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SUMARIO EXECUTIVO

O presente documento resume os resultados da 22 fase do processo de elaboracdo da Carta Municipal de
Habitag&o (CMH) de Alpiar¢a, no ambito de prestacéo de servigos & Comunidade Intermunicipal da Leziria do
Tejo, que consistiu no diagnostico prospetivo do setor da habitagdo no concelho.

A CMH ¢é o instrumento municipal de planeamento e ordenamento territorial em matéria de habitagao com
0 objetivo central de promover 0 acesso universal a uma habitagdo digna e adequada, previsto na Lei de Bases
da Habitacao.

A par dos varios instrumentos e mecanismos criados com a Nova Geragéo de Politicas de Habitagdo em 2018,
as recentes alteracOes legislativas aos principais instrumentos que regulam a constru¢do, urbanismo e
ordenamento do territorio (2024) vieram reforgar o papel instrumental da CMH e a relevancia da sua articulagdo
prospetiva com o PDM, viabilizando, entre outros, a reserva, cedéncia e reclassificagéo de solo para habitagdo
publica, de custos controlados ou para arrendamento acessivel, agilizando os processos de licenciamento e
condicionando a expansao do Alojamento Local, com base na estratégia que se venha a explanar na CMH.

Dindmica demografica: perda, envelhecimento e imigragao

Alpiarca tem uma populagao residente de 6.975 habitantes (2021), com tendéncia de perda populacional desde
0 século passado. A dimensao média dos agregados domésticos tem vindo a diminuir, atingindo um minimo
histdrico de 2,4 pessoas em 2021. Esta diminuicao reflete o envelhecimento populacional superior ao da sub-
regido e a reestruturacdo dos nicleos familiares, o que implica uma necessidade crescente de habitacdes de
menor dimensdo e adaptadas a uma populagdo envelhecida. Paralelamente, o concelho tem atraido novos
residentes desde 2019 embora de forma pouco significativa, sobretudo estrangeiros, o que constitui uma
oportunidade em termos demograficos, mas impde desafios de integragao social e de oferta habitacional.

Dinamica habitacional e do mercado de habitagdo: aumento da procura, desafios no acesso

A dindmica de construg¢ao no concelho ndo conseguiu ainda recuperar de forma significativa da crise do setor
(2008/2013). Entre 2011 e 2022 s6 foram concluidos 61 fogos, 85% dos quais em construgdo nova. Mais de trés
quartos destas novas construgbes sdo de tipologia T3 ou T4, 0 que nao corresponde as necessidades
emergentes de agregados mais pequenos: dos fogos ocupados como residéncia habitual, 73% estavam
sublotados (bastante acima da média da sub-regi&o: 68%).

Entre 2011 e 2021, 0 nimero de fogos vagos para venda ou arrendamento cresceu 60% (em linha com a sub-
regido) pela via da mobilizagéo de residéncias vagas fora do mercado o que € positivo e reflete uma percegéo de
aumento da procura por parte dos proprietarios. Ao mesmo tempo, as 22 residéncias também cresceram 15%
pelo que a ocupagdo destes vagos néo se desdobrou completamente num aumento de residentes efetivos. Apesar
de o nimero de fogos arrendados ter crescido 60%, representando 9% dos alojamentos de residéncia habitual
em 2021, 80% dos alojamentos s&o propriedade do seu ocupante — proporgdo maxima entre os concelhos da
Leziria do Tejo. O crescimento e propor¢do do arrendamento séo também abaixo da média sub-regional, o que
indicia um mercado de arrendamento ativo, mas comparativamente pouco dinamico.

A nivel nacional e também na sub-regiéo e no concelho, assiste-se a um aumento significativo nos pregos de
habitagdo desde 2015. Ao contrario da sub-regido, em Alpiarca, os rendimentos das familias cresceram mais
do que os valores de venda — apesar de o rendimento ser 0 3° mais baixo da Leziria do Tejo.
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Os pregos de venda e rendas praticados em Alpiarca, tornam o concelho competitivo face aos valores
praticados a sul e a poente. Assim, este territorio encontra-se huma posicdo de fronteira entre concelhos onde
a habitagao esta substancialmente inflacionada (de Almeirim para sul a na margem direita do Tejo) e territorios
onde a perda populacional e a falta de acessibilidade os tornam mais baratos do que Alpiarga (Golega, Chamusca,
Coruche).

Recursos habitacionais: a relevancia do setor publico

A data estdo sinalizadas 75 situagdes de habitagdo em condigdo indigna, 63 das quais originalmente
sinalizadas na Estratégia Local de Habitacdo (ELH) de 2020. As causas s&o sobretudo as condigdes de
sobrelotacdo em que residem alguns imigrantes ou degradacéo fisica do alojamento.

O Municipio detém um parque habitacional de 45 fogos. No quadro do Programa 1° Direito foram aprovadas 45
acgoes de reabilitagdo, das quais 20 serdo financiadas pelo PRR com execugdo até 2026 e 25 no quadro do
financiamento previsto na RCM n.° 129/2024, de 25 de setembro, com execucéo até 2030.

Foi também assinado um protocolo de colaboragdo entre o Municipio, a CIMLT e o IHRU para a construgao de
116 fogos destinados a arrendamento acessivel, pelo que a margem de atua¢do do Municipio saira reforgada.
Com a concretizagéo destes investimentos, Alpiarca passa a destacar-se positivamente pela representatividade
do parque habitacional publico: cerca de 4% do total de alojamentos existentes (em 2021) - significativamente
acima da média nacional de 2%. O Municipio conta ainda com 14 lotes por concretizar.

Desafios para a Estratégia de Habitagao 2036: a alternativa residencial de qualidade

Os cenarios demogréficos tragados consideram plausivel a perda populacional, mas também a hipétese de
estabilizagado, caso o Novo Aeroporto de Lisboa, o IC3 e algum desenvolvimento econémico endégeno e
na envolvente se venham a concretizar. Os varios cenarios apontam para cerca de 3.000 a 3.100 agregados
domésticos em 2036 (um aumento face aos 2.885 de 2021 que advém mais da reestruturagéo dos agregados
existentes dos que da entrada de novos).

No entanto, para concretizar a estabilizagdo possivel, Alpiar¢a devera posicionar-se como uma alternativa
residencial qualificada face aos principais centros urbanos envolventes, salvaguardando as amenidades
ambientais e a promovendo a qualificacdo do habitat pela via da reabilitacdo urbana. Importa também as
necessidades especificas de uma populagdo envelhecida e isolada, incluindo a criagdo de opgbes
habitacionais acessiveis e adequadas e ponderar também o posicionamento competitivo perante o segmento
populacional da “idade de ouro”. O Municipio devera também ponderar como fixar e integrar a populagao
imigrante estrangeira e que papel pretende assumir neste processo.

Paralelamente, o Municipio devera continuar a reforgar a sua capacidade de apoio a habitagao por segmentos
particularmente vulneraveis e situagdes de emergéncia, para a qual os recursos habitacionais acima referidos
serdo da maior importancia.
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1 INTRODUGAO

O presente documento constitui 0 segundo entregavel previsto no &mbito da prestagao de servigos da Terraforma
- Sociedade de Estudos e Projetos, Lda & Comunidade Intermunicipal da Leziria do Tejo (CIMLT) para a
Elaboragdo das Cartas Municipais de Habitagdo (CMH) dos municipios de Almeirim, Azambuja, Alpiarca,
Benavente, Cartaxo, Chamusca, Golega, Rio Maior, Salvaterra de Magos e Santarém.

Este documento apresenta os resultados da fase 2 do processo de elaboragdo da CMH de Alpiarca, em que se
realizou o diagnostico prospetivo.

O capitulo 2 enquadra legalmente a CMH e os mais recentes desenvolvimentos no quadro legal que enquadra o
setor da habitacdo. No capitulo 3 enquadra-se territorialmente o concelho considerando a posigéo da sub-regiao
num contexto mais alargado e também os fatores que tém estruturado o territério concelhio. No capitulo 4
analisam-se as principais dindmicas demogréaficas e sociodemograficas com impacte na habitagdo e no
funcionamento do respetivo mercado, seguindo-se uma sintese das necessidades de realojamento sinalizadas
na ELH do concelho (capitulo 5). No capitulo 6 procura-se sistematizar os recursos habitacionais disponiveis, néo
s6 no setor publico, mas também entre o setor privado, assim como as medidas municipais de apoio a habitagao.
No capitulo 7 constroem-se cenarios demograficos para o concelho, no horizonte temporal da CMH, evidenciando
os desafios que se colocam a tomada de decis&o.
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2 ENQUADRAMENTO LEGAL

A regulacdo do setor da Habitacdo teve, na dltima década, um novo dinamismo despoletado em 2015 pela
aprovagao da Estratégia Nacional para a Habitagdo. Em 2018, a Nova Gerag&o de Politicas de Habitagdo (NGPH)
- aprovada pela Resolugdo do Conselho de Ministros (RCM) n.° 50-A/2018, de 2 de maio - concretiza uma
mudanca de paradigma significativa, sobretudo para a intervengéo publica:

A passagem de um modelo reativo e dirigido a populagédo mais desfavorecida, para um modelo que tem
como universo potencial de beneficiarios todos os agregados familiares. Este modelo procura responder,
nomeadamente, a falhas do mercado na oferta de habitagdao a pessoas que, ndo sendo as mais
desfavorecidas (rendimentos intermédios), ndo conseguem encontrar solugdes vidveis no mercado
imobiliario (ver figura seguinte);

Da construgéo de novos alojamentos e apoio a compra de casa para uma politica que privilegia a

reabilitacao e o arrendamento;

Criacao de oportunidades de escolha, flexibilidade e universalidade no acesso: abrangendo também
o0s agregados familiares € 0s jovens que ndo conseguem suportar as rendas ou o crédito e procurando
ajustar a oferta a composicdo e/ou mobilidade das familias;

A afirmacao de um modelo de governanga multinivel, integrado e participativo — em que se reconhece
anecessidade e interesse em envolver os varios agentes relevantes para o setor da habitagéo na criagéo
de solugdes habitacionais;

A promocéo da proatividade dos agentes intervenientes, através da informagao e da monitorizag&o.

Em sumula, a NGPH reorienta o foco no objeto — a “casa” - para o objetivo - 0 “acesso a habitagdo”, propondo
instrumentos dirigidos a diferentes realidades, publicos-alvo e territérios (quadro seguinte).
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Quadro 1 - Instrumentos de politica previstos na NGPH

Resposta as familias que vivem em situagéo de grave caréncia

habitacional

* Programa de Apoio ao Acesso a Habitagao “1.° Direito”
* Porta de Entrada — Programa de Apoio ao Alojamento Urgente

Garantir o acesso a habitagdo aos que nao tém resposta por via do

mercado

* Programa de Arrendamento Acessivel

* Instrumentos de promogao da seguranga no arrendamento
*Instrumentos de captacéo de oferta

*Indicadores de precos e acessibilidade habitacional

* Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado

* Programa Porta 65 - Arrendamento por Jovens

Tornar a reabilitagao na principal forma de intervengao ao nivel do

edificado e do desenvolvimento urbano

* Projeto Reabilitar como Regra

* Medidas de promogao da manutengéo regular e de plena utilizagdo do edificado

* Programa Reabilitar para Arrendar

* Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas (IFRRU)

* Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano/Planos de Agao de Reabilitagdo Urbana

* Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano/Planos de Agao Integrados para as
Comunidades Desfavorecidas

+ Casa Eficiente 2020
* Programa de Reabilitagdo Urbana de Bairros Sociais na Vertente da Eficiéncia Energética

Promover a inclusao social e territorial e as oportunidades de

escolha habitacionais

*Da Habitagéo ao Habitat
*Programa Porta ao Lado (por regular)
* Programa de mobilidade habitacional
* Programa Chave na Mao

Fonte: RCM n.° 50-A/2018, de 2 de maio

O Programa 1° Direito (estabelecido pelo Decreto-Lei n° 37/2018, de 4 de junho e regulamentado pela Portaria n°
230/2018, de 17 de agosto, nas suas redagdes atuais), a par dos mecanismos de financiamento a habitagao
provenientes do Plano de Recuperacéo e Resiliéncia (PRR), veio mobilizar os Municipios no sentido da resolugéo
de situagbes de caréncia habitacional extrema, impondo um &mbito de atuag&o restrito e um horizonte de
programagao de curto a médio prazo (2026).

Neste dmbito, as Estratégias Locais de Habitagdo (ELH) (Art.° 30°) surgem como o instrumento primordial de
programagao das solugdes habitacionais a implementar ao abrigo deste Programa. No entanto, por ineréncia do
Programa 1° Direito e demais condicionantes impostas pelo PRR, a realidade retratada na maioria das ELH
aprovadas acaba por ndo ser representativa de um quadro de desafios e de publicos-alvo alargado. Esta realidade
ignora, nomeadamente, as familias de rendimentos intermédios que, encontrando-se em caréncia habitacional —
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na defini¢do lata posteriormente estabelecida na LBH — nao se enquadrem na situa¢do de caréncia financeira do
Programa 1° Direito.

A primeira Lei de Bases de Habitacdo (Lei n.° 83/2019 de 3 de setembro, na redagao atual) surge um ano depois,
e estabelece pela primeira vez as bases da politica de habitagdo em Portugal. Este diploma é posterior @ NGPH
e ndo tem uma relagéo direta com o Programa do 12 Direito.

