional 3 17 068,15
Zona 0.2 Espaco Habitacional 3 68 599,55
Zona 0.3 Espaco Habitacional 3 31 502,25
Zona 0.4 Espaco Habitacional 2 e 3 47 486,45
Zona 0.5 Espaco Habitacional 3 64 940,98
Total (exemplos) 212 529,24

Fonte: Elaboracdo propria

7412 UF de Portunhos e Outil

Figura 35 - Espacos Habitacionais Livres na UF Portunhos e Outil: exemplos de bolsas disponiveis

G - FREGUESIA DE PORTUNHOS E OUTIL

Exemplo de éreos disponiveis
paro edificagso

Espago Habitacional 3

A Unido de Freguesias dispde de seis perimetros urbanos, sendo de maior destaque os dois que
dado nome a freguesia. A Figura 35 identifica quatro bolsas de solo urbano disponivel distribuidas
por trés aglomerados, totalizando 13,6 hectares, todas inseridas em Espago Habitacional 3 (Tabela
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53). O aglomerado de Outil concentra duas bolsas (G.2 e G.4), Portunhos possui uma (G.3), e Pena
outra (G.1), exemplificando a disponibilidade existente nos restantes nucleos.

Tabela 53 - Quantificacdo exemplificativa de bolsas de solo urbano livre na UF Portunhos e Outil

Regulamento P.D.M. Area m?
Zona G.1 Espaco Habitacional 3 44 824,57
Zona G.2 Espaco Habitacional 3 53 453,27
Zona G.3 Espaco Habitacional 3 16 270,40
Zona G4 Espaco Habitacional 3 21 268,27
Total (exemplos) 135 816,51

Fonte: Elaboracéo propria

7413 UF de Sepins e Bolho

A Unido de Freguesias apresenta uma estrutura territorial multipolar, com cinco perimetros
urbanos, destacando-se os dois que integram os aglomerados que ddo nome a freguesia:
Bolho/Casal do Bolho/Venda Nova e Sepins/Olho/Areias. Foram identificadas, a titulo
exemplificativo, trés bolsas nestes aglomerados: D.3 no primeiro e D.1 e D.2 no segundo. Foi ainda
assinalada uma bolsa no aglomerado de Escapées (D.4), como exemplo de solo urbano disponivel
noutras areas (Figura 36). As bolsas identificadas totalizam cerca de 10 hectares (Tabela 54).

Figura 36 - Espagos Habitacionais Livres na UF de Sepins e Bolho: exemplos de bolsas disponiveis
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Fonte: CMC (2025), elaboragdo propria
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Tabela 54 - Quantificacdo exemplificativa de bolsas de solo urbano livre na UF Sepins e Bolho

Regulamento P.D.M. Area m?
Zona D.1 Espaco Habitacional 3 16 169,82
Zona D.2 Espaco Habitacional 3 50 935,01
Zona D.3 Espaco Habitacional 3 20 394,31
Zona D4 Espaco Habitacional 3 16 040,96
Total (exemplos) 103 540,10

Fonte: Elaboragdo propria

7414 UF de Vilamar e Corticeiro de Cima

A Unido de Freguesias integra dois perimetros urbanos: Cabeco Redondo e Vilamar/Corticeiro de
Cima/Vale/Quinta. A Figura 37 apresenta, a titulo exemplificativo, cinco bolsas de solo urbano
disponivel, classificadas como Espaco Habitacional 3. As bolsas totalizam cerca de 171,3 mil m?,
conforme indicado na Tabela 55.

Figura 37 - Espacos Habitacionais Livres na UF de Vilamar e Corticeiro de Cima: exemplos de bolsas
disponiveis

P - FREGUESIA DE VILMAR E CORTICEIRO DE CIMA

Exemplo de éreas disponiveis
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Espago Habitaclonal 3
(1]
Fonte: CMC (2025), elaboracgéo propria
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Tabela 55 - Quantificacao exemplificativa de bolsas de solo urbano livre na UF Vilamar e Corticeira

de Cima
Regulamento P.D.M. Area m?
Zona P.1 Espaco Habitacional 3 17 708,20
Zona P.2 Espaco Habitacional 3 34 684,54
Zona P.3 Espaco Habitacional 3 62 092,73
Zona P.4 Espacgo Habitacional 3 23 609,87
Zona P.5 - 50 962,56
Total (exemplos) 171 349,70

Fonte: Elaboragéo propria

7.5 Sintese da Disponibilidade

A analise cartografica evidencia que todas as freguesias dispdem de solo urbano classificado
como espaco habitacional com potencial de edificagdo, constituindo uma reserva relevante. No
conjunto das bolsas exemplificadas no capitulo anterior identificam-se cerca de 233 hectares
distribuidos pelas 14 freguesias. A estes acrescem aproximadamente 70 hectares correspondentes
aos 905 lotes ndo edificados inseridos em loteamentos aprovados (Tabela 39).

Estas areas incluem tanto bolsas intersticiais inseridas na malha urbana consolidada como
parcelas localizadas em zonas de expansao recente e em dareas periféricas dos aglomerados,
refletindo diferentes oportunidades para consolidacdo e densificagdo da malha urbana.

Distribuicao territorial

A disponibilidade de solo ndo é homogénea, concentrando-se nos principais nicleos urbanos —
Cantanhede, Anca, Febres e Tocha - onde se registam maiores niveis de populagédo, equipamentos
e infraestruturas. Ainda assim, todas as freguesias apresentam alguma disponibilidade, em bolsas
de menor dimensao e mais dispersas.

Padroes de localizacao dos vazios urbanos

A cartografia produzida permite identificar trés padrdes dominantes de localizacdo dos vazios
urbanos:

e Posicao intersticial em nucleos consolidados, correspondente a parcelas ndo edificadas
inseridas em malha urbana ja infraestruturada, com melhores condi¢des para colmatacao;

e Zonas de expansao recente ainda nao totalmente colmatadas, sobretudo em
loteamentos aprovados nas Ultimas duas décadas, onde subsistem lotes ndo edificados
apesar de infraestruturas executadas.

e Areas periféricas dos aglomerados urbanos, frequentemente com menor proximidade a
servicos ou com necessidade de reforco infraestrutural.
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Coeréncia com a estratégia municipal

A gestdo articulada destes espagcos com a estrutura urbana existente favorece a contencdo da
dispersdo urbana, a eficiéncia do uso do solo e a valorizacdo de &reas previamente
infraestruturadas, em coeréncia com a estratégia territorial definida na 32 Alteracdo do PDM, que
estabeleceu reducdo de 412 hectares nos perimetros urbanos (de 5.143 para 4.731 hectares).

Da disponibilidade urbanistica a capacidade efetiva

A existéncia de solo urbano disponivel ndo corresponde a capacidade imediata de resposta as
necessidades habitacionais. A concretizacdo deste potencial depende de varios fatores estruturais.

1. Condicoes de mercado e existéncia de procura efetiva;

A dinémica recente (2022-2024) evidencia 787 novos contratos de arrendamento e 320 fogos
concluidos, indicando procura ativa, mas concentrada. O diagndstico de caréncias
habitacionais identifica procura insatisfeita, particularmente no segmento do arrendamento
acessivel, revelando desajustamento entre oferta disponivel e a capacidade econémica dos
agregados.

2. Nivel de infraestruturas e acessibilidades;

Os niveis de infraestruturacao sao diferenciados. Os lotes inseridos em loteamentos dispdem,
em geral, de infraestruturas previstas ou executadas. Ja as bolsas de solo livre apresentam
situa¢des diferenciadas: os vazios intersticiais nos nucleos principais beneficiam de redes
consolidadas, enquanto areas periféricas ou em nucleos secundarios podem exigir reforco de
saneamento, abastecimento de agua ou arruamentos. Em qualquer caso, a edificagdo
depende da iniciativa dos proprietéarios.

3. Grau de execucao das operacoes urbanisticas existentes;

A taxa de execugdo dos loteamentos aprovados varia entre 37% e 85%, refletindo diferentes
niveis de absorcdo pelo mercado. Existem territérios onde os loteamentos foram
praticamente ocupados, demonstrando procura consistente, e outros onde subsistem bolsas
significativas de lotes ndo edificados muitos anos apds a aprovacgao.

4. Atratividade relativa dos diferentes ntcleos urbanos;

A disponibilidade de solo com potencial habitacional concentra-se sobretudo nos principais
nucleos do concelho que reinem maior densidade populacional, oferta de servigos,
equipamentos e infraestruturas. Esta concentracdo traduz-se numa maior atratividade
residencial e numa dinamica habitacional mais consistente.
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Nos aglomerados de menor dimensdo, a reduzida oferta de emprego local, a menor
proximidade a equipamentos e a limitada cobertura de transportes publicos condicionam a
procura e a capacidade de absor¢do do mercado.

5. Existéncia de habitacao disponivel para arrendar ou vender em condicoes reais de
acesso.

Dos 2.064 alojamentos vagos estimados (atualizagdo 2024), apenas 637 se encontravam para
venda ou arrendamento, sendo os restantes 1.427 vagos por outros motivos (devolutos
aguardando reabilitacdo, questdes sucessorias). Este facto, conjugado com os pregos
praticados no mercado livre, limita o acesso efetivo, particularmente para agregados de
rendimentos médios-baixos.

Neste contexto, torna-se necessario proceder a uma leitura complementar de condicdes e
probabilidade de mobilizacdo do potencial identificado.

7.5.1 Condicbes de Mobilizacdo e Priorizacao do Potencial
Habitacional

A disponibilidade urbanistica identificada constitui um indicador de potencial habitacional, mas
nao equivale automaticamente a capacidade efetiva de resposta. A sua mobilizacdo depende de
fatores econdmicos, sociais e infraestruturais, bem como de condi¢des de mercado.

A presente leitura de viabilidade e priorizacdo tem natureza indicativa, ndo substitui anélises de
viabilidade econémico-financeira, nem avaliacdo parcelar individualizada, mas permite orientar a
programacao municipal e fundamentar prioridades de intervencdo e de investimento.

Identificam-se trés niveis de viabilidade de mobilizacdo do solo urbano disponivel:

Alta probabilidade de mobilizacdo (curto prazo) - areas que relinem condicdes favoraveis a
mobilizacdo a curto prazo:

e Localizacdo nos principais nucleos urbanos (Cantanhede, Ancd, Febres, Tocha);
e Infraestruturas completas ou em fase de conclusao;

e Proximidade a servicos, equipamentos e transportes;

e Histdrico de dinamica construtiva (taxa de execucdo >70% nos loteamentos).