No Art.° 22° da LBH a CMH é definida como um “instrumento municipal de planeamento e ordenamento
territorial em matéria de habitacdo, a articular, no quadro do Plano Diretor Municipal (PDM), com os restantes
instrumentos de gest&o do territério e demais estratégias aprovadas ou previstas para o territério municipal’, com
0 objetivo central de promover 0 acesso universal a uma habitagdo digna e adequada.

De acordo com o referido artigo da LBH, a CMH inclui:

Diagnostico das caréncias de habitagao na area do concelho;

ldentificacdo dos recursos habitacionais e das potencialidades locais, nomeadamente em solo
urbanizado expectante, em urbanizagdes ou edificios abandonados e em fogos devolutos, degradados
ou abandonados;

Planeamento e ordenamento prospetivo das caréncias resultantes da instalacéo e desenvolvimento de
novas atividades econdmicas;

Definigéo estratégica dos objetivos, prioridades e metas.

Segundo 0 mesmo artigo, a CMH define:

Necessidades de solo urbanizado e de reabilitagdo do edificado que respondam as caréncias
habitacionais;

Situagdes que exijam realojamento por degradagao habitacional, a nivel social ou urbanistico, do
aglomerado ou do edificado;

Identificacdo dos agregados familiares em situagcdo de manifesta caréncia de meios para acesso a
habitacao;

Intervengdes a desenvolver para inverter situagdes de perda populacional e processos de gentrificagéo;

Identificagao dos agentes, publicos ou privados, a quem compete a concretizagéo das intervengdes a
desenvolver e dos agentes do setor cooperativo, da rede social e das associagdes ou comissdes de
moradores, chamados a cooperar para a concretizagdo das intervengdes a desenvolver;

Um modelo de acompanhamento, monitorizagao e avaliagdo da execugao.

No ambito da elaboragéo da CMH, a assembleia municipal pode ainda aprovar, sob proposta da cdmara municipal,
uma declaragao fundamentada de caréncia habitacional (Art.° 22.° 5, 6 e 7). Esta declaragdo habilita o
municipio, através da CMH, a recorrer aos seguintes instrumentos:

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

Condicionamento das operagdes urbanisticas privadas ao cumprimento das metas habitacionais
municipais, definidas na CMH para habitagdo permanente e a custos controlados;

Exercicio do direito de preferéncia, nos termos da presente lei e demais legislagédo aplicavel.
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Os municipios com declaragdo de caréncia habitacional aprovada tém também prioridade no acesso a
financiamento publico destinado & habitacéo, reabilitacdo urbana e integragdo de comunidades desfavorecidas.

Assim, e em simula, a CMH surge como um instrumento de planeamento e ordenamento territorial, em articulagao
com o PDM, de longo prazo, e que concretiza a politica municipal em matéria de habitagao, considerando um
universo de desafios, solugdes e agentes relevantes mais alargado do que a ELH.

As mais recentes alteragdes ao quadro legal relativo ao licenciamento no ambito do urbanismo, ordenamento do
territério e industria (Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro) e a aprovagéo de medidas no @mbito da habitagéo
(Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro) vieram reforcar a prioridade dada a criagdo de habitagdo, o papel do setor
publico e a relevancia da CMH, destacando-se:

- No &mbito do ordenamento do territdrio (alteragdes e/ou aditamentos 8 LBGPPSOTU - Lei de Bases Gerais
da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territorio € do Urbanismo, ao RJIGT - Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestéo Territorial € ao RJUE - Regime Juridico da Urbanizacao e da Edificacdo dadas pelo
Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro):

A possibilidade de reserva de solo, nos planos municipais, para habitagdo publica, de custos
controlados ou para arrendamento acessivel (nova redagdo do Art.° 154° do Regime Juridico da
Urbanizacao e da Edificacdo e dos Art.° 14.° ¢ 18.° do RJIGT);

A possibilidade de cedéncia de solo para habitagdo publica, de custos controlados ou para
arrendamento acessivel (nova redagao do Art.° 43° do RJUE e dos Art.° 14.° e 18.° da LBGPPSOTU
edoArt.°162.°, 164.° ¢ 182.° do RJIGT). Enquadramento da habitagéo publica, a custos controlados
ou para arrendamento acessivel como finalidade da redistribuicdo de beneficios encargos
resultantes das operacdes urbanisticas (nova redagéo dos Art.° 65.° € 66.° da LBGPPSOTU);

A manuteng&o dos solos urbanizaveis ou com urbanizagado programada quando, cumulativamente,
estejam como tal classificados em instrumento de gestéo territorial vigente, desde que sejam
propriedade exclusivamente publica, o uso predominante previsto seja o habitacional e a sua
promocao esteja prevista em ELH, CMH, Bolsa de Habitagao ou habitagao a custos controlados
(aditamento ao Art.° 10°-A da LBGPPSOTU);

Simplificacdo de procedimentos de reclassificagao do solo ristico para urbano no que concerne
a promogao de habitagéo publica (Aditamento ao RJIGT - Art.° 72.°A e B):

o Adocgao, com carater excecional, de procedimento simplificado de reclassificagao dos solos
quando se destine a habitagdo a custos controlados ou uso habitacional, desde que
previsto em ELH, CMH, ou Bolsa de Habitacdo, obrigando a celebragéo de contrato de
planeamento;

o Reclassificagdo por via de alteracdo simplificada do plano municipal, dispensando a
fundamentagédo caso a requalificagéo esteja prevista ELH, CMH, Bolsa de Habitag&o ou
habitagdo a custos controlados quando, cumulativamente, a finalidade seja o uso
habitacional, a propriedade do solo seja exclusivamente publica e as areas a reclassificar
estejam situadas na contiguidade de solo urbano.

Possibilidade de reconversao e construgdo de iméveis para uso habitacional em areas urbanas
qualificadas como espagos para equipamentos, comércio e servicos através de alteragdo
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simplificada do plano municipal ou intermunicipal vigente (Art.° 18.° do Decreto-Lei n.° 10/2024, de
8 de janeiro).

- No &mbito do licenciamento de operagdes urbanisticas:

Alisengdo da obrigagao de procedimento urbanistico prévio (nova redagao do Art.° 7° do RJUE)
para:

o Obras relativas a infraestruturas ou equipamentos afetos a habitagdo promovidas pela
administracdo publica,

o Obras promovidos por cooperativas de habitacdo e outras entidades privadas para fins de
habitacdo, desde que ocorram na sequéncia de procedimento concursal em que haja
cedéncia do terreno por parte de uma entidade do Estado;

o Obras de construcdo e reabilitagdo respeitantes a estruturas residenciais para pessoas
idosas, e no ambito da Bolsa de Alojamento Urgente e Temporario quando as mesmas
tenham financiamento publico.

Aregulacdo do alojamento local com base em CMH aprovada (nova redacéo dos Art.% 6.°-A e 19.°
do Regime Juridico da Exploragao dos Estabelecimentos de Alojamento Local estabelecido pelo
Decreto-Lei n.° 128/2014 de 29 de agosto e Art.° 3° do Anexo ao Decreto-Lei n.° 20-B/2023, de 22
de marco).

E neste quadro de intensa transformag&o dos paradigmas da habitacéo e dos respetivos quadros legais que, em
2022/23, se inicia a construgao do Plano Nacional de Habitagdo 2022-2026 (PNH). Este documento acaba por
ser aprovado a meio do respetivo horizonte temporal, pela Lei n.° 2/2024 de 5 de janeiro, vindo revogar a
Estratégia Nacional da Habitagao publicada em 2015.

Entretanto, em maio de 2024, o XXIV Governo aprovou, em Conselho de Ministros, a “Nova Estratégia para a
Habitacdo: Construir Portugal”, que veio alterar varias medidas que integram o PNH, nomeadamente refor¢ando
0 papel dos setores privado e cooperativo na oferta de habitag&o.

Importa ressalvar que as recentes alteragdes legislativas ainda carecem de regulamentag&o e concretizagéo da
sua aplicacdo pratica, encontrando-se assim o quadro legal em processo de consolidagéo.
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3 ENQUADRAMENTO TERRITORIAL E TENDENCIAS
ESTRUTURANTES

3.1 Evolucgao recente da habitagcao em Portugal

O setor da Habitagao teve diversas abordagens desde o inicio do século XX. Em parte, associado aos diversos
regimes politicos que governaram o pais, houve programas e medidas para dar resposta as grandes mudangas
demograficas que ocorreram desde entdo. As grandes migracdes do mundo rural para as cidades,
nomeadamente para Lisboa e Porto, criaram uma enorme pressao nestas areas urbanas. Por outro lado, houve
também, mesmo que a menor escala, uma deslocagdo generalizada das aldeias para as vilas e cidades —
fendmeno notorio quando se compara os dados dos censos de meados do século com os das décadas seguintes.

A constituicio de 1976 definiu, no artigo 65°, o direito a habita¢ao. J& na sua reda¢do mais atual, passa o Estado
a estar incumbido de programar e executar uma politica de habitacdo, promover a construgdo de habitacdes
economicas e sociais, estimular a construcdo privada e incentivar as iniciativas das comunidades locais e das
populagoes.

O pos-25 de abril trouxe novos desafios e uma nova abordagem ao problema da habitagdo. Solugbes como
autoconstrugdo, cooperativas, abarracamentos, o surgimento de diversas areas de génese ilegal (com
carateristicas muito diferentes), a par da constru¢do publica, foram dando uma resposta possivel aos desafios da
necessidade de mais e melhor habitagdo em Portugal. O programa Servico de Apoio Ambulatério Local (SAAL)
teve um impacte relevante entre 1974 e 1976 e o Programa Especial de Realojamento (langado em 1993) resultou
num esforgo relevante de erradicar barracas em Lisboa e no Porto. Paralelamente, com a descida das taxas de
juro para valores suportaveis pelas familias, iniciou-se um ciclo expansionista de construgao e aquisigao de
casa, em parte apoiado por juros bonificados. Segundo o estudo do IHRU (2015), o esfor¢o do Orcamento de
Estado na bonificagéo de juros, entre 1987 e 2011, ultrapassou os 7 mil milhdes de euros - 73% do investimento
do Estado na Habitag&o. Por outro lado, os programas de realojamento representaram 14% da despesa total, em
igual periodo. Assim, foi através de constru¢do privada que se resolveu consideravelmente a caréncia de
habitag@o nas areas metropolitanas de Lisboa e Porto.

Também no final do século passado surgiu a opgéo politica de alienagao de fragdes de habitagao publica,
reduzindo assim (ainda) mais o niumero de fogos de propriedade publica e a capacidade de o setor publico intervir
no mercado.

A plena cobertura do pais com Planos Diretores Municipais (PDM), na década de 1990, permitiu enquadrar e
planear novas urbanizagdes e construgéo, ainda que em alguns casos os PDM tenham pecado por excessivas
areas urbanas, nomeadamente areas urbanizaveis, viabilizando a expansao de periferias em detrimento da
reabilitacao de centros histéricos.

O Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial (RJIGT), alterado apds a publicagéo da atual Lei de
Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territdrio e de Urbanismo (LB) em 2014, veio
conter a expanséo das areas urbanas. No entanto, a data, mais de metade dos PDM em vigor tém mais de 10
anos de vigéncia e poucos foram revistos com base neste regime juridico, como ilustrado no gréfico seguinte.
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Gréfico 1 - Regime dos PDM em vigor em Portugal 2017-2022
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Fonte: Observatorio do Ordenamento do Territério e Urbanismo - https.//observatorioindicadores.dgterritorio.qov.pt/

Essa expanséo de areas urbanas e urbanizaveis levou a que, durante a crise de 2007-2010 e nos anos seguintes,
varias empresas ndo conseguissem fazer face as despesas do crédito, resultando num volume substancial de
entregas de casas e terrenos a instituigoes bancarias. Esta crise levou também & faléncia de diversas
empresas de construcao civil, pelo que se perdeu boa parte da capacidade de resposta nesta area. O gréfico
seguinte ilustra a taxa de mortalidade de empresas do setor, onde se destaca o periodo de 2010-2012.

Grafico 2 - Taxa de mortalidade das empresas 2010-2021

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

= === Construcao - = == Atividades imabiliarias

= === Construcéo e Atividades imobiliaras Setor néo financeiro

Fonte: Estatisticas da Construgéo e Habitagdo 2022 INE, SCIE

O gréfico seguinte ilustra o peso da Construgéo (seccédo F) e das Atividades Imobilidrias (secgao L) na economia
entre 2010 e 2021. Verifica-se que s6 recentemente o setor da constru¢éo recuperou tenuemente, mas ainda
longe do peso que detinha em 2010. Refira-se ainda que a taxa de nascimento das empresas de construgéo é
ainda menor do que em outros setores, como das atividades imobiliarias ou setor ndo financeiro.
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Grafico 3 - Peso da Construgéo e Atividades imobiliarias nas principais variaveis 2010-2021
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Fonte: Estatisticas da Construgéo e Habitagdo 2022 INE, SCIE

Durante o periodo de 2010 a 2021, o valor dos trabalhos realizados em edificios apresentou flutuagdes
significativas atingindo, em 2014, o seu valor minimo: 3,6 mil milhdes de euros. No entanto, desde entéo, houve
um crescimento médio anual de 14,1%, tendo sido mais pronunciado nos edificios residenciais (22,4%), do que
nos nao residenciais (10,1%).

No ano de 2021, em comparagcdo com o0 ano anterior, o valor dos trabalhos em edificios aumentou
significativamente, registando um crescimento de 20,6% (ou 30,3% em relacéo a 2019). Os trabalhos realizados
em edificios residenciais também tiveram um aumento notavel de 22,1%, enquanto nos edificios néo residenciais
0 acréscimo foi de 19,5%.