Mobilizag¢ao condicionada (médio prazo) - areas com potencial de médio prazo, condicionado
por:

e Localizacdo em nucleos secundarios consolidados;
e Necessidade de investimentos complementares em infraestruturas ou acessibilidades;
e Dinamica construtiva moderada ou mercado de arrendamento pouco estruturado.
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Mobilizagdo estruturalmente limitada (longo prazo) - areas cuja mobilizacdo depende de
alteracdes estruturais.

e Localizacdo periférica ou em nucleos de menor dimens&o;

e Caréncias infraestruturais ou pequena escala dos nucleos;

e Baixa dinamica de reabilitacao;

e Reduzida dinamica construtiva;

e Constrangimentos de propriedade, morfol6gicos ou ambientais.

Distribuicao territorial da Viabilidade

Com base nos critérios definidos e nos dados territoriais apresentados, estima-se a seguinte
distribuicao:

e Alta probabilidade de mobilizagao: A Unido de Freguesias de Cantanhede e Pocarica
concentra a maior reserva de alta viabilidade, com lotes em loteamentos executados a
71% e significativas bolsas de solo livre no perimetro urbano da cidade, beneficiando da
infraestrutura consolidada e do Plano de Urbanizacdo que admite maior edificabilidade
em areas especificas.

¢ Mobilizacao condicionada: Febres, Tocha e, em menor escala, Ancd apresentam
condi¢des intermédias. Febres e Tocha registam elevadas taxas de execucdo nos
loteamentos (55% e 79% respetivamente), mas necessitam de consolidacao
infraestrutural. Anca, apesar da baixa taxa de execucao (47%), dispde de 226 lotes nao
edificados com potencial a médio prazo mediante investimento coordenado.

e Mobilizacio estruturalmente limitada: As restantes freguesias apresentam
disponibilidade dispersa por multiplos nucleos de pequena dimensdo, com caréncias
infraestruturais e dinamica construtiva limitada. Casos como Sepins e Bolho (37% de
execucao) ou Cordinha evidenciam desajustamento entre solo programado e capacidade
de absorcao efetiva.

ImplicacOes para a estratégia habitacional
Esta leitura permite orientar a intervencdo municipal segundo diferentes prioridades:

e Nas areas de alta probabilidade, privilegiar mecanismos de aceleracdo e gestdo da
procura (incentivos, programacao temporal, parcerias publico-privadas);

e Nas areas de mobilizagdo condicionada, priorizar investimento publico em infraestruturas
e acessibilidades para desbloquear potencial existente;

e Nas areas de baixa viabilidade, adotar gestdo de longo prazo dos perimetros urbanos
existentes, priorizando manutengéo do edificado, melhoria incremental de infraestruturas
e reavaliacdo periédica da adequagdo entre solo programado e dinamicas efetivas de
ocupagao.
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A presente classificacdo traduz a probabilidade de mobilizagdo do potencial identificado, ndo
correspondendo a sua concretizacdo automatica, a qual depende da evolugdo das condigdes
econdmicas, do funcionamento do mercado habitacional e da disponibilidade efetiva de
investimento privado.
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8 Capacidade habitacional: sintese
quantitativa e analise critica

O concelho de Cantanhede dispde de uma reserva habitacional potencial diversificada, resultante
da conjugacdo de diferentes instrumentos urbanisticos e oportunidades de reabilitacdo, cuja
concretizacdo depende de condigdes de mercado, investimento e programacgao publica.

8.1 Tipologia de Recursos Habitacionais

1. Habitacao acessivel (51 fogos — curto prazo)

No ambito do protocolo CIM-RC/CMC/IHRU estao previstas trés intervengdes que criardo 51
alojamentos para habitacdo acessivel: 24 fogos no centro de Cantanhede, 3 fogos em
Cantanhede e 24 fogos na Tocha — Quinta da Fonte Quente (reabilitagdo de 9 edificios do
Centro Rovisco Pais).

Trata-se de componente mais avancada em termos de programacao, embora ainda ndo tenha
financiamento contratualizado, encontrando-se em analise pelo IHRU.

Os fogos destinam-se a agregados de rendimentos baixos e médio-baixos, mediante
contratos de arrendamento acessivel.

Capacidade teodrica: 51 fogos
Capacidade mobilizavel (até 2026): 51 fogos

Dependéncias: Cumprimento de prazos PRR: aprovagdo de financiamento e
enquadramento no PRR ou em fontes alternativas, atendendo aos prazos de execucao
atualmente definidos.

2. Lotes Nao Edificados em Loteamentos Aprovados (905 lotes — curto/médio prazo)

O concelho dispde de 905 lotes ndo edificados, distribuidos por 180 loteamentos aprovados
desde 1976, correspondendo a cerca de 70 hectares de solo comprometido ndo edificado e
uma area média de lote de 769 m? Trata-se de uma reserva urbanistica organizada e
imediatamente mobilizavel, com infraestruturas previstas ou executadas.

A capacidade tedrica minima é de 905 fogos assumindo tipologia unifamiliar dominante (1
fogo/lote), embora o nimero real seja superior, sobretudo em Cantanhede onde o Plano de
Urbanizacdo admite edificacdo multifamiliar até 6 pisos em zonas especificas. Contudo, ndo
existe informagdo detalhada sobre tipologias previstas por lote, impossibilitando
quantificacdo rigorosa.
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Supondo uma taxa de execucdo de 70% em 10 anos (alinhada com dinamica histérica e
considerando aceleracdo em nlcleos de alta probabilidade), estima-se capacidade
mobilizavel de cerca de 635 fogos.

Capacidade teodrica: > 905 fogos (minimo, assumindo 1 fogo/lote)
Capacidade mobilizavel (10 anos): cerca de 635 fogos (70% do total)

Dependéncias: Iniciativa privada, condi¢des de mercado, financiamento. Risco moderado:
depende de procura efetiva, mas beneficia de direitos consolidados e infraestruturas previstas
ou executadas.

Limitacoes: Inexisténcia de informacdo sobre tipologias previstas (capacidade real superior,
mas ndo quantificavel); sobreposicdo parcial com compromissos urbanisticos vigentes (ndo
cumulativo).

3. Reutilizacao de alojamentos vagos (estimativa de 239 fogos - curto/médio prazo)

Dos 2.812 alojamentos vagos (Censos 2021), ap6s estimativa resultante da analise a dindmica
2022-2024 (787 novos arrendamentos e 320 fogos concluidos), foi calculado que estariao
ainda cerca de 2.064 alojamentos vagos, dos quais 637 para venda ou arrendamento e
1.427 por outros motivos.

Aplicando taxas conservadoras - 15 % nos fogos destinados a venda ou arrendamento e 10
% nos restantes - prevé-se mobilizacao de 239 fogos em 10 anos, contribuindo para
reforcar a oferta habitacional no concelho.

Capacidade tedrica: 2.064 alojamentos vagos
Capacidade mobilizavel (10 anos): 239 fogos (12% do total)

Dependéncias: Politicas de incentivo a reabilitacdo (ARU, beneficios fiscais), mercado,
viabilidade econdmica de reabilitacdo. Risco moderado/alto: requer investimento
significativo.

4. Solo urbano disponivel (médio/longo prazo)

O concelho dispde de areas de solo urbano livre, incluindo vazios urbanos e perimetros
parcialmente edificados, que constituem reserva estratégica para novos projetos
habitacionais. As bolsas exemplificadas nas tabelas anteriores totalizam aproximadamente
233 hectares distribuidos pelas 14 freguesias, mas ndo representam a totalidade da
disponibilidade (anélise de caracter ilustrativo, ndo exaustivo).
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Esta disponibilidade enquadra-se na estratégia de densificagdo urbana definida na 3.2
Alteracdo do PDM, que privilegia valorizagdo do solo urbano consolidado. O Plano de
Urbanizacdo da Cidade de Cantanhede reforca esta Idgica ao admitir aumento do nimero de
pisos em areas especificas (até 6 pisos), permitindo intensificacdo edificatoria sem
comprometer estrutura urbana existente.

Aplicando indice médio conservador de 0,4 fogos/1000m? aos 233 hectares exemplificados,
obtém-se capacidade teorica de cerca 930 fogos. Contudo, esta é uma estimativa muito
aproximada, pois:

e Os indices edificatérios variam significativamente.

e Nem todo o solo identificado é efetivamente edificavel

e Existem bolsas ndo cartografadas que aumentariam a capacidade total;

e A quantificacdo rigorosa exigiria levantamento detalhado e anélise parcelar
individualizada, ultrapassando o ambito da presente Carta.
A mobilizacdo deste solo depende de iniciativa privada, vontade de alienacdo dos
proprietarios e capacidade de investimento, sendo condicionada por necessidade de
operagdes urbanisticas (loteamentos, operacdes de reabilitacdo urbana)

Capacidade tedrica (bolsas exemplificadas): cerca de 930 fogos (estimativa aproximada, ndo
exaustiva)

Capacidade mobilizavel (10 anos): cerca de 372 fogos (40% das bolsas exemplificadas)
Dependéncias: Iniciativa privada, mercado, vontade de alienagdo, operacdes urbanisticas. Risco
alto: horizonte temporal mais longo, requer investimento estruturante e depende de multiplos
fatores.

Limitagoes: Quantificacdo ilustrativa, ndo exaustiva; indices edificatorios aproximados; analise
nao considera viabilidade parcelar; capacidade real desconhecida (pode ser superior ou inferior).
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8.2 Sintese quantitativa da capacidade habitacional

O quadro seguinte consolida a capacidade habitacional estimada, distinguindo entre capacidade
tedrica (potencial maximo) e capacidade mobilizavel (estimativa a 10 anos):

Tabela 56 - Capacidade habitacional estimada

Capacidade Capacidade
Tipologia de Recurso Horizonte - - Taxa Mobilizavel
Tedrica
(10 anos)
Habitacao acessivel (PRR) Curto 51 fogos 100% 51
Lotes néo edificados em Curto/Médio 905 fogos 70% 635
loteamentos
Alojamentos vagos reutilizaveis = Curto/Médio 2 064 fogos 12% 239
Solo urbano livre (exemplos) Médio/Longo 930 fogos 40% 372
Reserva potencial agregada > 3 950 fogos — 1297 fogos

Nota: Capacidades tedricas representam valores minimos conservadores (lotes assumem 1 fogo/lote
unifamiliar; solo livre considera apenas bolsas exemplificadas - 233 hectares da Tabela 41 & Tabela 55. A
capacidade real é superior, mas ndo foi possivel quantificar rigorosamente dado o caracter ilustrativo da
analise e a inexisténcia de informacdo detalhada sobre tipologias previstas.
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9 Avaliacao prospetiva das necessidades de
habitacao

A avaliagdo prospetiva das necessidades de habitacdo constitui uma etapa essencial para
antecipar, de forma fundamentada, a procura habitacional no horizonte 2026-2035. Este exercicio
assenta na analise integrada das dinamicas demogréficas, familiares, econémicas e sociais que
influenciam a evolugdo do territério, articulando dados estatisticos disponiveis com as tendéncias
recentes observadas no concelho e na Regido de Coimbra.

A avaliacdo integra multiplos vetores: a evolugdo das familias e da sua estrutura, a dindamica do
emprego local e regional, os movimentos pendulares, os fluxos migratérios internos e externos,
e o potencial de reutilizagdo de alojamentos vagos. O objetivo é estimar as necessidades
habitacionais para a proxima década, constituindo a base para a definicdo das prioridades e metas
da Carta Municipal de Habitacao.

O exercicio prospetivo combina trés tipos de informacdo: dados empiricos (estatisticas oficiais
INE/Censos 2021), estimativas (valores calculados a partir de dados reais com regras explicitas) e
pressupostos prudenciais (hipoteses de trabalho adotadas na auséncia de informacao local mais
precisa, como a taxa de autonomizagdo de jovens de 50% ou a taxa de fixacdo de trabalhadores
de 60%). Os resultados devem ser interpretados como ordens de grandeza orientadoras para a
definicdo estratégica municipal, ndo como projecdes deterministicas. A adocdo sistematica de
pressupostos prudentes tende a situar as estimativas num nivel conservador, pelo que as
necessidades reais poderdo revelar-se superiores as aqui projetadas.

9.1 Familias em caréncia habitacional

O levantamento realizado no ambito da Estratégia Local de Habitagcdo de Cantanhede identificou
59 agregados em situacdo de caréncia habitacional, entre os quais:

e 33 sdo proprietarias das habitacdes;
e 18 vivem em regime de cedéncia;
e 8 residem em habita¢des arrendadas em risco de despejo.

Para estas familias foram definidas as seguintes solu¢des habitacionais:

= Apoiar os 33 proprietarios na reabilitagdo das suas habitacdes ao abrigo do 1° direito.

= Adquirir e reabilitar 26 alojamentos, incidindo prioritariamente nos que constituem
residéncia habitual das familias.

»  Criar 26 solucdes habitacionais (através de aquisicdo e reabilitacdo ou construgdo nova),
em regime de renda apoiada para os casos em que as familias em situagdo de caréncia
habitacional ndo sdo proprietarias.
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Estas situacbes representam caréncias habitacionais estruturais, que devem ser resolvidas no
curto prazo e contabilizadas como necessidades imediatas na projegao prospetiva.

9.2 Necessidades de habitacao para novas familias

Apesar da reducdo populacional registada na ultima década, o nimero de familias em
Cantanhede manteve-se praticamente estavel (-0,6%), totalizando 13.722 agregados em 2021.
Esta aparente estabilidade encobre uma alteracdo relevante na estrutura dos agregados: as
familias unipessoais cresceram para 23,7% do total e os agregados com trés ou mais pessoas
representam apenas 40,7%, o que aponta para uma procura habitacional crescente por tipologias
de menor dimenséo.

A estimativa das necessidades de habita¢do para novos agregados recorre a duas abordagens
complementares, aplicadas de forma ndo cumulativa para evitar dupla contagem: a analise dos
eventos demograficos (casamentos, divércios e ébitos) e a andlise da autonomizacdo de jovens.

A metodologia assenta em dados estatisticos oficiais e pressupostos prudenciais sobre o
comportamento demogréafico registado, ndo pretendendo substituir uma projecdo demografica
formal, mas constituindo uma base adequada para estimar necessidades habitacionais num
horizonte de médio prazo. A esta estimativa acrescem ainda as dinamicas migratérias, tratadas
no subcapitulo 9.5.

9.2.1 Necessidades liquidas de habitacao das familias

As necessidades liquidas de habitacdo resultantes da evolugdo demografica sdo estimadas com
base na anélise de casamentos e divorcios e 6bitos. Os pressupostos adotados sdo os seguintes:

e cada casamento origina, em média, a necessidade de uma nova habitacao;
e cada divércio gera igualmente uma necessidade adicional, na medida em que um agregado
se desdobra em dois.

Entre 2019 e 2024, excluindo 2021, afetado pelos efeitos da pandemia, registam-se em média 170
necessidades brutas anuais, resultantes de 119 associadas a casamentos e 51 a divércios. Para
efeitos do calculo das necessidades liquidas, utiliza-se o periodo 2022-2024, excluindo assim
também os anos com maior volatilidade pds-pandémica, com uma média de 180 necessidades
brutas anuais (138 casamentos e 42 divorcios).

Tabela 57- Necessidades brutas de habitacdo por casamentos e divércios (2019-2024)

Necessidades de habitacao

Casamentos Divorcios Total

2019 125 69 194
2020 57 58 115
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2021 100 49 149
2022 151 55 206
2023 153 51 204
2024 110 21 131

Fonte: INE, Casamentos, Estatisticas de divdrcios e separacbes de pessoas e bens e producdo prépria

Paralelamente, considera-se que uma parte dos alojamentos associados a obitos podera ser
reutilizada por novos agregados. Em particular, o ébito de residentes que viviam sés (vilvos,
divorciados e solteiros com mais de 50 anos) tende, em alguns casos, a resultar na disponibilizacao
do respetivo alojamento, uma vez que ndo existe cOnjuge ou companheiro que permaneca na
habitacdo

Este fendmeno reduz as necessidades liquidas de habitacdo nova, na medida em que parte dos
alojamentos que ficam vagos pode ser reutilizada por novos agregados. Para efeitos de célculo,
adotou-se uma taxa de 58,6%, correspondente a proporcdo estimada de alojamentos
potencialmente reutilizaveis, assumindo a manutencao da estrutura de ocupacdo atualmente
observada no concelho. Este pressuposto é prudente, podendo a disponibilizagdo efetiva de
alojamentos ser superior.

Tabela 58 - Habitacoes disponiveis por obito (2021-2024)

Obitos de Viuvos e Estimativa de

Total Solteiro Casado Viuvo Divorciado Divorciados c/ habitacoes
+50 anos reutilizadas

2021 515 34 209 249 23 306 179
2022 505 48 220 215 22 285 167
2023 484 35 200 222 25 282 165
2024 457 26 178 226 27 279 163
Média
2022- 482 36 199 221 25 282 165
2024

Fonte: INE, Obito e producéo prépria

Com base nestes valores, estimam-se cerca de 165 alojamentos disponiveis por ano por efeito
dos obitos. As necessidades liquidas de habitacdo resultantes desta abordagem situam-se em
cerca de Thabitacoes por ano (180 necessidades brutas menos 165 alojamentos potencialmente
reutilizaveis), utilizando como referéncia o periodo 2022-2024 para ambos os indicadores.

Este valor deve ser interpretado com prudéncia, uma vez que ndo capta a totalidade das dinamicas
de formacdo de novos agregados, sendo complementado pela anélise da autonomizagdo de
jovens apresentada no ponto seguinte.

9.2.2 Estrutura etaria e autonomizacao de jovens

Para captar a formacdo de novos agregados ndo refletida nos registos de casamentos ou
divércios, nomeadamente unides de facto e agregados unipessoais), recorre-se a analise da
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populagdo entre os 20 e os 29 anos, faixa etaria em que tipicamente ocorre a autonomizacdo
residencial.

Em 2021, Cantanhede contava com 3.059 jovens neste grupo etario, o que corresponde a uma
média de cerca de 305 jovens por ano ao longo de uma década. Admitindo, de forma prudente,
que aproximadamente 50% destes jovens venha a autonomizar-se anualmente, estima-se a
formacao de cerca de 153 novos agregados por ano.

Este valor é superior a média anual de casamentos registados no periodo 2019-2024 (116),
sugerindo que uma parte significativa da formacdo de novos agregados ndo é captada pelos
mecanismos formais de registo matrimonial.

9.2.3 Sintese anual estimada

Com base nos resultados anteriores, procede-se a articulacdo das duas abordagens, evitando
dupla contagem entre os diferentes fendmenos considerados. Para o calculo, utilizam-se os
seguintes valores: a estimativa anual de novos agregados resultante da autonomizacgao de jovens
(153), a média de divorcios do periodo 2019-2024, excluindo 2021 (51), e a média de habitagdes
disponiveis por 6bito do periodo 2022-2024 (165).

Tabela 59- Calculo das necessidades de habitacdo para novos agregados

Esti .
SHEEREICY Necessidades de

Novas Familias Meédia Divorcios habitacoes o~
- habitacao
reutilizadas
153 51 165 39

Férmula de cdlculo: Necessidades = Novas familias + Divércios — Habitagbes reutilizadas
Fonte: INE, Casamentos, Estatisticas de divércios e separacbes de pessoas e bens e trabalho dos consultores

Da articulacdo das duas abordagens resulta uma necessidade liquida estimada de cerca de 39
habita¢6es por ano, correspondendo a cerca de 390 habitagées para os préoximos dez anos.

9.3 Evolucao do Emprego e Impacto na Procura Habitacional

O emprego é um fator determinante na procura habitacional, tanto pela fixacdo de residentes
como pelo atracdo de novos agregados. Como documentado no capitulo 3.3, entre 2015 e 2024
foram criados 1.506 postos de trabalho no concelho, com destaque para os servigos, o comércio
e a constru¢do. Em paralelo, os Censos 2021 revelam que 55,6% da populacdo empregada
residente exerce a sua atividade no proprio municipio, enquanto 35,8% trabalha noutro municipio,
padrdo que posiciona Cantanhede como territério de fixacdo residencial para trabalhadores da
regido, em particular de Coimbra.

Pagina 116 de 159 J)
BLUE CAPITAL



Cantanhede |/ CARTA MUNICIPAL DE HABITACAO

Evolucao prevista de emprego

Num cenério prudente, estima-se que o emprego no sector econémico de Cantanhede continue
a crescer nos proximos dez anos, embora a um ritmo mais moderada. O desenvolvimento de
Coimbra e da sua regido, e em particular nos setores da saude, educagdo, comércio e turismo,
devera reforcar a procura de habitacdo nos concelhos vizinhos e, muito especialmente, em
Cantanhede, tendéncia corroborada pelo aumento registado entre 2011 e 2021 do nimero de
residentes no concelho que trabalham noutros municipios. Em termos globais, prevé-se que o
emprego no sector econdmico do Concelho cresca entre 5% e 10% nos proximos dez anos,
correspondendo a criacdo de 626 a 1.252 novos postos de trabalho.

Balanco demografico da populacao ativa

Esta perspetiva de crescimento confronta-se, porém, com um balanco demografico desfavoravel
na populacdo ativa residente. Nos proximos dez anos, estima-se que 4.859 residentes deixem a
vida ativa e que apenas 3.176 a iniciem, resultando numa diminui¢éo liquida de 1.683 pessoas em
idade ativa. Considerando uma taxa de atividade da ordem dos 83%, este balanco traduz-se num
défice de oferta de mao de obra residente da ordem dos 1.400 trabalhadores (Tabela 60).