Além disso, as obras de engenharia civil alcangaram um total de 5.790 milhdes de euros em 2021. Esse valor
representa um crescimento de 18,4% em relagao a 2020 e de 16,0% em relagéo a 2019.

Estes dados evidenciam uma recuperagao do setor da construgdo. Segundo dados do Banco de Portugal, em
2022, existiam 55.831 empresas no sector da Construgéo, empregando 335.566 pessoas € com um volume de
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negadcios de 30.538 milhdes de euros — no entanto, ainda predominam as microempresas, 0 que continua a
fragilizar a capacidade de intervencao.

A construgao a grande ritmo do final do século XX levou a um aumento de nimero de alojamentos — seja para
habitacao permanente ou para 22 residéncia, claramente superior ao ritmo de crescimento da populagéo. Impelido
por politicas de incentivo a aquisi¢do, Portugal tornou-se um pais de proprietarios com 69% dos alojamentos,
em 2021, ocupados pelo seu proprietario. Paralelamente, a alteragdo da estrutura familiar e o aumento
significativo de situagbes de monoparentalidade resultaram no aumento do nimero de familias o que coloca
pressao sobre a procura de habita¢éo.

A crise e a posterior intervengao exterior em Portugal levaram a anos de depressao econémica no pais. No
entanto, o final desta crise significou o inicio de um ciclo de enorme valorizagdo do mercado imobiliario. Desde
2014, conjugaram-se varios aspetos: um largo periodo com taxas de juro baixas (até negativas), o refor¢o da
atratividade da habitacdo enquanto ativo de investimento (e ndo tanto de utilizag&o), nomeadamente por
investimento estrangeiro, a atragao estrangeiros de varios estratos sociais que escolhem residir de forma mais ou
menos permanente em Portugal (reformados, némadas digitais, trabalhadores agricolas), o grande sucesso do
setor do turismo e 0 aumento da inflagéo (que ainda n&o foi acompanhado por aumento dos salarios). Este quadro
de valorizagao dos ativos imobiliarios colocou uma enorme pressao sobre uma parte relevante da populagao
no seu acesso ao mercado. Parte do problema ¢ idéntico em Portugal, como no resto do mundo ocidental,
existindo vérias vilas e cidades na Europa com situagbes semelhantes.

Acresce que 0 mercado de arrendamento nao tem conseguido afirmar-se como uma verdadeira alternativa,
nomeadamente fora das Areas Metropolitanas de Lisboa e do Porto. Este facto acaba por levar diversas familias
a compra de casa quando os seus rendimentos sdo compativeis com o custo do crédito.

A evolucdo da taxa de juro implicita nos contratos de crédito a habitagao, desde 2009 (Grafico 4), mostra que
depois de valores acima de 5% no inicio 2009, ocorreu uma descida substancial até 2022, interrompida apenas
em 2011, para valores perto de 1% (tendo o minimo sido de 0,797 em margo de 2022). Desde entéo, a tendéncia
inverte-se com subidas drasticas de 2022.

Grafico 4 - Taxa de juro implicita (Série 2012 - %) nos contratos de crédito a habitagéo
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Fonte: INE
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Com o aumento dos pregos, ndo acompanhado pelos salarios, e 0 recente aumento das taxas de juros, a opcao
de compra tornou-se mais complicada. Esta evolugéo, a par da falta de solugbes no mercado de arrendamento,
tem vindo a colocar muitas familias em situagao de precariedade da habitag&o.

Sem prejuizo do acima referido, a Habitagao tem sido sobretudo abordada do ponto de vista social, ignorando
a necessaria articulagdo com o Ordenamento do Territdrio, Urbanismo e outras areas. O dinamismo
desencadeado em 2015 com novas politicas de habitag&o visa inverter esta abordagem, bem como corrigir erros
e falhas de mercado. No entanto, parte das solugdes propostas serdo sempre lentas a mostrar resultados.

O pais tem situagdes muito diferentes, devendo o mercado de habitagdo ser analisado com cuidado e por
segmentos. Mesmo no interior dos concelhos, ha realidades muito diferentes como se demonstra no presente
documento.

Segundo dados do Banco de Portugal (2024), o Investimento Direto do Exterior (IDE) em Portugal foi de 6,8 mil
milhdes de euros, onde 3,9 mil milhdes estavam associados a investimento imobiliario, valor que mais que
duplicou desde 2020. A regi@o do Oeste e Vale do Tejo — em que se insere a Leziria do Tejo - pesava 1,4% do
total do IDE comparando com o peso de 55,2% da regido da Grande Lisboa. Sendo assim o peso do IDE ligado
ao imobiliario é tremendo na zona da Grande Lisboa, mas ainda permanece residual na Leziria do Tejo.

Paralelamente, segundo dados do INE no seu Inquérito as Condigdes de Vida e Rendimentos de 2023, subsiste
um problema de conforto térmico na habitagdo em 2023: 20,8% da populagéo néo tinha capacidade financeira
para manter o alojamento confortavelmente quente o que coloca Portugal acima da média da Unido Europeia e
no top 5 dos paises com maior dificuldade. O mesmo estudo indica que a taxa de privagdo severa das
condigdes da habitagao' aumentou entre 2020 e 2023, de 3,9% para 6 %, afetando principalmente a populagéo
em risco de pobreza (14,8%), os menores de 18 anos (10,7%) e os residentes em areas predominantemente
urbanas (7,7%) - o desafio passou, assim, da elementar oferta da habitagdo em meados do século passado para
0 acesso financeiramente suportavel a uma habitac&o condigna e de qualidade.

O aumento dos custos da construgao foi notado principalmente a partir de 2020 (Grafico 5), motivado pelo
aumento dos custos de materiais e da mao de obra.

' Taxa de privagao severa das condi¢des da habitagao: Corresponde a proporgao da populagao que vive num alojamento
sobrelotado e com, pelo menos, um dos seguintes problemas: a) inexisténcia de instalag&o de banho ou duche e de sanita
com autoclismo, no interior do alojamento; b) teto que deixa passar agua, humidade nas paredes ou apodrecimento das
janelas ou soalho; c) luz natural insuficiente num dia de sol.
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Grafico 5 - Indice de custo de construgéo de habitagéo nova
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Fonte: INE

O mesmo inquérito do INE indica que o principal obstaculo & promogao imobilidria e construgao de edificios é a
dificuldade em contratar pessoal, seguida da dificuldade em obter licengas e as taxas de juro.

Segundo inquérito ao consumo do BCE (2024), o peso das despesas de habitacdo nas familias tem vindo a
aumentar. Entre julho 2022 e janeiro 2024, a escala europeia, aumentou 10,2%, quando, no mesmo periodo, 0
indice harmonizado de pregos apenas aumentou 5,5%. Estes aumentos sentiram-se mais nas familias com
empréstimos bancarios/hipotecas (12%), seguido pelas familias em arrendamentos (9%) €, finalmente, as familias
sem empréstimo/hipoteca (6%).

Quando analisado o racio do custo da habitag&o por rendimento a nivel europeu (housing cost to income ratio), o
mesmo ronda os 20 para familias sem empréstimos/hipotecas, 40 para familias em arrendamento e 35 para
familias com empréstimos/hipoteca. Os valores para Portugal rondam os 23 (excluindo custo
empréstimo/hipoteca) e os 29 (incluindo custo empréstimo/hipoteca). Portugal esta abaixo de paises como a
Grécia, Irlanda, Franga ou Italia, e a frente da Bélgica e Espanha.

O mesmo estudo do BCE indica que a taxa de esforco de referéncia é de 40%, sendo que se estima que 60%
dos agregados no primeiro quintil (de rendimento) estdo em sobre esforgo. No segundo quintil esse valor desce
para 45% e 20% no terco quintil. Os principais afetados s&o as familias com empréstimos/hipotecas, vitimas das
subidas de taxa de juro. Proporcionalmente existe uma maior quantidade de agregados em sobre-esforgo no
quarto quintil face ao terceiro quintil, o que pode indicar que no momento de criagdo do crédito (e quando as taxas
de juro eram mais baixas), esses agregados podem ter sobrescrito um crédito mais elevado do que era compativel
com os seus rendimentos.

O Grafico 6 mostra que o agravamento da acessibilidade a habitagdo foi galopante desde 2015, e que ndo é
expectavel que a curto prazo se reduza.
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Grafico 6 - Indicador de Acessibilidade Habitacional, Portugal e Espanha
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Face aos diversos dados acima referidos, da conjugacdo do rendimento e dos valores de mercado, resulta um
quadro complexo de acessibilidade ao mercado (seja de arrendamento, seja de compra) por uma parte relevante
da populagao.

Em margo de 2024, promovida pela Presidéncia Belga da Uni&o Europeia, foi assinada a Declaragao de Liége.
Esta declaragdo tem como titulo “Novo Acordo para Habitago acessivel, digna e sustentavel para todos”. A
referida declaragéo destaca o papel dos beneficios de investimento publico em habitagdo acessivel, pelo seu
efeito multiplicador para a economia local, a relacdo entre a existéncia de oferta de habitacdo acessivel, a
mobilidade casa-trabalno e 0 acesso ao emprego. Realga também as condigbes de habitabilidade,
nomeadamente na sua ligagao a saude humana, e finalmente o contributo do setor para o combate as alteragdes
climaticas pela via da eficiéncia energética do edificado e da mobilidade. Os ministros da &rea da Habitagéo
reconhecem aqui a necessidade de uma nova abordagem sobre a acessibilidade e adequagao da habitagao,
com vista a dar resposta as necessidades sociais, economicas e territoriais, bem a necessidade de renovagéo,
adaptagao e resiliéncia da oferta de habitagao publica acessivel na resposta as alteracdes climaticas e desastres
naturais. Para tal, € proposto promover maior investimento (publico e privado) nesta area, melhores abordagens
ao nivel da governanga e mais inovagdo, designadamente através de uma partilha de boas préticas e da
construgdo de um “European New Deal for affordable and social housing’.

3.2 A Leziria do Tejo no contexto da regidao de polarizagao
metropolitana de Lisboa e o seu (re)posicionamento

Embora as CMH sejam da responsabilidade dos municipios e tenham como objeto o territério concelhio, muitos
dos problemas habitacionais sdo comuns a respetiva regido e muitas das debilidades e tendéncias
estruturantes que os concelhos apresentam sdao mais adequadamente compreendidos e abordados a
escala regional, ainda para mais no caso da Leziria do Tejo, que se localiza na vizinhanga imediata da Area
Metropolitana de Lisboa e que integra concelhos funcionalmente sujeitos as mesmas dindmicas sociais,
demograficas e econémicas que caraterizam e constituem formalmente a AML. A elaboragéo conjunta e
simultdnea das CMH para os concelhos da Leziria do Tejo, coordenada pela CIM-LT, deve por isso também ser
vista como uma oportunidade relativamente singular de refletir sobre as possibilidades de articulagdo e
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concertagao entre os concelhos néo apenas visando a resolugao das atuais caréncias habitacionais, mas também
sobre a evolugdo conjunta do territorio da Leziria do Tejo. Neste sentido, mais do que uma analise estritamente
habitacional da sub-regido, importa entender de um modo compreensivo a unidade e diversidade territorial
interna da Leziria do Tejo, a evolugao recente do seu posicionamento no contexto regional e metropolitano
e alguns dos principais desafios que se |he colocam para os préximos anos.

Internamente, o processo historico de constituigdo e desenvolvimento do sistema urbano da Leziria do Tejo até
ao momento atual deu-se obviamente através da ininterrupta interacdo entre fatores naturais e histérico-sociais.
Se observarmos a sua atual estrutura da ocupagdo é evidente o papel desempenhado por determinadas
condi¢des naturais na sua configuragdo, nomeadamente:

Figura 1 - Declividade na Leziria do Tejo
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Fonte: Produgéo prépria

e O rio Tejo, com 0 seu inerente carater duplo, simultaneamente como (i) sistema “natural” de
acessibilidades, que durante séculos permitiu a circulagéo de pessoas e bens entre Lishoa e o interior
do pais, fazendo da Leziria uma zona de passagem e paragem obrigatérias, € (ii) como barreira fisica e
constrangimento a uma maior articulagao funcional entre o Oeste, por um lado, e o Ribatejo e 0 Alentejo,
por outro.

Ainda hoje, num trogo amplo de mais de 90km entre Vila Franca de Xira e a Chamusca, o rio apenas
pode ser transposto em modo rodoviario em seis pontos (Ponte Marechal Carmona/EN-10, Ponte da
Leziria, Ponte Rainha Dona Amélia, Ponte Salgueiro Maia/IC-10, Ponte Dom Luis I/EN-114 e Ponte da
Chamusca; ver Figura 3 adiante), o que inegavelmente condiciona as possibilidades de articulagéo entre
0s centros urbanos de ambas as margens, apesar da curta distancia que os separam.

e Aorografia diferenciada entre as margens norte e sul, sendo a primeira marcada por inimeros acidentes
geomorfoldgicos (Colinas do Ribatejo e Colinas de Rio Maior-Ota), que se acentuam ainda mais a partir
de Rio Maior (Serra de Aire e Candeeiros), e a segunda, da Charneca Ribatejana, com um relevo
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ondulado suave, marcada pela presenga de sobreirais € montados de sobro, interrompida pelo Vale do
Sorraia e as amplas areas nele dedicadas a produgéo de arroz.