Tabela 60- Balanco estimado da populacdo ativa residente em Cantanhede (horizonte de dez anos)

Reducao estimada

Entrada na vida Saida da vida ativa Balanco de
. . o Taxa de de oferta da oferta
ativa (estimada, 10 populacao ativa atividade de m3o de obra
(estimado 10 anos) anos) residente )
residente
3.176 4.859 1.683 83,21% 1.400

Fonte: INE- Recenseamento da populacdo e habitacdo - Censos 2021 e trabalho dos consultores

A par deste défice demogréfico, a tendéncia histérica aponta para uma reducdo do emprego
residente de 4,69% entre 2021 e 2031, correspondendo a menos 688 postos de trabalho ocupados
por residentes (Tabela 61).

Tabela 67- Reducdo estimada do emprego residente em Cantanhede (horizonte de 10 anos)

Emprego residente em  Variacao do emprego Emprego residente Reducgao estimada de
2021 2021-2031 estimado em 2031 postos de trabalho
13.973 -4,69% 13.318 - 688

Estimativa de atracao de trabalhadores e impacto na habitacao

Conjugando o défice demografico (1.400 trabalhadores) com a tendéncia histérica de reducdo do
emprego residente (688 postos), estima-se que o concelho necessite de atrair cerca de 712 novos
trabalhadores ao longo da préxima década.

Prevé-se que cerca de 60% destes trabalhadores optem por fixar residéncia em Cantanhede
(hipotese plausivel dado o diferencial de pregos face a Coimbra e a crescente atratividade do
concelho para quem procura habitacdo a custos mais acessiveis), o que corresponde a 427
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pessoas. Admitindo que 70% correspondem a agregados unipessoais e 30% a agregados de duas
pessoas, obtém-se uma dimensdo média de 1,4 pessoas por agregado. Esta dinamica podera
traduzir-se na formacdo de aproximadamente 305 novos agregados familiares ao longo da
proxima década.

Adicionalmente, com o refor¢co da oferta de habitacdo a precos competitivos relativamente a
Coimbra e uma politica de promocdo do arrendamento acessivel, Cantanhede podera captar entre
3% e 5% dos novos trabalhadores da regido de Coimbra, podendo reforgar esta tendéncia.

9.4 Relocalizacao de residéncia

O concelho de Cantanhede integra um sistema territorial marcado por fortes relagdes de
proximidade com a Regido de Coimbra, traduzidas em fluxos significativos de mobilidade
pendular entre local de residéncia e local de trabalho. A existéncia de uma oferta habitacional
mais acessivel, conjugada com a melhoria das condi¢des de mobilidade, nomeadamente com a
implementagdo do MetroBus, constitui um fator favoravel a relocalizacdo de residéncia para o
concelho.

Neste enquadramento, estima-se que esta dinamica possa traduzir-se numa reducdo do
crescimento dos movimentos pendulares em cerca de 10% ao longo da préxima década,
correspondendo a relocalizacdo de aproximadamente 138 trabalhadores para Cantanhede.
Admitindo uma dimensdo média de 1,3 pessoas por agregado, esta dinamica traduz-se na
formacao de cerca de 106 agregados familiares.

9.5 Dinamicas de Entrada de Novos Residentes

A estimativa de novos residentes no Concelho resulta da combinacdo de diferentes fluxos
distinguindo-se aqueles ndo diretamente associados a procura de trabalho daqueles que
decorrem das necessidades de médo de obra identificadas.

Na ultima década, 1.055 pessoas entraram em Portugal e fixaram residéncia em Cantanhede apos
2010. O perfil dos motivos de entrada é diverso, com o retorno ap6s emigracdo a destacar-se
claramente (42,8%), valor bem acima da média da Regido de Coimbra (31,0%). Seguem-se o
estabelecimento de residéncia (12,3%), a reunificacdo familiar (9,1%) e o trabalho (9,1%)

Tabela 62 - Populacao residente que entrou em Portugal apés 2010 (N.°) por Local de residéncia a
data dos Censos [2021] (NUTS - 2013), Motivo de entrada em Portugal

Motivo de entrada em Portugal Reg'iﬁo de % Cantanhede %
Coimbra
Retorno apos periodo de emigracdo 8346 = 31,0% 1055 42,8%
Trabalho 2531 9,4% 224 9,1%
Educacao e formagao 2242 8,3% 92 3,7%
Reunificagado familiar ou formagao de familia 3109 11,5% 224 9,1%
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Saude ou tratamento médico 536 2,0% 64 2,6%
Estabelecer residéncia 4218 15,6% 303 12,3%
Situagoes de V|c3IenC|a Qu de violagdo de direitos 151 0,6% 2 0,9%
humanos no pais de origem
Outro motivo 5821 21,6% 482 19,5%
Total 26 954 1055

Fonte: INE, Recenseamento da populacdo e habitacdo - Censos 2021

A par destes fluxos, o nimero de estrangeiros com estatuto legal de residente tem vindo a crescer
de forma expressiva: em 2023 existiam 1.180 estrangeiros no concelho, equivalente a 3,45% da
populacao residente.

Grdfico 12 - Populacao estrangeira com estatuto legal de residente
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Fonte: INE; Populacéo; Migracées e populagdo estrangeira; PopulacéGo com estatuto de residente

Estes segmentos apresentam caracteristicas muito diversas em termos de necessidades de
habitacdo pelo que se apresentam estimativas individualizadas para cada um deles.

9.5.1 Fluxos nao diretamente associados a procura de trabalho
9.5.1.1 Regresso de emigrantes com ligacoes a Cantanhede

O retorno da emigracao tem expressao relevante no concelho, particularmente de cidadaos
provenientes da Venezuela, dos Estados Unidos e de varios paises europeus, ocorrendo sobretudo
no periodo da reforma ou por razdes de inseguranca. Na ultima década regressaram 1.055
cidaddos, uma média de 105 por ano, na maioria situacbes em que a habitacdo ja existia no
territdrio, seja como residéncia secundaria, seja em processo de reabilitacdo ou construcdo de

moradia propria.

Para o periodo 2026-2035, prevé-se que este fluxo diminua progressivamente: a maior parte dos
emigrantes com maior ligacdo ao territorio ja terd regressado e os fluxos provenientes da
Venezuela deverdo ter atingido o seu pico. O impacto na procura de habitacdo nova sera residual,
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dado que a maioria dispde ja de habitacdo no territério. Estima-se que a necessidade efetiva de
nova oferta habitacional corresponda a cerca de 50 familias ao longo da década.

9.5.1.2 Teletrabalho e Trabalho Hibrido

A procura de qualidade de vida fora dos grandes centros urbanos tem fomentado a fixagdo de
profissionais em regime de teletrabalho ou trabalho hibrido em concelhos como Cantanhede.
Esta é uma tendéncia crescente a nivel nacional que se reflete numa procura crescente de
pequenas moradias e apartamentos reabilitados nos centros urbanos. Estima-se que cerca de 10
a 15 familias por ano se fixem no concelho por este motivo, correspondendo a cerca de 125 ao
longo da década.

9.5.1.3 Fixacao de residéncia

Na ultima década, 303 cidaddos fixaram residéncia em Cantanhede, estimando-se que
correspondam a cerca de 150 familias, ou seja cerca de 15 a 20 familias por ano. Prevé-se que
esta dinamica se mantenha estavel no horizonte considerado. Estas familias tendem a procurar
edificios reabilitados, moradias existentes ou moradias ndo urbanas para reabilitar.

9.5.2 Fluxos associados as necessidades de mao de obra
9.5.2.1 Migracao interna por motivos laborais

Como estimado no subcapitulo 9.3, prevé-se que Cantanhede necessite de atrair cerca de 712
novos trabalhadores ao longo dos proximos dez anos. Admitindo que pelo menos 60% opte por
fixar residéncia no concelho, estima-se que cerca de 430 trabalhadores venham a residir no
territdrio, traduzindo-se na formacgdo de aproximadamente 305 novos agregados. A procura
deste segmento tenderd a incidir sobre apartamentos ou pequenas moradias nos centros
urbanos, compativeis com agregados de pequena dimensao e proximidade aos principais polos
de emprego.

9.5.2.2 Imigracao laboral

Para dar resposta as necessidades de mao de obra ndo satisfeitas por trabalhadores nacionais,
prevé-se o recrutamento de trabalhadores estrangeiros. Estimando que cerca de 250
trabalhadores imigrantes venham a fixar residéncia no concelho, e considerando uma média de 4
habitantes por fogo, serdo necessarias cerca de 100 habitagoes para responder a este segmento.
Numa primeira fase, a procura incidira essencialmente sobre o arrendamento de quartos,
apartamentos ou moradias.
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10 Sintese prospetiva das necessidades de
habitacao (2026-2035)

Com base na analise desenvolvida ao longo do capitulo anterior, apresenta-se a estimativa global
das necessidades habitacionais do concelho de Cantanhede para o periodo 2026-2035,
articulando a evolucdo da procura com o contributo potencial do parque habitacional existente.
Os valores resultam da combinacdo de dados estatisticos oficiais, estimativas fundamentadas e
pressupostos prudenciais, devendo ser interpretados como ordens de grandeza orientadoras para
a definicdo estratégica municipal, e ndo como proje¢des deterministicas.

As necessidades globais de alojamento para o periodo em anélise estimam-se em cerca de 1.262
alojamentos, integrando situacdes de caréncia habitacional, formagdo de novos agregados,
atracdo de populagdo ativa e fixacdo de novos residentes, conforme sistematizado no quadro
seguinte.

Tabela 63 - Avaliagdo prospetiva das necessidades de habitacdo por tipologia de solucdo por perfil
de agregados (2026-2035)

Aquisicao
Reabilitacao . Arrendamento Arrendamento E
Habitacao a e/ou

ou Aquisicao ou Construcdao ou Aquisicao

Renda . Reabilitacao
e j ou Aquisicao de .
o Acessivel X de Moradia
Reabilitacao de Moradia  Apartamento »
nao urbana
Familias em habita¢oes 26
insalubres
Novas Familias 39 51 125 175 -
Regresso de familias
liqacs
com igacdes  ao 15 35 ) 0
Concelho de
Cantanhede
Relocalizacdo de
A 11 60 35
residéncia
Cidaddos nacionais em
25 15 85
teletrabalho
Fixacdo de residéncia 16 80 48 16
Migrantes 45 100 145 15
Imigrantes - 40 60 -
TOTAL 177 51 455 548 31
Reabilitacdo/
. ) 177 51 204 264 30
Disponivel
Construcao nova - 0 251 284 1

Nota: As solugbes sem construcéo nova incluem reabilitacdo, aquisi¢do e oferta existente no mercado, néo se
limitando aos fogos vagos identificados. A distribuicéo por tipologia de solugdo é meramente indicativa do
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mix de oferta que pode responder a cada segmento de procura, néo constituindo uma previsdo sobre
preferéncias individuais ou comportamentos de mercado.

O quadro permite distinguir entre alojamentos que podem ser satisfeitos por reabilitacdo e oferta
ja existente (cerca de 726 unidades) e aqueles que exigirdo constru¢cdo nova (aproximadamente
536 habitagdes), evidenciando que a resposta as necessidades projetadas dependera tanto da
mobilizacdo do parque edificado existente como de nova producao habitacional.

Contributo do parque habitacional existente

A resposta as necessidades habitacionais identificadas ndo depende exclusivamente da
construcdo de novos alojamentos, sendo fundamental considerar o potencial de mobilizacdo do
parque habitacional existente.

De acordo com a andlise apresentada no capitulo 6.1, estima-se que seja possivel mobilizar cerca
de 239 alojamentos vagos ao longo da préxima década. Esta estimativa baseia-se na aplicagdo de
taxas prudentes de reutilizacdo (15% para alojamentos disponiveis para venda ou arrendamento
e 10% para os restantes), refletindo apenas os imdveis com maior probabilidade de reentrada
efetiva no mercado habitacional.

Para além desta componente, importa considerar um conjunto mais alargado de solu¢des que
ndo implicam construcdo nova: reabilitacdo de imdveis degradados ou subutilizados, aquisicdo
de habitacdo existente e utilizagdo da oferta disponivel no mercado de arrendamento. No total,
estima-se que cerca de 726 alojamentos possam ser assegurados através destas solucdes.

Necessidade de nova oferta habitacional

Apesar do contributo relevante do parque existente, a sua mobilizacdo nao sera suficiente para
responder integralmente a procura projetada. Neste contexto, estima-se a necessidade de
assegurar cerca de 536 novos alojamentos através de construcdo nova, a promover ao longo
do periodo 2026-2035. Esta componente sera determinante para garantir uma resposta adequada
as necessidades habitacionais, particularmente nos segmentos de procura mais dindmicos e nos
casos em que a oferta existente ndo apresenta condigdes de utilizagdo ou adaptagao.

Localizacdo e caracteristicas da oferta futura

Os novos fogos previstos serdo maioritariamente apartamentos e, em menor nimero, moradias,
sendo que os primeiros serdo de promogao publica ou de operadores imobilidrios e as segundas
podem resultar da autoconstrucdo ou da colocacao no mercado por empresas de construcao civil.

As obras de reabilitacdo e constru¢do concentrar-se-do maioritariamente na Cidade de
Cantanhede, embora a localizacdo particular de Anca pela proximidade a Coimbra e a Tocha pela
sua relevancia em termos de residéncias secundarias, possam apresentar fatores de selecdo e
escolha preferencial para alguns segmentos, nomeadamente para trabalhadores que
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desenvolvam a sua atividade noutros territorios, para reformados, teletrabalhadores e para
cidadaos que procurem uma segunda habitacédo.
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11 Estratégia de Intervencao

A estratégia de intervencdo traduz, em orientacbes gerais de politica publica, o diagndstico
habitacional e a avaliacdo prospetiva desenvolvidos nos capitulos anteriores.

A sua estrutura assenta em quatro componentes: os objetivos estratégicos (11.1) estabelecem o
que se pretende alcancar; os eixos de intervencdo (11.2) definem as principais linhas de atuacao;
a articulacdo territorial e enquadramento nos instrumentos de gestdo territorial (11.3) situam a
estratégia no quadro normativo e espacial do concelho; e os atores (11.4) identificam os principais
intervenientes e respetivos papéis. As medidas operacionais, 0s prazos e os responsaveis constam
do Capitulo 12.

11.1 Objetivos estratégicos

A Carta Municipal de Habitacdo de Cantanhede parte de um diagndstico claro: um parque
habitacional envelhecido, com fraca renovagao recente, um mercado de arrendamento com oferta
insuficiente e uma procura crescente associada a dinamica econémica e aos fluxos migratérios do
concelho.

A estratégia municipal de habitacdo define um conjunto de objetivos orientados para a melhoria
das condicbes de acesso a habitacdo, a qualificacdo do edificado e a dinamizacdo da oferta
habitacional, em articulacio com as especificidades territoriais do concelho e com os
instrumentos de politica publica disponiveis.

A intervengdo municipal estrutura-se em torno dos seguintes objetivos:

= 01 - Criar condigOes habitacionais que favorecam a fixagdo da populagdo residente e a
atracdo de novos residentes;

= 02 - Potenciar a revitalizacdo dos centros urbanos através da requalificacdo do edificado
e do espaco publico;

= 03 - Promover solucbes habitacionais diversificadas e acessiveis, adequadas a diferentes
perfis socioeconémicos e demograficos;

= 04 - Dinamizar o mercado de arrendamento, com estimulos a reabilitacdo e incentivos
compativeis com o enquadramento legal aplicavel, contribuindo para o reforco da oferta;

= 05 - Apoiar as familias em inicio de vida e com menores rendimentos, através da
mobilizacdo de solu¢des habitacionais acessiveis e programas de apoio ao arrendamento;

= 06 - Estimular a mobilizacdo do parque habitacional privado e o envolvimento de
investidores, reforcando a complementaridade entre iniciativa publica e privada.

11.2 Eixos Estratégicos

A concretizagdo dos objetivos assenta em trés eixos complementares e articulados entre si. As
medidas operacionais associadas a cada eixo constam integralmente do Capitulo 12.
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Eixo 1 - Promover a habitacdo acessivel

A promocdo de solugdes habitacionais adequadas aos diferentes perfis socioecondmicos constitui
um dos pilares da estratégia habitacional do concelho. O acesso a habita¢do condigna a pregos
compativeis com os rendimentos da populagdo constitui uma condicdo fundamental para a
fixacdo da populagdo residente, a atracdo de novos agregados e o reforco da coesdo social e
territorial do concelho.

A promocdo de habitacdo acessivel assenta na mobilizagdo dos instrumentos de politica publica
disponiveis, designadamente programas de financiamento e apoio a habitagdo, como o 1.° Direito
e, mais recentemente, as iniciativas enquadradas no Plano de Recuperagdo e Resiliéncia, bem
como na capacidade de preparagdo e captacdo de novos instrumentos de financiamento ¢
nomeadamente no ambito do Portugal 2030, que venham a enquadrar esta politica apds o
terminus do PRR em dezembro de 2026. A concretizacao deste eixo pressupde a articulagdo entre
o municipio, o IHRU e os promotores privados e cooperativas. Contribui para os objetivos O3 e
O5.

Eixo 2 - Promover a reabilitacdo urbana

A mobilizacdo do parque devoluto e degradado, com enfoque nas Areas de Reabilitacdo Urbana
e nos centros urbanos consolidados, constitui um dos pilares da estratégia habitacional. As ARU
delimitadas (Cantanhede, Anca, Febres, Tocha e Praia da Tocha), concentram uma parte
significativa do edificado com maior potencial de reabilitacdo e disponibilizam um quadro de
incentivos fiscais que o municipio deve divulgar e promover ativamente junto de proprietarios e
investidores.

A reabilitacdo urbana valoriza o edificado existente e contribui para a revitalizagdo e contribui
para a melhoria da qualidade de vida dos residentes e a atracdo de novos habitantes. A
concretizacdo deste eixo depende da adesdo progressiva de proprietarios e investidores,
reconhecendo-se que a mobilizacdo efetiva do parque devoluto enfrenta barreiras estruturais
como os custos elevados, a perce¢ado de risco ou a rentabilidade incerta, que importa considerar
na definicdo das medidas operacionais do Capitulo 12. Responde aos objetivos 02, O4 e O6.

Eixo 3 —-Promover a regeneracdo urbana e colmatacgdo

A dinamizagdo da constru¢do de habitacdo nova orienta-se preferencialmente para a colmatacdo
dos vazios urbanos existentes na malha consolidada. Lotes vagos, edificios devolutos e espacos
intersticiais dentro dos perimetros urbanos constituem a reserva prioritaria para nova edificacdo,
permitindo responder as necessidades habitacionais sem recorrer a expansdo dos perimetros e
otimizando o uso das infraestruturas ja instaladas.

Esta orientacdo enquadra-se nas op¢des de ordenamento do territério em vigor, que privilegia a
consolidacdo do solo urbano comprometido. A eventual expansdo para novas areas devera ser
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devidamente fundamentada em funcao da evolugdo da procura e da capacidade de resposta do
solo urbano disponivel. A concretizacdo deste eixo depende da participacdo de investidores
privados, promotores e cooperativas, condicionada pela dinamica do mercado e pelas condi¢des
de financiamento disponiveis. Responde aos objetivos O1, O5 e O6.

11.3 Articulacao  territorial e enquadramento  nos
Instrumentos de Gestao Territorial

A Carta Municipal de Habitacdo inscreve-se no quadro definido pelos Instrumentos de Gestdo
Territorial (IGT) em vigor, que condicionam e enquadram as op¢des de intervenc¢do habitacional
do municipio. A sua concretizagdo depende da coeréncia com estes instrumentos e da capacidade
de os mobilizar enquanto suporte a politica de habitacao.

Neste contexto, a estratégia privilegia a consolidagdo do solo urbano existente, a valorizacdo do
edificado e a utilizacdo eficiente das infraestruturas, em articulacdo com o modelo territorial
definido para o concelho.

Plano Diretor Municipal

O Plano Diretor Municipal de Cantanhede estabelece o modelo de ordenamento do territério
municipal, definindo a estrutura urbana, a classificagdo e qualificacdo do solo e os parametros de
edificabilidade aplicaveis.

A sua revisdo recente reforga a orientacdo para a consolidacdo do solo urbano ja comprometido
e infraestruturado, limitando a expansdo para novas areas e promovendo a contencdo da
dispersdo urbana. Esta opc¢do é coerente com a estratégia da Carta Municipal de Habitacdo, que
privilegia a utilizacdo do solo disponivel no interior dos perimetros urbanos e a reabilitacdo do
edificado existente.

Neste enquadramento, a capacidade edificatéria instalada constitui a base para a resposta as
necessidades habitacionais identificadas, sendo a sua concretizacdo dependente da mobilizacdo
dos proprietarios e promotores e das condi¢des de mercado.

Plano de Urbanizacido da Cidade de Cantanhede

O Plano de Urbanizagdo da Cidade de Cantanhede (Aviso n.° 2806/2024, em vigor desde fevereiro
de 2024) alargou a area de intervencao e define diferentes subcategorias de espaco habitacional
com densidades distintas, que estabelecem os parametros de edificabilidade admissiveis em cada
zona da cidade.

Para a CMH, esta hierarquia tem implica¢cdes diretas na localizagdo das diferentes solugdes
habitacionais: a habitacdo multifamiliar, que requer maior densidade para ser economicamente
vidvel, deve ser orientada para as zonas onde os parametros de edificabilidade o permitem,
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enquanto as zonas de menor densidade sdo mais adequadas a habitacdo unifamiliar. O Plano
prevé ainda areas de expansdo habitacional cujo desenvolvimento devera ser articulado com as
metas e prioridades da CMH.