Esta diferenga no relevo estd também na base das diferengas na estrutura cadastral, com uma
predominéncia do minifundio na margem direita do Tejo e o dominio das grandes propriedades na
margem esquerda, com dimensbes de centenas de hectares, contrastando no entanto com éareas
também ai existentes de concentragdo de muito pequena propriedade, associadas aos Foros e
Fazendas, nomeadamente nos concelhos de Salvaterra de Magos, Almeirim e Alpiar¢a. Evidentemente,
esta assimetria na orografia e na estrutura cadastral condicionou e continua a condicionar as diferentes
evolugdes da ocupagéo urbana das duas margens.

e O espago da leziria, uma faixa que atravessa toda a regido, com uma largura variavel entre 4 e 8km
nas margens do rio Tejo, que possui 0s solos agricolas mais produtivos e a maior extensao de area
inundavel de todo o pais, com condicbes de exceléncia para o desenvolvimento da agricultura
metropolitana.

Entretanto, néo é dificil entrever que a evolugdo moderna do sistema de povoamento da Leziria foi sempre
marcada pela sua proximidade a cidade de Lishoa e pelas redes de acessibilidades e transportes que
fundamentalmente a tém servido. Na margem direita, ao papel histérico desempenhado pelo rio sucedeu-se a
EN-3 e a linha de caminho de ferro (na década de 1860), e, muito mais recentemente, a autoestrada A1 (entre
1980 e 1990). Se por um lado os concelhos da Azambuja, do Cartaxo e de Santarém sairam beneficiados desta
sucessao historica de sistemas modernos de acessibilidades de alcance nacional, é certo também, por outro lado,
que nas Ultimas décadas a EN-3 estimulou ocupagfes urbanas e industriais lineares, por vezes difusas e
desqualificadas, e que o caminho-de-ferro e a A1 inevitavelmente segmentaram os seus territorios, criando
barreiras de dificil transposicao e, por isso, tamhém obstaculos a coesao social e territorial interna. Na
margem esquerda, de um modo diferente, durante muito tempo a EN-118, entre Alcochete e a Chamusca, foi o
Unico eixo de ligacdo viaria, induzindo e articulando centros urbanos relativamente contidos e bem delimitados,
criando uma estrutura de ocupacgéo inteiramente distinta e bastante singular até no contexto nacional.

A partir da década de 1990, através de uma expanséo assinalavel das redes de acessibilidades rodoviarias (sd
na AML concretizaram-se nessa década mais de 200km de rede rodoviaria fundamental), desenharam-se
mudangas na organizagéo territorial da Area Metropolitana de Lisboa que se estenderam progressivamente a uma
area bem mais alargada a medida que as condi¢des de acessibilidade se foram alterando com a construgéo das
novas infraestruturas, abragando o Oeste, 0 Vale do Tejo e a Peninsula de Setibal numa malha interligada, e
favorecendo e potenciando a constitui¢do da “regido de polarizagdo metropolitana de Lisboa” (PROT-AML de
2002).

A influéncia metropolitana foi-se traduzindo cada vez mais em inter-relagdes frequentes e funcionalmente
diversificadas entre a Area Metropolitana de Lisboa e as cidades e territorios envolventes, mobilizando as
populagdes residentes, que encontraram nas condigbes de acessibilidade mais alargadas oportunidades
para flexibilizarem a escolha do local de residéncia ou “descobrirem” novos locais para residéncia
secundaria, adotando relagdes territoriais de “geometria variavel’, assim como as empresas € as instituigoes,
que tiram partido dessas mesmas novas condi¢des para ganharem protagonismo na economia regional e
internacionalizar as suas atividades, alterando assim também a composi¢éo e distribuigéo territorial do emprego
na regido. A regido metropolitana foi ganhando ndo sé dimensao territorial e demogréfica, mas também
diversidade e complexidade, conduzindo também a uma reconfiguragao da estrutura monocéntrica polarizada na
cidade de Lisboa numa estrutura tendencialmente policéntrica, territorialmente distendida e ligada por um sistema
viario que vai progressivamente perdendo a dominéncia das radiais a favor de uma organizagéo em rede. Nesse
quadro, a Leziria do Tejo assumiu cada vez mais um papel de “area de expansdo natural da Area
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Metropolitana de Lisboa” e com um “forte potencial de charneira territorial entre as Regides Centro e Alentejo e
a Area Metropolitana de Lisboa” (CCDR-LVT, 2009: 20, 34).

Em resultado da constru¢do das novas acessibilidades rodoviarias, da importancia crescente da mobilidade
quotidiana e motorizada para a populagdo metropolitana (com o concomitante aumento da taxa de motorizagéo)
e do respetivo processo de alargamento funcional progressivo da metropolizagéo de Lisboa, nos ultimos vinte
anos, e sobretudo na ultima década, os concelhos da Leziria do Tejo tém-se visto cada vez mais expostos as
dindmicas (positivas e negativas) da AML, ao nivel demografico, residencial e econémico. Naturalmente, os
efeitos dessa exposicao crescente nao sdo equivalentes em todo o territério da Leziria do Tejo, ndo apenas
como consequéncia da sua ampla dimenséo (mais de 90km na sua extensdo), mas também em funcdo da
respetiva proximidade geogréfica dos concelhos a AML e sobretudo das suas diferentes condi¢des de
acessibilidade.

Assim, do ponto de vista demografico, na década de 1990 (ver Quadro 2), a maior parte dos concelhos da
Leziria do Tejo cresceram de forma mais ou menos significativa, sobretudo os localizados mais proximos da AML
ou com maior acessibilidade relativa (com destaque evidente de Benavente, mas também Azambuja, Salvaterra
de Magos e Cartaxo). Inversamente, os concelhos da periferia norte e nascente perderam populagao (Chamusca,
Golegé e Coruche). Estas duas tendéncias de sinal contrario e seu padrdo territorial prolongaram-se com mais ou
menos intensidade até 2011, mas, nos anos seguintes, quase todos os concelhos comegaram a atravessar um
periodo de declinio demogréfico, ainda mais acentuado nos territorios periféricos do setor nascente, e sé
Benavente conseguiu realmente manter a sua trajetoria positiva, embora a um ritmo muito inferior ao do passado.

Quadro 2 - Populagéo residente nos concelhos da Leziria do Tejo, 1991-2021

Concelho 1991 2001 1‘;32'329;& 2011 2\3%’1'329:& 2021 2‘(’)31'1'329;2"1

Almeirim 21380 21957 2,7% 23376 6,5% 22012 -5,8%
Alpiarga 7711 8 024 41% 7702 -4,0% 6975 -9,4%
Azambuja 19568 20837 6,5% 21814 4,7% 21421 1,8%
Benavente 18 335 23 257

Cartaxo 22 268 23389

Chamusca 12 282 11492

Coruche 23634 21332 19 944 -6,5% 17 355

Golega 6072 5710 -6,0% 5465 -4,3% 5400 1,2%
Rio Maior 20119 21110 4,9% 21192 0,4% 21004 -0,9%
Salvaterra de Magos 18979 20 161 6,2% 22 159 9,9% 21607 -2,5%
Santarém 62621 63563 1,5% 62 200 21% 58 662 -5,7%
zz::tl't';fj'a"::‘;ggg 232069 240832  34% 247453  27% 235861  -47%

Fonte: INE Censos de 1991, 2001, 2011 e 2021

A andlise das freguesias da Leziria do Tejo (ver Figura 2) mostra, entretanto, que a grande maioria perdeu
populagao entre 2011 e 2021, e que apenas as mais proximas de Lisboa e as dos centros urbanos de maior
dimenséo (Rio Maior e Santarém), com ambos 0s grupos beneficiados por nds da rede fundamental de
acessibilidades rodoviarias, efetivamente apresentaram crescimento populacional. Estas dindmicas parecem
sugerir, por um lado, a consolidagao da integragao funcional metropolitana dos territérios mais préoximos
de Lisboa, e, por outro lado, um aumento do protagonismo das cidades de Santarém e de Rio Maior na rede
urbana regional, porventura também em resultado de migragoes internas das populagdes das freguesias rurais
para esses centros urbanos.
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Figura 2 — Variag&o da populagéo residente na Leziria do Tejo, por freguesia, 2011-2021
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Fonte: Produgéo prépria com base em INE, 2021

Privilegiando a analise da atual distribuicao territorial da populaco residente (a partir das subseccdes estatisticas
do INE), num total de cerca de 236 mil pessoas em 2021, e do correspondente sistema de povoamento da Leziria,
é possivel verificar-se de certo modo a existéncia de cinco grandes sectores (ver Figura 3):

O setor do Rio, incluindo o espaco de leziria, onde, face a sua natureza inundavel, a ocupagéo humana
sempre foi relativamente reduzida, tendo ainda hoje menos de dois mil residentes;

O Eixo Norte, localizado na margem direita do Tejo, adjacente & leziria, que se estende de modo quase
continuo da Azambuja a Golegd, genericamente delimitado pela linha ferroviaria do Norte e a A1, e onde
se concentram quase 76 mil residentes, ou seja, quase um ter¢o da populagéo da regido, e em que se
destacam os centros urbanos de Santarém, Cartaxo e Azambuja;

O Eixo Sul, numa posic¢do de certo modo simétrica a do anterior face ao Tejo, € que, na margem
esquerda, na maior parte da sua extensao balizado pela EN-118 e a A13, se estende de modo mais ou
menos continuo entre os centros urbanos de Benavente e Alpiarca, com prolongamentos mais pontuais
para norte, no concelho da Chamusca, até & aldeia do Arripiado. A semelhanga com o que ocorre no
Eixo Norte, concentra-se também neste setor quase um tergo da populagéo residente na regiéo (75.700
habitantes);

O setor Noroeste, que se estende da A1 até ao limite da Leziria, englobando a metade norte do concelho
da Azambuja, a maior parte do de Santarém e a totalidade do territdrio de Rio Maior. E um setor marcado
por um vasto conjunto de nucleos urbanos e rurais de pequena dimensdo populacional, totalizando
52.700 habitantes (22%), no qual sobressai a cidade de Rio Maior como o principal centro urbano;

O setor Sudeste, uma vasta area de 2.461 km?, representando 58% da regido e apenas 13% dos
residentes, marcado sobretudo pela presenga muito forte do espago florestal, ambientalmente sensivel,
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apenas pontualmente interrompido pela existéncia esparsa de alguns aglomerados rurais e urbanos de
dimensao relativamente modesta, a maior parte no concelho de Coruche, nos quais se destaca
naturalmente a propria vila de Coruche.

Figura 3 — Sistema de Povoamento e Setores da Leziria do Tejo
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Fonte: Produgéo prépria com base em INE, 2021

No cdmputo geral, portanto, ao longo do rio Tejo concentram-se quase dois tergos (65%, 153.600 pessoas)
dos residentes da Leziria, com um ter¢go em cada uma das margens, apesar das suas formas muito distintas
de ocupagéo urbana. Entretanto, uma proporgéo equivalente da populagéo (cerca de 63%, aproximadamente 147
mil pessoas) reside em locais até uma hora de viagem de automével do centro de Lishoa, uma
representatividade que poderia ser maior se assumissemos no calculo da distancia o limite concelhio da capital
ou se incluissemos os centros urbanos de Rio Maior e de Aimeirim, que estdo apenas muito ligeiramente para la
desse limiar temporal; neste Ultimo caso, corresponderia a 170.000 residentes, o que representaria 72% dos
residentes da sub-regido. Sao justamente os territorios situados fora destas duas grandes areas, ou seja, (i) dos
corredores urbanos das margens do Tejo e (ii) da area de influéncia de uma hora de Lisboa, que nos ultimos anos
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tém manifestado relativamente maiores perdas demograficas e menor atratividade residencial e dindmica
construtiva. E 0 mesmo inversamente. Estas tendéncias distintas de ganhos e perdas e sua expressao
territorial testemunham também a participagdo crescente da Leziria nas dindmicas metropolitanas de
Lisboa e as desigualdades internas inerentes a essa progressiva influéncia.

Figura 4 — Variagdo da forma de ocupagéo dos alojamentos familiares classicos na Leziria do Tejo, por frequesia, 2011-2021
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Fonte: Produgao prépria com base em INE, 2021

De facto, do ponto de vista habitacional (ver Figura 4), entre 2011 e 2021, o crescimento da residéncia
habitual seguiu praticamente 0 mesmo padrdo do crescimento populacional, com a quase totalidade dos valores
positivos a encontrarem-se nas freguesias servidas diretamente por nés da A1 e do arco rodoviario
periférico da AML constituido pela A13 e A15 (ainda ndo plenamente fechado na envolvente da cidade de
Santarém). Por outro lado, no exterior desse arco rodoviario, a grande maioria das freguesias viu descer a
proporg¢ao da residéncia habitual e crescer a residéncia secundaria, sobretudo nos concelhos de Chamusca
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e Coruche. E também em relagdo com as zonas servidas pelos nos da A1 e do arco A13-A15 que se esclarece
boa parte do decrescimento dos fogos para venda ou arrendamento entre 2011 e 2021.

Entretanto, nos ultimos dez anos, como referido no ponto anterior, e sobretudo desde 2017/2018, um conjunto
complexo de fatores sociais e econémicos, tanto de natureza internacional como especificamente nacionais,
induziram uma forte subida generalizada dos pre¢os no mercado imobiliario em Portugal, especialmente
nas areas metropolitanas de Lisboa e Porto, um processo bastante intenso e consequente na regido da capital e
que, naturalmente, tem-se feito sentir também na Leziria do Tejo. Adiante analisaremos em detalhe estes aspetos,
mas é possivel desde ja verificar-se que na Leziria do Tejo: (i) a variagdo ao nivel do prego de venda, entre 2020
e 2023, foi geral, mas significativamente mais forte nos concelhos dos corredores urbanos que marginam
o Tejo, com destaque para o mais préximo da AML, ou seja, Benavente; e (ii) que embora as subidas dos pregos
no mercado de arrendamento (entre 2017 e 2023) tenham sido também acentuadas em todos os concelhos da
Leziria, ainda assim foram ligeiramente inferiores ao verificado na maior parte dos concelhos da prépria
AML.