Areas de Reabilitacio Urbana

O municipio dispde de vérias Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU), que constituem instrumentos
fundamentais para a promocao da reabilitacdo do edificado e a revitalizacdo dos centros urbanos.
A estratégia habitacional orienta prioritariamente a reabilitacdo para as ARU, em articulagdo com
as Operagdes de Reabilitagdo Urbana em vigor.

As ARU asseguram um enquadramento fiscal e regulamentar favoravel a intervencao, constituindo
um instrumento privilegiado para a mobilizacdo do parque edificado existente, particularmente
em contextos urbanos consolidados com maior incidéncia de degradacao ou subutilizacdo.

Loteamentos aprovados e solo disponivel

A existéncia de lotes ndo edificados em loteamentos aprovados representa uma reserva de solo
urbano com capacidade de resposta imediata as necessidades habitacionais, por dispor de
enquadramento urbanistico definido e, em muitos casos, de infraestruturas ja executadas.

A estratégia municipal orienta a nova constru¢cdo prioritariamente para estes espacos,
promovendo a sua ocupacgao e contribuindo para a consolida¢do dos aglomerados urbanos, em
linha com as orientagdes do PDM.

Articulacdo territorial da estratégia

A estratégia habitacional para o Concelho de Cantanhede considera as especificidades territoriais
de cada area urbana, reconhecendo as diferentes dindmicas demograficas, socioeconémicas e
funcionais das freguesias. Esta visdo territorial integrada assenta numa abordagem diferenciada,
que procura adequar as solu¢bes habitacionais as caracteristicas dos principais aglomerados
urbanos e as zonas com maior potencial de desenvolvimento.

A estratégia centra-se nos quatro aglomerados estruturantes: Cantanhede, Tocha, Anca e Febres,
cada um com caracteristicas, oportunidades e desafios especificos que exigem respostas proprias,
sem deixar de considerar os restantes aglomerados, que continuam a integrar a estratégia
municipal de forma ajustada a sua escala e dinamica local.

Cantanhede (Sede do Concelho)

Como principal nucleo urbano e centro administrativo, comercial e cultural do concelho,
Cantanhede constitui o motor de desenvolvimento territorial e assume um papel central na
estratégia habitacional. Os objetivos definidos para este aglomerado séo:
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e Promover uma densidade urbana sustentavel, através da construcao de edificios com
solucdes arquitetdnicas que reduzam a impermeabilizacdo do solo, e sejam
economicamente mais acessiveis, designadamente através do aumento do nimero de pisos
admitido, aumentando a densidade populacional e proporcionando habitacdo digna para
novas familias;

e Fomentar a construcao para arrendamento acessivel, criando condicdes para a fixacdo
de diferentes perfis populacionais;

e Otimizar o solo urbano, maximizando o potencial dos loteamentos existentes e dos
terrenos municipais disponiveis

e Revitalizar o centro urbano e os nicleos populacionais através da reabilitagdo e
reconstrucdo de habita¢des degradadas e devolutas;

e Implementar estratégias de preenchimento dos vazios urbanos e impulsionar o
crescimento equilibrado;

¢ Incentivar a fixacdo da populacao residente e promover a dinamiza¢do do centro
urbano;

e Consolidar a centralidade urbana com uma oferta habitacional diversificada e uma forte
componente social, comercial, cultural e residencial.

e Atrair e fixar populacao qualificada, criando condi¢des habitacionais para diferentes
perfis socioecondmicos e fases de vida.

Tocha

Como uma das freguesias mais dinamicas do Concelho, a Tocha deve implementar uma politica
habitacional alinhada com as caracteristicas especificas do seu territério. Com a crescente
valorizacdo da Praia da Tocha e aumento da populagdo residente, é fundamental estabelecer
objetivos estratégicos para este territorio, nomeadamente:

e Potenciar o territorio através da ligacao ao litoral, aproveitando a valorizacédo turistica
e residencial;

e Completar os loteamentos existentes no territério, promovendo um desenvolvimento
urbano coeso;

e Incentivar processos de reabilitacdo urbana, garantindo a vitalidade e qualidade
urbana na freguesia.

Ancga

Caraterizada por uma identidade urbana distintiva no contexto concelhio, An¢cd beneficia de uma
localizacdo estratégica, com a proximidade a Coimbra e boas acessibilidades, conferindo-lhe um
potencial significativo para o desenvolvimento habitacional. O seu patrimdnio histérico e dindmica
socioecondémica, posicionam esta freguesia como um pélo de atracdo residencial diferenciado no
territério municipal.

A politica habitacional desta freguesia, deve ser orientada pelos seguintes objetivos:
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e Incentivar a reabilitacio urbana no nicleo histérico, nomeadamente através da
implementag¢do do Plano de Salvaguarda do Centro Histérico de Angs;

e Incentivar a fixacdo de populacao aproveitando a proximidade a Coimbra,
apresentando precos e disponibilidade de loteamentos mais atrativos;

e Dinamizar o mercado de arrendamento, de forma a atrair mais estratos populacionais
no seu territério, captando populacdo mais jovem.

Febres

Febres apresenta caracteristicas territoriais que a configuram como um espaco de elevado
potencial para o desenvolvimento residencial. A freguesia beneficia de uma posi¢do de interface
territorial privilegiada posicionando-a como um nucleo habitacional de referéncia para populacdo
ativa que desenvolve atividade laboral em diferentes pontos do territério.

Desta forma, Febres deve implementar uma politica habitacional estratégica orientada pelos
seguintes objetivos:

e Colmatar os vazios urbanos e impulsionar o crescimento equilibrado e mais sustentado
do territério;

e Estimular o estabelecimento de servicos e equipamentos estratégicos que impulsionem
o desenvolvimento local;

e Promover o mercado de arrendamento na freguesia, promovendo a oferta de
habitacdo a uma populagdo mais jovem;

¢ Promover a reabilitacio do edificado existente.

Outros aglomerados

Para além dos quatro polos estruturantes, os restantes aglomerados e nucleos urbanos do
concelho desempenham um papel relevante na oferta dispersa de habitagdo, contribuindo para
a coesdo territorial. Neles, a estratégia municipal orienta-se para:

e Evitar nova construcao isolada e dispersa, favorecendo a consolidacdo dos nucleos
existentes;

o Reabilitar os edificios existentes, promovendo melhores condi¢des habitacionais sem
agravamento da dispersdo urbana;

e Promover a reabilitacao e a dinamiza¢do dos centros urbanos

= Colmatar os vazios urbanos, privilegiando o aproveitamento de solo urbano ja
comprometido em lotes ou loteamentos aprovados, reforcando a continuidade e
consolidagdo dos nucleos existentes.
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11.4 Atores e articulacao institucional

Principais Atores
A concretizacdo da estratégia envolve, de forma articulada, os seguintes agentes:

e Camara Municipal de Cantanhede, responsavel pela coordenacdo da politica
habitacional, definicdo de prioridades e implementacao das medidas previstas na Carta
Municipal de Habitacéao;

e Instituto da Habitacio e da Reabilitacido Urbana (IHRU), enquanto entidade
responsavel pela gestdo dos programas nacionais de apoio a habitagdo e financiamento
de solucbes habitacionais;

e Proprietarios de imoéveis, com um papel determinante na mobilizacdo do parque
habitacional existente, nomeadamente através da reabilitacdo e disponibilizacdo de fogos
no mercado;

e Promotores imobiliarios, empresas e cooperativas de habitacdo, responsaveis pelo
desenvolvimento de projetos de construg¢do nova e reabilitacdo, incluindo solugdes de
habitacdo acessivel e a custos controlados;

e Instituicoes financeiras, enquanto entidades de suporte ao financiamento das
operacdes habitacionais, quer do lado da procura, quer da promocao;

e Associa¢oes de moradores e entidades locais, com um papel relevante na identificacdo
de necessidades e na promog¢édo de solugdes de proximidade.

Modelo de Articulaciao

A operacionalizacdo da estratégia assenta na coordenacdo municipal e na mobilizacdo dos
diferentes agentes do setor habitacional, promovendo uma atuacdo complementar entre
iniciativa publica e privada.

Neste ambito, a Camara Municipal assume um papel central na criagdo de condicOes favoraveis a
concretizacdo das solucdes habitacionais, nomeadamente através da definicdo de instrumentos
de planeamento, da promocdo de incentivos e da articulagdo com programas de apoio a
habitacao.

A concretizagdo da estratégia depende da participacdo ativa dos proprietarios e investidores, cuja
intervencdo é determinante para a mobilizacdo do parque habitacional existente, a reabilitagdo
do edificado e o desenvolvimento de nova oferta habitacional.

As institui¢des financeiras e o Estado desempenham igualmente um papel relevante no
enquadramento e financiamento das solu¢des habitacionais, contribuindo para a viabilizacdo dos
projetos e para a estabilidade do sistema.
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12 Programa de Acao para a Politica de
Habitacao Municipal

12.1 Enquadramento

O presente capitulo operacionaliza a estratégia definida no Capitulo 11, traduzindo os eixos
estratégicos em medidas de intervencdo orientadas para a resposta as necessidades habitacionais
identificadas.

O Programa de Acdo constitui o referencial de atuacdo municipal no dominio da habitacéo,
enquadrando a concretizacdo da Politica de Habitacdo Municipal e assegurando a articulacéo
entre os objetivos estratégicos, o enquadramento territorial e os instrumentos de politica publica
disponiveis.

Neste contexto, as orientagdes estratégicas definidas no Capitulo 11 sdo aqui traduzidas em
medidas de intervencdo organizadas por eixo estratégico, assegurando a correspondéncia entre
os objetivos definidos e a sua concretizacdo operacional. Esta organizacdo permite explicitar os
principais agentes envolvidos, os instrumentos de enquadramento, o horizonte temporal
indicativo e o contributo esperado para os objetivos definidos.

12.2 Medidas operacionais por eixo estratégico

As tabelas seguintes apresentam as medidas operacionais associadas a cada eixo estratégico,
identificando o objetivo que serve, o responsavel principal, o prazo indicativo e o instrumento de
enquadramento. As medidas de aquisicdo de terrenos e imdveis estdo condicionadas a
deliberacdo do executivo camarario.

Eixo 1 — Promover a habitacao acessivel

5 .. .. Contributo
Medida Objetivo Responsaveis Prazo Instrumentos
esperado

) Aumento da
Executar projetos para

2026~ o oferta
arrendamento 03, 05 CM + IHRU PRR / 1.° Direito
i 2027 arrendamento
acessivel (51 fogos) ,
acessivel
Regime Aumento da
L HCC/Outras oferta
Promover habitacdo a CM + 2026- o
03,05 fontes de habitacional a
custos controlados promotores 2035 . )
financiamento custos
europeu controlados
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Disponibilizar lotes
municipais para
autoconstrucao

Rever regulamento de
taxas com
bonificacdes para
habitagdo acessivel
Disponibilizar terrenos
para arrendamento
acessivel por
promotores e
cooperativas
Promover parcerias
com promotores e
cooperativas para
habitacdo a custos
controlados

03,05

03,05

03,05

03, 05

Eixo 2 — Promover a reabilitacdo urbana

Medida

Dinamizar
intervencdes nas ARU
- incentivos fiscais e
apoio técnico
Promover a
reabilitacdo de fogos
devolutos para
arrendamento, com
prioridade as ARU

Desenvolver guia do
investidor em
reabilitacdo urbana

Avaliar aquisicdo de
imoveis devolutos
para Omercado

Objetivo

02, 04

04, 06

06

04

Gestédo
2026- . .
C™M patrimonial
2028 .
municipal
2026— | Regulamento
M .
2027 municipal
Gestédo
CM + . .
2027 patrimonial
promotores .
municipal
CM + 2026-
HCC
promotores 2035
Responsaveis Instrumentos Prazo
Municipio, ARU
un|§|p|,o. /, . 2026
proprietarios, beneficios
. . _— 2030
investidores fiscais
CM +
. ARU / fundos 2026—
proprietarios + . .
. . nacionais 2035
investidores
Recursos 2026~
™M .
proprios 2027
CM (deliberacdo | Orcamento ,
. .. Continuo
do executivo) municipal

Acesso facilitado
a habitagédo
propria

Reducéo de
custos de
promogao
habitacional

Reforco da oferta
de arrendamento
acessivel

Diversificacdo dos
agentes
promotores

Contributo
esperado
Aumento do
ritmo de
reabilitacdo nas
ARU

Colocagéo de
fogos
reabilitados no
mercado

Facilitacdo do
investimento
privado em
reabilitagdo
Intervencgao
direta em
situacdes
criticas
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Eixo 3 — Promover a regeneracao urbana e colmatacao

. . . . Contributo
Medida Objetivo Responsaveis Instrumentos Prazo
esperado
Promover a Promotores Consolidacdo da
construcdo em 01, 06 Camara PDM, PU 2026-2035 | malha urbana
vazios urbanos Municipal
Mobilizar lotes ndo Aproveitamento
edificados em CM + PDM / PUCC da capacidade
01, 06 L 2026-2035 e
loteamentos proprietarios edificatoria
aprovados instalada
Avaliar aquisicdo de . . Garantia de
oo CM (deliberacao Orcamento .
terrenos adicionais | O1, O6 ) Anual . reserva fundidria
L do executivo) municipal L
para habitacdo para habitacdo

12.3 Programacao das Solucdes Habitacionais

A estimativa das necessidades habitacionais apresentadas nesta Carta Municipal de Habitacdo
resulta da andlise das tendéncias demograficas, das dinamicas recentes do mercado, da
necessidade de reduzir a saida de residentes para outros concelhos e de responder ao impacto
de novos investimentos e desenvolvimentos previstos no territdério. Neste contexto, foi
identificada a necessidade de disponibilizar cerca de 1262 fogos até 2035, valor que constitui uma
estimativa de referéncia, baseada num cenario base, conforme explicitado no Relatério R3,
devendo ser interpretado como ordem de grandeza indicativa e ndo como compromisso
quantitativo rigido.

A programacdo das soluc¢des habitacionais para o periodo 2026-2035 organiza a resposta
municipal de acordo com as categorias operacionais apresentadas na Tabela 2, que refletem as
modalidades de interven¢do a mobilizar pelo Municipio e pelos restantes agentes envolvidos no
refor¢o da oferta habitacional. Estas categorias agrupam-se em trés blocos:

e a Habitagao Propria que integra as intervenc¢des de reabilitacdo destinadas a ocupagado
pelos proprietarios, incluindo as opera¢des enquadradas no 1.° Direito e outras iniciativas
de requalificacdo do parque habitacional existente;

e a Reabilitacao/Disponiveis que concentra a mobilizacdo de fogos devolutos e a
reabilitacdo de imdveis para arrendamento ou venda;

e a Construcao Nova que abrange a producao de novos fogos através de autoconstrugao,
promocao imobiliaria privada, arrendamento acessivel e habitacdo a custos controlados.

A Tabela 53 sintetiza esta programacédo, organizando as respostas habitacionais previstas para o
concelho até 2035, de forma coerente com as necessidades identificadas no diagnostico e
consideradas no cenario prospetivo de referéncia. Esta programacdo articula investimento
municipal, privado e cooperativo, incluindo os projetos financiados pelo PRR atualmente em
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execucdo, pressupondo diferentes ritmos de concretizagdo e graus de adesdo dos agentes
envolvidos.

Os primeiros anos do ciclo de programacao incluem os investimentos ja programados no ambito
do 1° Direito, promovido pelo Estado Portugués e gerido pelo IHRU e consideram o
enquadramento dos nacionais atualmente em vigor, com particular incidéncia até 2030, bem
como as projecdes da populagdo a médio prazo divulgadas pelo INE.

A Camara Municipal orientara prioritariamente a sua intervencdo na disponibilizacdo de terrenos
de construgdo a precos acessiveis, destinados a autoconstru¢do ou a promocao imobilidria a
custos controlados, sem prejuizo da adaptagdo desta prioridade em funcdo da evolucdo da
procura e das condi¢des de mercado.

Como verificado neste documento, a disponibilidade de terrenos de construgdo, lotes e de
habitacbes desocupadas é superior as necessidades estimadas, embora a mobilizacdo efetiva
deste potencial dependa das condi¢des de mercado e da capacidade de absorcéo local.
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Tabela 64 - Programacao das acées no Gmbito da promocdo das solucées habitacionais

1° l?lrelto — Aquisicdo e Reabilitacdo (habitacdo 13 13 %
social)

Reabilitacdo (casa proépria) 10 8 7 5 5 5 5 5 5 5 60
~ Reabilitagio/disponiveis 2026 2027 2032 2033 2034 2035  TOTAL
Arrendamento acessivel (reabilitagdo) 6 12 15 18 51
Arrendamento (reabilitagdo) 15 25 30 35 25 16 16 16 16 15 209
Arrendamento (fogos disponiveis) 25 20 20 20 20 20 20 15 15 15 190
Venda (fogos disponiveis) 30 40 30 20 15 15 10 10 10 10 190

Arrendamento acessivel (Promotores Imobiliarios) 0 5 5 7 7 7 7 8 8 8 62
Cons*Fr.lfc;go a custos controlados (Promotores 0 5 5 7 7 7 7 8 8 8 62
Imobiliarios)

Construcdo particular (autoconstrugao) 20 20 25 20 20 20 20 20 20 17 202
Promotores Imobiliarios (Arrendamento) 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 50
Promotores Imobiliarios (Venda) 15 20 20 15 15 15 15 15 15 15 160
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12.4 Metas de referéncia (2026-2035)

As metas constituem valores de referéncia orientadores, devendo ser interpretadas como ordens
de grandeza ajustaveis em funcdo da evolucdo efetiva do mercado e da capacidade de
mobilizacdo dos diferentes atores. Incidem apenas sobre o que o municipio pode razoavelmente

monitorizar e influenciar.

Meta

a) Habitacao acessivel

b) Lotes disponibilizados —

lotes municipais a preco
acessivel

¢) Reabilitacdo — fogos
reabilitados com apoio ou
iniciativa municipal

d) Construcao nova —

fogos licenciados
anualmente

e) Arrendamento

Valor de referéncia

380 fogos na década
(35-40/ano)

Avaliar anualmente

20 fogos/ano

150 fogos/ano no periodo
2027-2030

20-25 fogos/ano

Indicador associado (cap.
13)

Fogos de arrendamento

acessivel; fogos a custos
controlados

Lotes para autoconstrucao;
terrenos para HCC

Fogos reabilitados

Total de fogos construidos;
licencas emitidas

Novos contratos de
arrendamento
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13 Governancga,

avaliacao

13.1

Indicadores de monitorizacao

acompanhamento e

A implementacdo e acompanhamento da Carta Municipal de Habitacdo serd efetuada pela

Camara Municipal com base na anélise e avaliacdo dos indicadores apresentados no quadro

seguinte, a obter junto dos servicos municipais e das bases estatisticas do INE numa base

trimestral e/ou anual de acordo com o quadro seguinte:

Tabela 65 - Indicadores de implementacdo das solucées habitacionais

Fogos de
arrendamento
acessivel

Novos contratos de

arrendamentos

Lotes para
autoconstrucao

Terrenos para
habitacao a custos
controlados

Fogos a custos
controlados

Fogos construidos

Fogos reabilitados

Licenciamento de
obras

Total de fogos no
mercado

Fogos devolutos
reabilitados

Reabilitacdao nas
ARU

Indicador

Numero de fogos de renda
acessivel no mercado

Variagdo do nUmero de
contratos de arrendamento

Numero de lotes a preco
acessivel transacionados pelo
municipio

Area de terrenos
transacionados para HCC

Numero de fogos concluidos
de habitacdo a custos
controlados

NuUmero total de fogos
construidos no municipio

Numero de fogos reabilitados
com apoio ou incentivo
municipal

Numero de licencas de
construcao ou reabilitacao
emitidas

Numero total de fogos novos
ou reabilitados por freguesia

Percentagem de fogos
devolutos reabilitados por ano

Percentagem da reabilitagdo
localizada dentro das ARU

Tipo

Realizagdo

Realizagdo

Realizagdo

Realizagdo

Realizagdo

Realizagdo

Realizagdo

Realizacédo

Realizacdo

Eficacia

Eficacia

Fonte

Municipio

INE

Municipio

Municipio

Municipio

Municipio

Municipio

Municipio

Municipio/INE

Municipio

Municipio

Periodicidade

Anual

Anual

Anual

Anual

Anual

Anual

Anual

Trimestral

Anual

Municipio

Municipio
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Ocupacao de fogos Percentagem de fogos Eficacia Municipio Municipio
devolutos devolutos ocupados
Percentagem de jovens
Jovens beneficidrios = beneficidrios das medidas Eficacia Municipio Municipio

municipais

Grau de satisfacao dos
beneficiarios das solugdes Eficacia Municipio Municipio
habitacionais

Satisfacdo dos
beneficiarios

13.2 Acompanhamento institucional

A implementacdo da CMH envolve diferentes niveis de responsabilidade e acompanhamento:

Camara Municipal de Cantanhede - coordena a execu¢do das medidas, assegura a recolha e
tratamento dos indicadores e apresenta anualmente o Relatério Municipal da Habitagdo a
Assembleia Municipal, nos termos do artigo 23.° da Lei de Bases da Habitacdo.

Assembleia Municipal - aprecia o Relatério Municipal da Habitagcdo e acompanha a execucdo da
politica habitacional municipal, podendo emitir recomendagdes sobre as prioridades de
intervencao.

Conselho Municipal de Habitacao - avalia, numa base bianual, a evolu¢do da implementacao
da CMH, identifica desvios face as metas definidas e propde medidas correctivas ou ajustamentos
estratégicos.