Figura 5 — Variagéo do valor mediano das vendas por m> dos  Figura 6 — Variagdo do valor mediano das rendas por m? de novos
alojamentos familiares, por concelho, entre 4T 2020 e 4T 2023 contratos de alojamentos familiares, por concelho, entre 2017 e
2023
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Fonte: Produgéo prépria com base em INE, 2024 Fonte: Produgéo prpria com base em INE, 2024

Entretanto, é possivel (e até muito provavel) que estas tendéncias de subida do mercado imobiliario da Leziria do
Tejo se venham a acentuar ainda mais na proxima década, nomeadamente em fungdo dos volumosos
investimentos publicos em infraestruturas de acessibilidade e transportes que se perspetivam para o seu
territorio ou para a sua envolvente préxima — com destaque para 0 Novo Aeroporto de Lisboa (NAL), a Linha
Ferroviaria de Alta Velocidade (LAV) e a Terceira Travessia do Tejo (TTT) —, e que evidentemente terdo efeitos
estruturantes no atual sistema de atividades econdmicas de toda a regido de polarizagao metropolitana e,
consequentemente, nas dindmicas do mercado habitacional e da mobilidade residencial da sua populagéo.

Desde a década de 1990 que os concelhos da Leziria mais proximos de Lisboa (sobretudo Azambuja e
Benavente) tém tido uma participagéo substancial no sistema metropolitano de atividades econdmicas, sobretudo
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ao nivel da industria (nomeadamente automével) e da logistica metropolitana. A saturagdo do eixo logistico-
industrial Bobadela-Vila Franca de Xira, apoiado na EN-10 e na A1, levou ao seu prolongamento para o polo do
Carregado/Azambuja, e, simultaneamente, para a margem sul do Tejo, com a constituigio do eixo logistico Porto
Alto-Samora Correia-Benavente, apoiado na EN-118, sendo estas expansdes industriais também uma das bases
dos crescimentos demograficos verificados nos respetivos concelhos neste periodo.

Tirando partido das redes de acessibilidades entao existentes, estas atividades econdmicas, necessariamente
grandes consumidoras de espago, aproveitavam também assim o custo do solo inferior na periferia da AML e as
condicdes fisiogréficas relativamente mais favoraveis nestas zonas, mantendo a sua proximidade ao grande
mercado de consumo da regido de Lisboa, o que levaria também o PROT-AML (CCDR-LVT 2002) a reconhecer
estas areas como “polos industriais e logisticos” e de “equipamentos e servigos”, e, mais tarde, o0 PROT-OVT
(CCDR-LVT 2009) como “Portas Logistico-Empresariais” da AML. As posigoes relativas destas areas no contexto
metropolitano foram entretanto reforgadas a partir de meados dos anos 2000, com a construgao do anel rodoviario
da A10-A13 e da Ponte da Leziria, o que definitivamente confirmou a plena integragdo funcional dos concelhos
da Azambuja e de Benavente no sistema urbano e logistico da AML (ver Figura 7).
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Figura 7 — Localizagéo das principais éreas de atividades econémicas da Leziria do Tejo (existentes e previstas)
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Fonte: Produgéo prépria com base no Portal das Zonas Industriais da Leziria do Tejo e nas Revisbes dos PDM

Nos restantes concelhos da Leziria do Tejo, com exce¢do de um conjunto relativamente restrito de areas
industriais mais compactas na envolvente dos principais centros urbanos (em Rio Maior, Santarém e Almeirim), a
implantagdo das atividades industriais realizou-se durante muito tempo através de légicas territoriais
lineares ou dispersivas, resultando numa fragmentagédo e desqualificagcdo cada vez maiores e mais dificeis de
corrigir, com 0s consequentes problemas de degradagdo ambiental e progressiva falta de competitividade.
Procurando contrariar estas tendéncias de disperséo e desqualificago das atividades econémicas da Leziria do
Tejo, a par com o conceito de “Portas Logistico-Empresariais’, o PROT-OVT (i) promoveu a concentragéo
geografica das unidades empresariais através da criagdo de uma rede territorial de “Areas de Localizagdo
Empresarial” (Parques de Negdcios), aproveitando as acessibilidades existentes (A1, A10, A13 e A15) e previstas,
e (ii) defendeu a necessidade de requalificar e reordenar alguns dos eixos de localizagdo empresarial existentes.
Na sequéncia, a CIM-LT criou também o Portal das Zonas Industriais da Leziria do Tejo, apresentando e
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promovendo de um modo integrado a atual oferta industrial e empresarial da sub-regido, numa tentativa de
estimular a captagéo de investimento nacional e internacional.

Esta estratégia do PROT-OVT procurava também tirar partido do processo de reconfiguragdo da estrutura
monoceéntrica da AML, polarizada na cidade de Lisboa, numa estrutura regional mais alargada e tendencialmente
policéntrica, baseada numa rede de acessibilidades fundamental, e na qual os centros urbanos da Leziria do Tejo
podiam encontrar um novo posicionamento relativo (ver Figura 8). Nessa perspetiva, Santarém reforga a sua
posicao de “centro urbano regional’, o principal da Leziria do Tejo, com o qual os “centros urbanos estruturantes”
de Almeirim e Cartaxo e 0 “centro urbano complementar” de Alpiar¢a possuem relagdes mais fortes, e que em
conjunto se articulam com Rio Maior e Caldas da Rainha na constituicdo de um “Subsistema Central” da Regido
do Oeste e Vale do Tejo, essencialmente apoiado no eixo rodoviario da A15. Mais a sul, Benavente, como centro
urbano estruturante, e Salvaterra de Magos, como centro complementar, dividem a sua articulagio regional, por
um lado, com Coruche, a Nascente, constituindo o Subsistema Urbano do Sorraia, e, por outro lado, com a
Azambuja e um conjunto de centros urbanos do Oeste (Alenquer, Arruda dos Vinhos Sobral de Monte Agrago e
Torres Vedras), constituindo o que o0 PROT designou um “Eixo de Conetividade com a AML”.

Certos aspetos desta estratégia séo inegavelmente visiveis nas dinamicas atuais do sistema urbano da regido,
mas pode-se ter subavaliado o protagonismo da cidade de Lisboa na evolugao da economia regional, bem
como a importancia do eixo Lisboa-Santarém. Na ultima década, a capital ganhou uma surpreendente
visibilidade mundial, tornando-se um dos principais destinos turisticos europeus, atraindo a si um amplo conjunto
de investimentos privados, muitas vezes de origem estrangeira e orientados para o setor imobiliario, que lhe
permitiram também uma relativamente inesperada, mas forte, internacionalizagio econoémica. Nesse processo,
ao mesmo tempo que a cidade de Lisboa mantinha e revigorava o seu papel enquanto principal polo de
emprego da regido, ocorria também uma forte e acelerada subida dos pregos da habitagdo no seu
territério.

Figura 8 - Extrato do Sistema Urbano do PROT-OVT
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Figura 9 — Extrato do Modelo Territorial do PROT-OVT
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Figura 10 — Movimentos pendulares interconcelhios (por motivos
de trabalho ou estudo) com ORIGEM nos concelhos da Leziria
do Tejo, por Destino, 2021

Figura 11— Movimentos pendulares interconcelhios (por motivos
de trabalho ou estudo) com DESTINO nos concelhos da Leziria
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Fonte: Produgéo prépria com base em INE, 2021

Esse processo tem efeitos a escala da regido de polarizacdo metropolitana, e alguns destes podem ser visiveis
nos movimentos pendulares dos concelhos da Leziria do Tejo (ver Figura 10 e Figura 11). De facto, apesar da
crescente polinucleagédo da regido metropolitana, a cidade de Lisboa continua a ser o principal destino
exterior a Leziria do Tejo dos movimentos pendulares com origem nos seus concelhos, muito superiores
a quaisquer outros com a AML; vistos individualmente, alguns concelhos da Leziria do Tejo tém até a cidade
de Lisboa como o principal destino dos seus movimentos pendulares interconcelhios (a saber: Azambuja,
Benavente, Santarém e Coruche). No conjunto dos movimentos pendulares, continua também a ser notério o
forte peso do eixo urbano e rodoferroviario entre Lisboa e Santarém (com prolongamentos até Alcanena e
Torres Novas), sobressaindo as relagdes bilaterais entre Vila Franca de Xira, Alenquer (Carregado), Azambuja,
Cartaxo e Santarém. Ao mesmo tempo, os valores de certos pares origem-destino ilustram a continua
importancia dos polos logisticos e industriais da Leziria do Tejo ao nivel do emprego, nomeadamente
Benavente, Salvaterra de Magos e Azambuja (além de Alenquer), apoiados nas acessibilidades rodoviarias
fundamentais. Ao nivel interno, os movimentos que envolvem estes concelhos estéo, alias, entre os mais fortes
da Leziria, sendo apenas ultrapassados pela relacdo entre Almeirim e Santarém, integrados no eixo que se
prolonga para Rio Maior e as Caldas da Rainha, apoiado na A15.

E no quadro das dinamicas demograficas, habitacionais e econdmicas brevemente esbogado acima, que durante
a préxima década se deverdo jogar uma importante parte das oportunidades e desafios estratégicos dos
concelhos da Leziria do Tejo, sobretudo dos que se antecipam em torno dos grandes investimentos a executar
na regido, com destaque para o NAL. Neste aspeto, importa lembrar que 0 PROT-OVT foi elaborado com a
assungao da localizagdo do NAL no Campo de Tiro da Forga Aérea (Benavente/Montijo). Ou seja, apos varios
anos e algumas vicissitudes, na sequéncia das mais recentes decis6es do Governo a respeito deste tema,
a atualidade do PROT-OVT foi significativamente reconfirmada.
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Ja no dmbito dos trabalhos de preparagéo do PROT-OVT, o Relatério de Diagnéstico Setorial do Sistema Urbano
e Equipamentos, de 2008, antecipava “uma maior pressao no sul da Leziria” em resultado da “localiza¢éo do
aeroporto em Alcochete”, vendo-se nisso uma possibilidade de “contribuir para fomentar um maior equilibrio
territorial”, mas em que Regido do Oeste e Vale do Tejo tinha “obrigatoriamente de se abrir, e de se posicionar
face esta nova infraestrutura e face a Lisboa” (CCDR-LVT 2008). Na sequéncia, o PROT-OVT identificava
como uma “oportunidade” da regido “a construgdo do NAL no Campo de Tiro de Alcochete e da Linha de Alta
Velocidade ferroviaria” para alavancar o desenvolvimento de atividades econémicas, com particular vocagao para
a area da logistica, e “deslocalizar para o interior os eixos de urbanizag&o, logistica e desenvolvimento”. Ao
mesmo tempo, estabelecia como um dos objetivos prioritarios a “integracdo, do ponto de vista estratégico,
funcional e territorial, do NAL, enquanto plataforma de mobilidade e motor de desenvolvimento da atividade
economica e social, numa perspetiva de afirmacéo, valorizagdo e estruturagdo do conjunto da Regido” (CCDR-
LVT 2009:17, 27, 34).

Para as subunidades territoriais a sul do Sorraia, nos concelhos de Benavente e Coruche, e especificamente
“tendo em conta a localizagdo do NAL no Campo de Tiro de Alcochete’, o0 PROT-OVT estabelecia entdo as
seguintes normas (CCDR-LVT 2009: 203):

1. Promover a elaboracdo de um estudo de estratégico, programatico e de ordenamento, em articulagéo
com a Area Metropolitana de Lisboa, para a area do NAL e areas de influéncia direta que prospetiva as
dindmicas de crescimento em matéria de atividades e populagao.

2. Acolher as dindmicas do NAL, promovendo a concentra¢do de atividades e de crescimento residencial,
apoiado nas centralidades formadas pelo Eixo Urbano Benavente - Samora Correia/ Salvaterra de Magos
e Coruche e refor¢ando a protecao total das areas de interesse agricola e de conservacao da natureza e
biodiversidade.

3. Articular a nova infraestrutura aeroportuaria com a rede de acessibilidades nacional e regional em todas
as suas valéncias, considerando as novas realidades de logistica.

Enquanto o referido “estudo estratégico” ndo se encontrar langado, e perante a auséncia de um PROT-AML
devidamente revisto e atualizado, é na verdade sobre os processos de revisdo dos PDM e de elaboragéo das
Cartas Municipais de Habitacdo dos concelhos da area envolvente ao NAL, tanto da Leziria do Tejo como da
Peninsula de Setubal, que provisoriamente parece estar a recair a responsabilidade de uma reflexao sobre o
ordenamento territorial do crescimento demografico, habitacional e econémico associado ao novo
aeroporto, um trabalho de reflex&o estratégica urgente que devera ter como condigdes minimas uma concertagéo
entre os varios municipios, mas também entre as respetivas entidades regionais.

Entretanto, ao especificar a margem sul do Sorraia como objeto das normas estabelecidas, 0 PROT-OVT parece
de algum modo subestimar a amplitude territorial dos efeitos do NAL nas dindmicas habitacionais e
econdmicas do sistema urbano da regi@o de polarizagdo metropolitana. Mais do que infraestruturas onde
simplesmente aterram e descolam avides, os aeroportos, para além de serem nds fundamentais das redes de
acessibilidades, gerando por isso trafegos terrestres consideraveis, sédo centralidades metropolitanas de nivel
primordial e usualmente a maior concentragao de postos de trabalho da regido onde se inserem.

Assim, é de esperar que as influéncias territoriais do NAL se fagam sentir num territdrio alargado, cruzando-
se com dindmicas regionais e metropolitanas prévias, ja referidas acima, e a vérias escalas. Considerando a
dimenséo territorial da Leziria do Tejo e os diferentes niveis de acessibilidade, os efeitos serdo também distintos
nos varios concelhos, tendendo a diminuir com o afastamento (em disténcia e tempo) em relagdo ao NAL, mas
podendo ser relativamente significativos em territorios ainda muito marcados pela ruralidade. Entre as possiveis
implicagdes, destacam-se aquelas ao nivel:
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e Da rede urbana regional, tendendo a estimular a fungao habitacional e a aumentar a correspondente
necessidade de equipamentos e de servigos, tanto dos residentes como das empresas. Esta influéncia
devera acompanhar de um modo decisivo as condi¢bes de acessibilidade (em termos de tempo e custo)
entre o aeroporto propriamente dito e 0s centros urbanos, num raio de alcance que podera chegar a
uma hora (ver Figura 12), com destaque para os que s&o servidos por transporte publico “pesado”. Neste
ambito, com graus distintos, os efeitos do NAL poderdo sentir-se na generalidade dos concelhos da
Leziria do Tejo, mas deverdo ser mais intensos nos concelhos de Benavente, Salvaterra de Magos,
Almeirim, Azambuja e Cartaxo (localizados até 40 minutos), podendo vir a revelar-se decisiva para estes
dois ultimos a construgdo de uma linha ferroviaria convencional entre o NAL e a Linha do Norte;

e Das éareas envolventes (1000/1500 metros) aos nds de acessibilidade da rede rodoviéria fundamental
localizados até 30 minutos do NAL, espagos com grande acessibilidade e visibilidade e que possuem
vantagens evidentes para a implantacdo de empresas que desenvolvem atividades direta ou
indiretamente associadas a logistica do aeroporto ou que beneficiem da sua proximidade. Neste aspeto,
deve ser dada particular atencdo aos nés da A10 e A13 nos concelhos de Benavente e Salvaterra de
Magos (com uma nova area industrial prevista na Revisdo do PDM), mas considerar-se também as
oportunidades surgidas em areas um pouco mais distantes (40 minutos), nomeadamente de Almeirim,
Aveiras de Cima e Santarém;

e Dos destinos turisticos da regido metropolitana de Lisboa (na Peninsula de Setibal, na Leziria do Tejo
e no Oeste), sobretudo ao nivel do turismo residencial (resorts, golfe e sénior), com dbvias implicacdes
nos mercados de emprego e da habitagdo. Neste ambito, as Areas de Vocagdo Turistica dos concelhos
da Leziria, sobretudo das localizadas a uma hora do NAL, deverao ganhar um novo protagonismo.

e Do deslocamento para Nascente do “centro gravitico” da AML e o aumento da sua influéncia nos
concelhos menos urbanos e em declinio demografico da Leziria do Tejo (Coruche, Chamusca e
Alpiarga), os quais, com a construgdo do NAL, e mesmo com as atuais condi¢des de acessibilidade,
passardo a estar a menos de uma hora de uma das principais centralidades metropolitanas da AML (ou
seja, 0 NAL). Para maximizar esta nova posic&o e corrigir desequilibrios territoriais antigos, deveréa ser
fundamental a concluséo do IC-3, entre Almeirim e o Médio Tejo, e do IC-13, entre 0 NAL e Coruche.

Considerados em conjunto, estes efeitos parecem sugerir que a implantagdo do NAL implicara também um
reposicionamento da Leziria do Tejo na estrutura da Regido de Polarizagao Metropolitana de Lisboa.
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Figura 12 — Comparagéo das isécronas até uma hora de viagem em rodovia com origem no centro de Lisboa e no NAL

\\F’nnlﬂ de Sar,
Ny

T TR e
ey = Y
e
|\ Abripres
L
} %
\$'~.
o

Isberonas até uma hora
deviagem em rodovia
com origem no centro
de Lisboa
20 min
30 min
40 min
50 min
B0 min
O origem
Leziria do Tejo
Leziria do Tejo
o Areas de Aclividades
Ecanémicas CIM-LT

{existentes e previstas)

Isdcronas até uma hora
de viagem em rodavia ||
com origem no NAL
20 min
30 min
40 min
50 min
60 min
© Origem NAL

Leziria do Teja

Leziria
W Arzas

Econdmicas CIM-LT

(existontos © provistas|

cades

o 1000/1500m dos

o 100041 800m dos &
nés de IP/AE nds de IP/AE

Fonte: Produgéo prépria

3.3 Fatores de estruturacao do territério de Alpiarca na Leziria do
Tejo

Localizado no distrito de Santarém, na regido do Alentejo, sub-regido da Leziria do Tejo, com uma &rea de cerca
de 95 km? (2,2% da érea da sub-regido) e uma populagéo aproximada de 7 mil habitantes (2021; 3% da sub-
regiao), o pequeno concelho de Alpiar¢a encontra-se a cerca de 10km do principal centro urbano da Leziria do
Tejo, Santarém, e a cerca de 100 km da cidade de Lisboa, sendo fundamental para essas suas ligagdes
respetivamente a EN368 e a EN118.

Administrativamente, o concelho é composto por uma Unica freguesia, com 0 mesmo nome, onde se integram 6
lugares: a vila de Alpiarga, aglomerado principal do concelho com 5.350 habitantes (76,7% dos residentes), Frade
de Baixo (570), Frade de Cima (520), Casalinho (295), Gouxaria (77) e Quinta da Lagualva de Cima (com apenas
12 residentes).

Do ponto de vista biofisico, o concelho carateriza-se pela existéncia de trés tipos de espagos fundamentais (ver
Figura 14.1 e 14.3):

e A Leziria, genericamente situada entre a EN118 e o Rio Tejo, uma planicie aluvionar fértil muito plana
onde sdo intensivamente produzidos cereais, forragens, legumes e também se encontram vinhas e
pastagens, resultando num padrdo geométrico de parcelas retilineas e, mais recentemente, circulares,
para além de uma paisagem marcada por caminhos e valas, com destaque para a Vala Real de Alpiarca;

e A area de Charneca Ribatejana, que caracteriza a metade nascente do concelho, estendendo-se da
EN118 para o interior até a Serra de Almeirim, sendo marcada por um relevo ondulado suave de solos
de estrutura grosseira e algo pobres, originalmente dominado pela paisagem florestal, mas que hoje em
dia tem perdido para o avango da ocupagéo agricola por vinhas, pomares e produgéo horticola, embora
na zona mais interior ainda continuem a ser dominantes os macicos florestais de pinheiro-bravo,
eucalipto e algumas areas de sobreiro;
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e O sistema de ribeiras e vales que “cortam” a Charneca, como destaque para o Vale da Atela, um vale de
perfil alargado que atravessa transversalmente o concelho de nascente para poente, ocupado por
culturas anuais de regadio e encaixado em encostas com declives moderados a muito acentuados onde
predominam os espacos florestais.

Figura 13 — Enquadramento geografico e administrativo do concelho de Alpiarga
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Grafico 7 — Evolugdo dos grandes numeros do concelho
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Figura 14 — Aspetos fundamentais do territério do concelho de Alpiarca
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Integrado no concelho de Santarém até 1836 e posteriormente no de Almeirim, apenas em 1914 foi-he
reconhecida autonomia administrativa, algo que foi crucial para o desenvolvimento local, permitindo uma gestéo
mais direcionada as necessidades especificas da populagéo de Alpiarca. Em termos populacionais, o concelho
apresentou um crescimento continuo desde meados do século XIX até 1930, momento a partir do qual comegou
um ciclo de oscilagdo em torno dos 7.600 habitantes que durou até ao final do século XX (ver Grafico 7 em baixo).
Durante esse longo periodo, a importancia agricola de Alpiarga continuou a crescer, sobretudo em resultado do
desenvolvimento da agricultura de regadio, o que implicou também importantes desenvolvimentos urbanos, com
melhorias nas infraestruturas e servigos publicos, sem contudo conseguir evitar a continua migragéo de jovens
para outros centros urbanos ou ser capaz de revitalizar e diversificar de modo substancial a economia local.

No decorrer dos primeiros vinte anos do século XXI, o concelho esbogou pela primeira vez um declinio
demografico em dois periodos intercensitarios sucessivos, o Ultimo dos quais (2011-2021) de -9,4%, o0 que
parece sugerir que estamos perante uma nova tendéncia demogréfica negativa mais estrutural e preocupante. Se
considerarmos o periodo mais abrangente de 1981 a 2021, é possivel verificar que a perda chega aos 14%, mas,
durante esses mesmos anos, o numero de familias cresceu 5% e o de habitagdes aumentou 31,3%. Naturalmente
que, nesse quadro, cresceram também de modo muito significativo as habitagdes vagas (+217%) e as
habitagdes secundarias (+190%).

Em termos de ocupacéo territorial, de acordo com a COS de 2018, e manifestando a continua importancia da
produc&o agricola no concelho, quase dois ter¢os da area concelhia estdo dedicados a agricultura (65%),
21% a areas florestais, concentradas na zona nascente do concelho, e apenas cerca de 5% artificializada por
usos urbanos e industriais (ver Figura 14.3). No que concerne as atividades industriais, estas encontram-se
maioritariamente concentradas na Zona industrial de Alpiarga (ZIA), j& preenchida na sua maior parte, com
destaque para empresas do setor alimentar, identificando-se também ainda algumas unidades de produgéo e
transformagé&o de produtos localizadas no solo rustico do concelho (ver Figura 14.5).

Face a pequena dimensédo do concelho, em termos demogréficos e territoriais, e a sua grande proximidade a
centros urbanos de nivel superior, nomeadamente Almeirim e sobretudo Santarém, com as suas respetivas e
maiores capacidades de atragdo de investimento econoémico, Alpiarga depende de modo cada vez mais relevante
destes dois concelhos em termos de emprego, ao mesmo tempo que experimenta agora uma exposi¢do a
fendmenos de suburbanizagdo também relativamente a propria cidade de Lisboa. De facto, a analise dos
movimentos pendulares da populagéo residente no ano de 2021 mostra isso mesmo (ver Gréfico 8 e Figura 15).

Grafico 8 — Movimentos pendulares por Destino, 2021
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A proporgdo de movimentos pendulares internos e externos ao concelho é praticamente idéntica, com os
primeiros a prevalecerem apenas muito ligeiramente (face aos resultados dos censos, parte da populagéo
residente parece mesmo acreditar que Alpiarga é composto por mais de uma freguesia). Entretanto, dos cerca de
1.650 movimentos pendulares com destinos externos, 34% (564) visam Santarém e 30% (499) Almeirim, com
0s quais, deve dizer-se, Alpiarga tem também relaces bilaterais algo estreitas, sendo destino de 440 movimentos.
Entretanto, a cidade de Lisboa (126 viagens) era ja o terceiro destino principal, um protagonismo que
provavelmente terd aumentado mais recentemente, no contexto pos-pandémico.

Figura 15 - Principais movimentos pendulares interconcelhios com Origem e Destino no concelho de Alpiarga, 2021
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Fonte: Produgéo prépria com base em INE, 2021

E possivel que estas relagdes se venham a intensificar nos proximos anos. Combinando uma tranquilidade rural
com a proximidade a centros urbanos importantes da Leziria do Tejo, bem como oferecendo equipamentos
culturais e turisticos (nomeadamente, a Casa dos Patudos) e recursos ambientais e paisagisticos relativamente
singulares e equipados (nomeadamente o Paul da Gouxa, a Albufeira dos Patudos e a Vala de Alpiarca) e
apresentando um mercado imobiliario ainda relativamente acessivel (ver 4.2.4), Alpiarga podera vir a ter
capacidade para atrair novos residentes, vindos sobretudo de outras urbes mais caras ou congestionadas da
regiao metropolitana de Lisboa (ver 7.2). Essa capacidade de atracdo de Alpiar¢a podera ainda ser reforgada com
as oportunidades associadas a instalagéo do bloco logistico da Mercadona (cerca de 500 postos de trabalho), no
concelho vizinho de Aimeirim, e da instalagdo do Novo Aeroporto de Lisboa no Campo de Tiro da Forca Aérea,
em Benavente.