13.3 Avaliacao e revisao

A CMH devera ser objeto de avaliagdo intercalar no final do terceiro ano de implementacao (2029),
com o objetivo de identificar desvios significativos face as metas definidas e propor ajustamentos
as medidas operacionais. No final do periodo de vigéncia (2035), proceder-se-a a uma avaliagdo
global que servira de base a elaboracdo da préxima Carta Municipal de Habitacao.

Os critérios de avaliagdo incluirdo:

e 0 grau de execugdo das medidas previstas no Capitulo 12;

e aevolucdo dos indicadores de realizagao face as metas definidas no subcapitulo 12.4;

e 0 impacto nas condi¢bes habitacionais da populagdo, medido pelos indicadores de
eficacia:

e a adequacdo das solugdes as necessidades emergentes, tendo em conta a evolugdo
demografica e do mercado habitacional.
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A avaliagdo podera determinar a revisdo parcial da CMH sempre que se verificarem altera¢bes
significativas nas condi¢des de mercado, nos instrumentos de financiamento disponiveis ou nas
dinamicas demograficas e econémicas do concelho.
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Tabela A6 - Fogos licenciados (N.°) em construcées novas para habitac¢do familiar

Regiao de

Coimbra Cantanhede
Total Total TOouT1 2 3 T4 ou
mais
2024 1669 122 19 33 55 15
2023 1173 103 16 27 52 8
2022 930 113 14 25 58 16
2021 903 111 17 33 54 7
2020 809 135 35 30 62 8
2019 861 147 28 38 67 14
2018 642 84 6 16 46 16
2017 592 69 2 20 38 9
2016 638 75 10 21 30 14
2015 382 51 4 8 31 8
2014 351 74 14 20 24 16
2013 324 59 6 11 28 14
2012 624 90 26 27 26 11
2011 880 126 21 30 46 29
2010 1580 131 7 44 ) 38
2009 1722 144 19 37 52 36
2008 2009 151 2 24 64 61
2007 3301 189 3 2 90 54
2006 3666 265 27 69 99 70
2005 3953 259 27 59 99 74
2004 3265 254 10 74 102 68
2003 4272 366 27 85 144 110
2002 4224 297 17 59 119 102

Fonte: INE, Inquérito aos projetos de obras de edificacdo e de demolicdo de edificios
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Figura A1 - Informacobes sobre oferta turistica

4 134

Empreendimentos Unidades de Alojamento

0

Apartamentos

128 6

Quartos Suites

300
Campistas

https://travelbi.turismodeportugal.pt/alojamento/empreendimentos-turisticos-oferta-

| 7
R
a

Fonte:
rnet-registo-nacional-de-empreendimentos-turisticos-dashboard/

Tabela A7 - Estabelecimentos de Alojamento Local em Cantanhede

Data de

Denominagao aberl'tura ao Modalidade Ca:::::lea:eesde Freguesia
publico
g:”r:p'\::::” de 23/01/2017  Moradia 8 Anca
Yasmine212 05/03/2020  Moradia 4 Anca
Casa dos Tios 25/04/2023 | Apartamento 2 Anca
Casa Calado 01/07/2022 | Quartos 6 Cadima
Casa do Avo Carrico 01/06/2025  Moradia 6 Cadima
Lugar do Ourives 26/11/2022 | Estabelecimento 16 Febres
de
Hospedagem
Mira Beach 01/08/2023  Moradia 6 Febres
Cantanhede
Casa do Forno 01/08/2016  Moradia 4 Murtede
Casa da Avo Arminda 09/04/2018 | Moradia 6 | Sanguinheira
Casa da Vovoé Céu 01/08/2023 ' Moradia 8 | Sanguinheira
Casa da Praia 01/07/2019  Moradia 6 Sao Caetano
Ticket 2 Surf 08/05/2012 ' Moradia 20  Tocha
Jorge Manuel Santos 21/05/2013 | Apartamento 2 | Tocha
Inacio
Holiday House Tocha 17/03/2016 = Apartamento 4 Tocha
Casa Avozinho 16/05/2018 A Moradia 2 Tocha
Palheiro da Tocha 24/08/2018 | Moradia 7 Tocha
Palheirinho 17/08/2019 ' Apartamento 4 Tocha
Camarinhas House 19/07/2021  Moradia 4 Tocha
Miranda AL 01/09/2022  Moradia 4 Tocha
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Tina’s Place 01/01/2025 | Apartamento 8 Tocha

Casa da Duna 01/01/2025 | Apartamento 4| Tocha

Porta 86 28/05/2014 | Estabelecimento 24 Uniao das freguesias de

de Cantanhede e Pocarica
Hospedagem

House 26/07/2019 ' Quartos 2 | Unido das freguesias de
Cantanhede e Pocarica

Casa do Saro 25/07/2020 | Moradia 2 | Unido das freguesias de
Cantanhede e Pocarica

Mary's House 25/12/2021 | Moradia 6  Unido das freguesias de
Cantanhede e Pocarica

Casa Julia 01/06/2022 | Moradia 6 | Unido das freguesias de
Cantanhede e Pocarica

ArrotasHome 01/10/2023  Moradia 8 Unido das freguesias de
Cantanhede e Pocarica

MA 01/05/2024 Moradia 4 Unido das freguesias de
Cantanhede e Pocarica

Casa do Avo Louro 29/05/2015 | Moradia 10  Unido das freguesias de
Covdes e Camarneira

Louro's Villa 01/05/2015  Moradia 2 | Unido das freguesias de
Portunhos e Outil

Total 195

Fonte: TravelBI by Turismo de Portugal -

https.//dadosabertos.turismodeportugal pt/datasets/4e62eb 1977564991bd01e61d7aa8266f 6/explore?filters
=eyJDb25jZWxobyl6WyJDYW50YW50ZWRIIL19&showTable=true
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Municipio

Identificacdo das dreas de solo disponivel exemplificadas, nos perimetros urbanos, de acordo com a
Planta de Ordenamento

13.3.1  Ancd

nn"m ! ||:

TSyl

H - FREGUESIA DE ANGA

Exemplo de éreos disponiveis
para edificagdo

 Espago Habitecional 2
Espago Habitacional 3

250 0 250 500 m

Fonte: CMC (2025), elaboragdo propria

9
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13.3.2 Cadima

| - FREGUESIA DE CADIMA

Exemplo de éreos dispaniveis
pare edificagdo

Espago Habitocional 3

250

Fonte: CMC (2025), elaboragdo propria

~
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13.3.3 Cordinha

£ - FREGUESIA DE CORDINHA

Exemplo de dreas disponiveis
para

Espago Habitecional 3

250 0 250 500 m

Fonte: CMC (2025), elaboragdo propria

Pagina 147 de 159 S )))
BLUE CAPITAL



Cantanhede @

Municipio

CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

13.34 Febres

an=
s

_____

-
-
-

N - FREGUESIA DE FEBRES

Exemplo de dreas digponiveis
para edificagde

B Espage Habitecional 1 -----
Espaga Hebitacional 2

250 L] 250 S00m

Fonte: CMC (2025), elaboragdo propria
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13.3.5 Murtede

E - FREGUESIA DE MURTEDE

Exemplo de éreas disponiveis
pare edificagdo

Espago Habitacional 3

250 0 250 500 m

Fonte: CMC (2025), elaboragéo propria
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13.3.6 Ourenta

P -

‘
D

- -
T 4'0:5
(C 1}‘ _‘n.
-

Fonte: CMC (2025), elaboragéo propria
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13.3.7 Sanguinheira

J - FREGUESIA DE SANGUINHEIRA

Exemplo de dreas disponiveis
para edificagdo

Espoge Hobitacional 3

Fonte: CMC (2025), elaboragéo propria
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13.3.8 Séao Caetano

M - FREGUESIA DE SAD CAETANC

Exemplo de dreas disponiveis
para edificogho

Espage Hebitacianal 3

250 (1] 250 500 m

Fonte: CMC (2025), elaboragdo propria
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13.3.9 Tocha

L - FREGUESIA DE TOCHA

Exemplo de drens disponiveis
pars edificagio

B Espago Hebitacional 1
Espogo Habitacional 2
Espogo Habitacionol 3

250 ] 250 500 m

Fonte: CMC (2025), elaboragdo propria
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13.3.10 UF de Cantanhede e Pocarica

hry
A - FREGLIESIA DE CANTANHEDE !M
! o TG
Exsmplo da drecs disponiveis T
para sdiicagic

B Espogos Habitacionais 1 I.-"AIS .—"‘"_..1
Espago Habitacionais 2 - v
Espago Habitacienals 3 | o

I Espogo Agricsla

B Espogo Cantral

B Espago de Atividades
Ecandmicas 1

|| Espogo de Atividades
Econdmicas 2
Espago de Equipamentos
& Infrasstitres.

|| Espago de Equipamentos
& Infrassirutures Previslo

B Espogo de Ocupagio Turislica
Espogo de Liso Especial
Equipamento

' Espego de uso especial
Equipamenia Previsio

B Espogo Florestal
da Produgiio

Il Espage Verde de Protegie
# Enquodramenta

B Espago Verde de Recraio & Lazer
Aglemerodo Rural

W s de Edificagao Diapersa
Espogo de Atividades Industriais

B Espogo de Exploragdo Corsolidada

250 4] 250 500 m

Fonte: CMC (2025), elaboragdo propria
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ST A
3 el .--h.l‘

(B.1)

B - FREGUESIA DE POCARICA

Exemplo de dreas disponiveis
para edificagdo

Espago Habitacional 3

250 0 250 500 m

Fonte: CMC (2025), elaboragdo prépria
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13.3.11 UF de Covoes e Camarneira

O - FREGUESIA DE COVOES E CARMANEIRA

Exemplo da dreas disponiveis
para adificagdo

I Espago Haobitadenal 2
Espago Habitaconal 3

250 L 250 500 m

Fonte: CMC (2025), elaboracdo propria
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Cantanhede @

Municipio

CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

13.3.12 UF de Portunhos e Outil

N

Exemplo de dreas dispaniveis
para edificagdo

Espago Habitacional

280 o 250 500 m

Fonte: CMC (2025), elaboragdo propria
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Cantanhede @

Municipio

CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

13.3.13 UF de Sepins e Bolho

D - FREGUESIA DE SEPINS E BOLHO

Exemplo de dreas disponiveis
para edificagie

Espago Habitacional 3

250 1] 250 500m

Fonte: CMC (2025), elaboragdo propria
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Cantanhede @

Municipio

CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO

13.3.14 UF de Vilamar e Corticeiro de Cima

P - FREGUESIA DE VILMAR E CORTICEIRO DE CIMA

Exemplo de éreas disponlveis
pare edificogsc

Espago Habitacional 3

250 o 250 500 m

Fonte: CMC (2025), elaboragdo propria
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