De facto, a realizar-se efetivamente, a relocaliza¢do do aeroporto de Lisboa sera uma das maiores transformagoes
na estrutura da regido de polarizagdo metropolitana, com efeitos muito significativos na reorganizagéo do
sistema urbano e econémico da AML, embora dificeis de quantificar com rigor (face ao nimero e complexidade
das varidveis e dos diferentes interesses dos agentes econdmicos envolvidos). Na maior parte dos concelhos da
Leziria do Tejo, apesar de tudo, ainda vincadamente rurais, séo de esperar alteragdes importantes nas dindmicas
sociodemograficas e empresariais, podendo dar-se mesmo o caso de Alpiarga revelar-se paradigmatico, pela
sua pequena dimensao demogréfica e territorial e pela sua acessibilidade a infraestrutura do NAL (a menos
de 40 minutos).
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Na evolugdo destas condi¢des, no concelho de Alpiarga devera ser dada particular atencdo a efetiva
concretiza¢ao do IC3 no concelho, uma infraestrutura rodoviaria que possibilitara multiplos efeitos positivos em
termos econdmicos e urbanisticos, nomeadamente:

e Melhorando o posicionamento do concelho no sistema de acessibilidades da regido de polariza¢éo
metropolitana e a sua localizagéo face ao NAL;

e (Garantindo finalmente condi¢des para desviar o intenso transito de pesados verificado na EN118,
nomeadamente com destino ao Eco Parque do Relvao (Chamusca), que continua a ter reconhecidos
efeitos na degradagao estrutural dos edificios e na desqualificagdo do espago publico e do ambiente
urbano do centro da Vila;

e Potenciando a atratividade e acessibilidade da ZIA, criando melhores condigdes para novos
investimentos empresariais, bem como para a sua expansao e reabilitagao fisica e funcional. Para a
maximizagdo deste efeito, contudo, devera revelar-se decisiva a proposta de tracado alternativo
avancada pela revisao do PDM, que contempla uma ligagéo direta entre 0 IC3 e a ZIA (ver Figura 14.5).
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4 DINAMICAS DEMOGRAFICAS E HABITACIONAIS

Os pontos que se seguem analisam a evolugdo demografica do concelho, no quadro da sub-regido, e a forma
como esta evolugéo se refletiu na ocupagéo dos alojamentos, considerando também a evolugéo do mercado de
habitagdo no prisma da procura, mas também da oferta e do acesso a habitacao.

4.1 Dinamicas demograficas estruturantes

4.1.1 Evolucgao populacional e a sua distribuigao

No periodo intercensitario, o concelho de Alpiarga perdeu populagido em proporg¢ado superior a Leziria do Tejo
(Quadro 3), verificando-se a terceira maior perda entre os concelhos da sub-regi&o, superada apenas por Coruche
(-13%) e Chamusca (-16%).

Quadro 3 — Populagéo residente, Leziria do Tejo, concelho, 2011- 2021

Populagéo residente

2011 2021 Variagao

(N.9) (N.9) 2011 - 2021 (%)
Leziria do Tejo 247 453 235 861 -4,7%
Alpiarca 7702 6975 -9,4%

Fonte: INE, Censos 2011 e 2021

Apesar desta tendéncia constata-se que, a partir de 2019, o saldo migratério do concelho tornou-se positivo,
superando a perda natural a partir de 2020 e impulsionando uma nova tendéncia de crescimento populacional
(Gréfico 9) - realidade que se observa também ao nivel da Leziria do Tejo. Assim, entre 2019 e 2022, Alpiar¢a
passou a contar com um total acumulado de 521 novos residentes provenientes de outros territérios.

Grafico 9 — Saldo migratério, natural e total, concelho, 2011-2022
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Fonte: INE, Indicadores demograficos

A escala da sub-regido, verifica-se que os concelhos geograficamente mais proximos de Lisboa (Azambuja e
Benavente) e também Rio Maior atingem um saldo total positivo mais cedo (2017/2018), seguidos de Santarém
e Salvaterra de Magos (2018/2019) e de Aimeirim, Alpiarga e Cartaxo (2019/2020). A Golegé assistiu a um saldo
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positivo em 2021, mas ndo conseguiu estabilizar esta tendéncia mantendo-se em perda populacional no ano
seguinte. Chamusca e Coruche ainda nao atingiram saldo demografico positivo no periodo considerado.

A reducdo do saldo migratorio a partir de 2021 permite inferir que o pico observado estaria relacionado com
residentes “temporarios” motivados pela pandemia COVID-19 que, entretanto, terdo abandonado o territdrio
concelhio. Nao obstante, mantendo-se o saldo migratdrio positivo, importa compreender este fendmeno.

Em 2021, 3,4% da populagao residente no concelho tinha nacionalidade estrangeira — valor inferior a média
da sub-regido (4,6%) (Quadro 4). Verifica-se que, enquanto a populagéo residente de nacionalidade portuguesa
diminuiu no periodo intercensitario — mais do que na Leziria do Tejo - a populagdo estrangeira cresceu, mas
menos do que o observado ao nivel da sub-regio.

Quadro 4 — Populagéo residente por nacionalidade, Leziria do Tejo, concelho, 2011- 2021

2011 2021 Variagao 2011-2021
Port. (n.%) Estrangeira Port. (n.°) Estrangeira Port. (%) Estrangeira  Estrangeira
(n.9) (n) (%) (N.9)
Leziria do Tejo 238 687 8758 224970 10 890 -5,7% 24.3% 2132
Alpiarga 7503 199 6741 234 -10,2% 17,6% 35

Fonte: INE, Censos 2011 e 2021

Na Ultima década, observou-se também uma evolugdo na distribuicdo dos residentes estrangeiros por regiéo
originéria dispar da observada na Leziria do Tejo (Grafico 10): apesar de, & semelhanca da Leziria, os
estrangeiros europeus terem perdido representatividade, Alpiarga € o Unico concelho em que os estrangeiros da
Europa (sobretudo Roménia mas também Franca e Paises Baixos) continuam a ser 0s mais representativos
(41%), por oposigéo aos restantes concelhos onde a Asia ou as Américas j& tinham ou ganharam a posigéo de
maior relevancia neste periodo.

Nao obstante, em Alpiarga, 0 nimero de residentes das Américas (sobretudo o Brasil) e da Asia (sobretudo india)
cresceu 757% e 265% respetivamente, valores superiores ao observado na Leziria (205% e 60% respetivamente),
sinal de uma transformacéo demografica emergente, induzida pelo emprego.

Grafico 10 - Distribuigdo da populagéo residente estrangeira por nacionalidade, Alpiarga, 2011 - 2021
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Fonte: INE, Censos 2011 e 2021
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Neste ano, entre os 234 residentes estrangeiros no concelho, 52% eram mulheres, 53% tinha entre 20 e 49 anos
e 29% tinha mais de 50 anos (valor mais elevado da sub-regido) — resultado da atragao de uma populagdo mais
velha do que a média da Leziria do Tejo, onde estas proporgdes se situam nos 62% e 19% respetivamente
(Grafico 11) - provavelmente associado a estrangeiros europeus reformados.

Grafico 11 - Distribuicéo etaria dos residentes estrangeiros, Leziria do Tejo, concelho, 2021
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Fonte: INE, Censos 2021

Em sumula, apesar da tendéncia forte de perda populacional, o concelho acompanha a sub-regido num processo,
recente e ainda pouco consolidado, de incremento populacional por via da imigragéo. Esta nova tendéncia tera
por base dois movimentos distintos:

e Saida de populagéo da AML - em resultado do crescente custo da habitagdo, mas também do estilo de
vida proporcionado pelo teletrabalho implementado durante e ap6s o periodo pandémico (2020-2022);

e Recente vaga migratoria por razées economicas e que tem atraido novos residentes provenientes,
sobretudo, das Américas e da Asia.

A populagéo de Alpiarca envelheceu entre 2011 e 2021, passando de uma idade média de 44,69 para 48,30
anos, de forma semelhante ao observado na sub-regi&o.

Analisando a distribuicdo da populagdo por grupo etério (Grafico 12), verifica-se que, apesar deste
envelhecimento, houve um incremento da populagéo entre os 15 e 0s 24 anos, possivelmente fruto da entrada de
jovens imigrantes. Desta forma, em 2021, metade da populacéo residente (52%) tinha entre 25 e 64 anos e cerca
de 30% (2.055 pessoas) teriam 65 ou mais anos — ligeiramente abaixo do observado na sub-regido (26%). A
semelhancga de outros indicadores, esta é a terceira maior porpor¢éo de residentes sénior a seguir a Coruche

(33%) e Chamusca (32%).

A manter-se o ritmo de crescimento dos estrangeiros asiaticos, tipicamente mais jovens, e a queda dos
estrangeiros europeus — de idade mais avangada - este perfil deverd, a prazo, rejuvenescer embora de forma
pouco significativa dada a fraca relevancia da populagéo estrangeira no total de residentes.
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Grafico 12 - Populagéo residente por grupo etario, concelho, 2011-2021
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Fonte: INE, Censos 2011 e 2021

4.1.2 As familias: dimensao, distribuicao e composicao

Em consonéncia com a perda demografica, 0 nimero de agregados domésticos residentes no concelho
diminui, entre 2011 e 2021, mais do que na sub-regido (Quadro 5).

Quadro 5 — Agregados domésticos (N.°) e dimensédo média do agregado doméstico, Leziria do Tejo, concelho, 2011- 2021

Agregados domésticos (N.°) Dimenséo média do agregado
domeéstico (N.° pessoas)
2011 (N.°) 2021 (N.°) Variagdo 2011 2021
2011-2021 (%)
Leziria do Tejo 97 405 96 256 -1,2% 25 24
Alpiarga 3003 2885 -3,9% 25 24

Fonte: INE, Censos 2011 e 2021

A dimensao média da familia? diminuiu substancialmente desde 1960 — de 3,0 pessoas por agregado doméstico
para 2,5 pessoas em 2011 e 2,4 em 2021 (Quadro 5 e Gréfico 13) — em linha com a Leziria do Tejo.

2 A designago para efeitos estatisticos foi alterada: de “Familia” em 2011 para “Agregado doméstico privado” em 2021,
referindo-se, no entanto, a0 mesmo conceito. Por “Agregado doméstico privado” entende-se o “conjunto de pessoas que tem
a residéncia habitual no alojamento familiar ou a pessoa independente que ocupa um alojamento familiar” (INE).
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Grafico 13 - Evolugéo da dimenséo média da familia / agregado doméstico, concelho, 1960 - 2021
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Fonte: INE, Censos 1960, 1981, 1991, 2001, 2011 e 2021

No periodo intercensitario, esta evolugdo consubstanciou-se num incremento do nimero de agregados
unipessoais e redugdo dos agregados de maiores dimensfes (Quadro 6) — comportamento semelhante ao
observado na Leziria, embora aqui o nimero de familias com duas pessoas tenha estabilizado.

Quadro 6 - Agregados domésticos por escaldo de dimenséo (2021) e variagdo 2011-2021, Leziria do Tejo, concelho

Variagéao 2011- 2021 (%) Agregados domésticos privados (N.°) 2021

1pessoa 2pessoas 3pessoas 4oumais 1pessoa 2pessoas 3 pessoas 4 ou mais

pessoas pessoas
Leziria do Tejo 15,9% 0,0% -11,3% -11,3% 24 686 33 245 20272 18 053
Alpiarga 21,3% -2,8% -17,9% “12,1% 753 1019 575 538

Fonte: INE, Censos 2011 e 2021

Assim, em 2021, as familias com duas pessoas eram as mais representadas entre os agregados domésticos
(35%), seguidas das unipessoais (26%), ambos 0s grupos com peso similar @ média da sub-regiéo.

Em paralelo a queda dos agregados domésticos unipessoais e fruto do envelhecimento populacional, 0 nimero
de agregados domésticos com uma ou duas pessoas em que pelo menos uma tem 65 ou mais anos
também aumentou 6,9% no periodo intercensitario — crescimento superior ao da Leziria do Tejo (3,7%). Do
total de familias que, em 2021, residiam no concelho, 38% eram compostas por uma ou duas pessoas em que
pelo menos uma teria 65 ou mais anos e cerca de 17% integrava apenas uma pessoa nesta faixa etaria, valores
que em 2011 somavam a 31% e 12%, respetivamente. Estes valores sdo mais acentuados do que a média da
sub-regido e similares ao observado nos concelhos de Chamusca (18%), Coruche (18%) e Golegé (16%).

Assim, a data dos Ultimos Censos, residiam no concelho 483 pessoas em idade sénior sozinhas (Quadro 7),
valor que, a manterem-se as tendéncias acima descritas, devera ter aumentado nos ultimos trés anos.
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Quadro 7 -Agregados domésticos com pessoas com 65 ou mais anos, Leziria do Tejo, concelho, 2011- 2021

2011 2021

Total Uma pessoa Duas pessoas, Uma pessoa Duas pessoas,
com 65 ou mais ambas ou pelo com 65 oumais  ambas ou pelo

ENL] menos uma com anos menos uma
65 ou mais anos com 65 ou mais

anos

(N.) (%) (N.) (%) : (N-%) (%) (N-%) (%)
Leziria do Tejo 8 447 943 1,2% | 1455  17,2% 8 541 1144 134% | 1725  20,2%
Alpiarca 3003 369 12,3% 552 18,4% 2885 483 16,7% 601 20,8%

Fonte: INE, Censos 2011 e 2021

Entre os quase 2.900 agregados domésticos que residiam no concelho em 2021, existiam 6.763 nucleos
familiares® (Gréfico 14). Destes, a maior parte tem filhos, podendo constituir-se como casais com filhos (41%)
ou familias monoparentais (17%). Em ambos os casos, a maioria tinha apenas um filho (34%), embora a
percentagem de casais com dois filhos também seja significativa (21% do total). De destacar o crescimento das
familias monoparentais que, em 2011, constituiam 14% do total de nucleos familiares. Esta distribuigéo é similar
ao observado ao nivel da Leziria do Tejo.

Grafico 14 - Nucleos familiares por tipo de nticleo, concelho, 2021
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Fonte: INE, Censos 2021

Importa realcar que, dos 363 nlcleos monoparentais residentes no concelho em 2021, cerca de 42% (151) tinha
o Pai ou Mae desempregado ou sem atividade econdmica e que, destes, 89% (135, percentagem mais
elevada da sub-regidao) eram familias de M&e com filhos — grupo particularmente vulneravel social e
economicamente (INE, Censos 2021).

4.1.3 Mobilidade residencial

Apesar da forte tendéncia de perda demografica, os dados relativos & propor¢ao da populagéo residente que um
ano antes residia noutra unidade territorial ou no estrangeiro (Quadro 8) indicam que, em 2021, houve um
incremento substancial da atratividade residencial do concelho face a 2011, superior até ao da sub-regiéo e
a segunda maior entre os seus concelhos.

3 Nucleo familiar — conjunto de duas ou mais pessoas que pertencem ao mesmo agregado doméstico privado e tém uma
relagdo de cdnjuges, parceiros numa unido de facto ou progenitor e descendentes e que pode traduzir-se em casal sem
filhos, casal com um ou mais filhos ou pai ou mée com um ou mais filhos (INE).
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Quadro 8 - Residentes que mudaram de casa relativamente a um ano antes, Leziria do Tejo, concelho, 2011- 2021

Populagao residente que um ano antes residia noutra unidade territorial ou no estrangeiro

2011 2021
Leziria do Tejo 21% 38%
Alpiarga 3,6% 9,8 %

Fonte: INE, Censos 2011 e 2021

Em 2021, 13% dos residentes tinham mudado de casa no ano anterior, valor ligeiramente inferior ao da sub-regido
(14%) (Quadro 9). Sendo significativa a proporgéo de populagdo que muda de casa dentro do concelho, a maior
parte dos residentes de Alpiarga que mudaram de casa no ano anterior fizeram-no a partir de outro concelho,
registando-se a maior proporgéo entre os concelhos da Leziria — manifestagéo da atratividade residencial deste
territdrio.

Quadro 9 - Residentes que mudaram de casa relativamente a um ano antes, 2021

Populagao residente que um ano antes residia noutra unidade territorial ou no estrangeiro

Proporgéo face Proveniente de Dentro da Proveniente de outra .
. Proveniente do
ao total de outro concelho mesma freguesia do mesmo estrangeiro (%)
residentes (%) (%) freguesia (%) concelho (%) 9 .
Leziria do Tejo - 13,8 % 55,8% 26,3% 10,3% 7,5%
Alpiarca 894 12,8 % 68,0% 23,5% - 8,5%

Fonte: INE, Censos 2021

4.2 Dinamica habitacional

4.2.1 Dinamica da Construgao

Dos 3.463 edificios — habitacionais e ndo habitacionais - existentes em Alpiar¢a & data dos Censos de 2021, 36%
foram construidos nas décadas de 1960 a 1980 (Grafico 15), valor acima da média da sub-regido (30%). O indice
de envelhecimento do edificado* de 21,7 é superior a média da sub-regido (Quadro 10), indiciando uma dinamica
de construgao inferior a Leziria do Tejo.

4 Récio entre o numero de edificios construidos até 1960 e o nimero de edificios construidos apés 2011 (INE). Quanto maior
0 racio, mais antigo é o parque habitacional pelo que menor sera a dindmica de construgéo do territorio em causa.
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Grafico 15 - Edificios (N.°, %) por época de construgéo, concelho, 2021
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Fonte: INE, Censos 2021

Quadro 10 - Edificios (N.°) por época de construgéo e Indice de envelhecimento do Edificado, Leziria do Tejo, concelho e frequesias,

2021
Total de Edificios indice de Envelhecimento
do Edificado
(N.9)
Leziria do Tejo 105 995 11,8
Alpiarga 3463 21,7

Fonte: INE, Censos 2021

Daqui resulta também que 28% dos edificios necessitam de algum tipo de reparagéo — valor inferior a Leziria
do Tejo cuja média é 36%. A maior parte dos edificios apenas carece de intervencao ligeira e cerca de 3%
carece de reparagao profunda (Quadro 11).

Quadro 11 - Edificios (N.°, %) por dimenséo da reparagéo, Leziria do Tejo, concelho e freguesias, 2021

Com necessidade de reparagao Reparagao ligeira Reparagao média Reparagao profunda
(N.°) (%) (N.9) (%) (N.9) (%) (N.°) (%)
Leziria do Tejo 38.004 35,9 % 22.799 215% 10.186 9,6 % 5.019 4,7 %
Alpiarga 975 28,2 % 586 16,9 % 252 7,3% 137 3,4 %

Fonte: INE, Censos 2021

Em termos de dindmica construtiva de habitagdo, desde o ano de 2011 que esta tem sido em larga medida
também um reflexo de processos econdémico-financeiros globais, tal como se verificou também noutros sectores
da vida social portuguesa. Depois de uma primeira década do século XXI com um ritmo de construgéo bastante
acelerado, a crise financeira e econdmica mundial (ela prépria desencadeada pelo rebentamento de uma bolha
imobiliaria internacional) trouxe uma quebra abrupta da construgéo entre 2011 e 2013, seguida de uma fase de
estagnacdo mais ou menos prolongada, por vezes com niveis de constru¢do incipientes, variando entre os
municipios, e, mais recentemente, de um crescimento relativamente moderado (sobretudo a partir de 2017/2018),
com menos ou mais perturbagdes pelo contexto pandémico.

Apesar da sua pequena dimensao, Alpiar¢a ndo deixou de ser marcada por este padréo geral. Entre 2011
e 2022 foram concluidos apenas 73 edificios destinados a habita¢do familiar. Quase metade desses (45%) foram
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concluidos entre 2011 e 2014, ainda no fim do ciclo positivo anterior e ja no contexto da quebra da dindmica
associada aos anos da crise econdmico-financeira, apresentando desde entdo oscilagdes mais ou menos
vincadas, mas com ordens de grandeza absoluta que ndo ultrapassavam a meia dizia de edificios. A grande
maioria dos edificios concluidos para habitagao familiar é de construgao nova (61; 84%), com apenas 12
(16%) a resultarem de intervengdes de ampliag&o, alterag&o ou reconstru¢do, uma proporgao que se manteve
nesta ordem de grandeza ao longo de todo o periodo (com apenas um a dois edificios por ano).

Grafico 16 — Edificios concluidos para habitagdo familiar no concelho, por tipo de obra, 2011-2022

Ampliacdes, alteraces e reconstrugdes ConstrugBes novas

10 12; 16%

) 61; 84%

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

Fonte: INE

Essa dindmica construtiva traduziu-se na concluséo de 61 fogos em construg¢ao nova durante 0 mesmo periodo
(2011-2022), 46% (28) dos quais entre 2011 e 2014 e 38% (23) desde 2018. Se analisarmos a evolugéo da
construcdo no concelho por tipologia é possivel verificar que o T3 representa mais de metade (33; 54%) dos
fogos concluidos desde 2011, sugerindo que o setor imobilidrio continua a apostar nas familias com dois ou mais
filhos como publico-alvo e potencial perfil dos novos residentes no concelho, uma aposta que foi mesmo absoluta
entre 2016 e 2018, e que em anos mais recentes € acompanhada também pela crescente importéncia dos T4.

Entretanto, este peso cada vez maior da construgao habitacional das tipologias maiores de T3 e T4 (no ano
de 2022, dos nove fogos concluidos, quatro eram T3 e outros tantos eram T4) parece seguir em contraciclo com
as tendéncias notdrias de contragao da dimensdo média da familia no concelho nas ultimas décadas (como
vimos acima), de crescimento nacional das familias monoparentais e dos alojamentos com apenas uma pessoa
ou duas pessoas (como se mostrara em seguida). Face as tendéncias de construgéo instaladas, bem como de
inflacionamento dos pregos nos mercados de arrendamento e venda de habitagdo (ver adiante), é possivel que
este desfasamento ao nivel das tipologias entre oferta e procura se venha a agravar no futuro.
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Grafico 17 - Fogos concluidos em construgbes novas para habitagao familiar no concelho, por tipologia, 2011-2022
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Fonte: INE

4.2.2 Ocupacao dos alojamentos

Na evolug&o recente do numero de alojamentos familiares classicos do concelho, entre 2011 e 2021, verificou-
se um decrescimento muito ligeiro (-0,9%). O numero de alojamentos de residéncia habitual desceu de modo
um pouco mais significativo (-3,7%) no concelho, enquanto a residéncia secundaria cresceu cerca de 14,5%. A
maior variagdo deu-se nos fogos para venda ou arrendamento, que cresceram quase 60%. Os vagos por
outros motivos, por sua vez, diminuiram de modo relevante (-21%), 0 que, visto a luz das restantes variagoes,
parece sugerir que uma importante parcela deste tipo de alojamentos se converteu para segunda residéncia
ou entrou no mercado de venda ou arrendamento.

Quadro 12 — Taxas de variagdo da forma de ocupagédo dos alojamentos familiares classicos no concelho, 2011-2021

Variagao 2011 - 2021 (%)

Aloiamentos Residéncia Residéncia Vagos paravenda  Vagos por outros
) habitual secundaria ou arrendamento motivos
Leziria do Tejo -0,3 -0,2 4.3 66,4 21,4
Alpiarga -0,9 -3,7 14,5 59,2 -21,0

Fonte: INE 2011 e 2021

Dos 4.013 alojamentos classicos registados em 2021 no concelho, a maioria destinava-se a residéncia habitual
(72%), fundamentalmente concentrada na Vila de Alpiarga (2.246; 78% do total), enquanto a residéncia
secundaria representava 10,6%. Como vimos, o nimero de vagos para venda ou arrendamento subiu
razoavelmente entre 2011 e 2021, representando 8,2% dos alojamentos, enquanto os vagos por outros
motivos, por sua vez, representam 9,3% dos fogos do concelho, também com uma presenga mais vincada no
centro da vila.

Grafico 18 — Forma de ocupagéo dos alojamentos classicos no concelho, 2021

m Residéncia habitual m Residéncia secundéria = Vago para venda ou arrendamento m Vago por outros motivos

8,2% RV
328 375 4013

Fonte: INE, 2021
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Figura 16 — Forma de ocupagéo dos alojamentos classicos no concelho e por subsecgéo, 2021
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Fonte: Produgéo prépria com base em INE, 2021

Seguindo tendéncias de ambito nacional, o peso dos alojamentos com apenas um residente no concelho é
cada vez maior, e representava 26% dos fogos de residéncia habitual em 2021 (ver Grafico 19), enquanto os de
dois residentes ultrapassava um tergo (35,3%). Em conjunto, portanto, os alojamentos de um ou dois residentes
representavam, assim, mais de 60% dos alojamentos de residéncia habitual (61,3%) do concelho. Os
alojamentos com trés habitantes rondavam os 20%, com quatro habitantes n&o ia além dos 14,4% e com cinco
ou mais dos 4,3%.

Grafico 19 — Escalao do nimero de residentes dos alojamentos de residéncia habitual no concelho, 2021

Com 1 residente m Com 2 residentes m Com 3 residentes = Com 4 residentes ®m Com 5 ou mais residentes

26,0% 35,3% 144%  4,3%
751 1019 414 D 2883

Fonte: INE, 2021

Naturalmente, esta distribuico de residentes pelos alojamentos afeta a sua lotagdo®. Em 2021, no concelho de
Alpiarga, 2.097 eram considerados sublotados. A maioria apresentava uma divisdo em excesso (818; 28,4%
do total), enquanto um quarto (729; 25,3%) tinha duas divisées a mais e com trés e mais divisdes em excesso
representava 19,1% (550 alojamentos), idéntico ao valor dos alojamentos considerados “adequados” (sem
divisbes em falta nem em excesso) (552; 19,1%) dos alojamentos de residéncia habitual. Ja os alojamentos
sobrelotados constituiam 8,1% (292) das residéncias habituais, a maior parte dos quais com uma divisdo em
falta (191; 6,6% do total).

5 De acordo com o INE, “o calculo é feito com base nos seguintes pardmetros considerados normais; uma divisdo para sala
de estar; uma diviséo por cada casal; uma divisdo por cada outra pessoa nao solteira; uma divisdo por cada pessoa solteira
com mais de 18 anos; uma divisdo por cada duas pessoas solteiras do mesmo sexo com idade entre os 7 e 18 anos; uma
divis@o por cada pessoa solteira de sexo diferente com idade entre os 7 e 18 anos; uma diviséo por cada duas pessoas com
menos de 7 anos”.
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Graéfico 20 — Lotagao dos alojamentos de residéncia habitual no concelho, 2021
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Fonte: INE, 2021

Analisando a dindmica concelhia entre 2011 e 2021 do regime de ocupagéo no concelho, € possivel verificar-se
que o numero de alojamentos de residéncia habitual em propriedade (ou copropriedade) dos seus ocupantes
diminuiu ligeiramente (-6,8%). Entretanto, a andlise ao nivel da modalidade dos encargos financeiros com
aquisicdo da habitacdo mostra também diferengas muito significativas: enquanto o numero de alojamentos com
encargos decresceu 20,8% (uma intensidade algo superior & registada na Leziria do Tejo), 0 numero de
alojamentos sem encargos aumentou ligeiramente (+2,3%) (entre as causas possiveis destas dindmicas esta o
pleno pagamento da divida bancaria associada ou a compra a pronto).

O numero de fogos arrendados (ou subarrendados) cresceu significativamente (+25,4%) no concelho,
acompanhando a tendéncia de crescimento significativo registada na sub-regido (+22,1%). Os alojamentos em
outra situagado (que, de acordo com o INE, dizem respeito a “alojamentos cedidos sem renda”), por sua vez,
diminuiram de modo ligeiro (-4%).

Quadro 13 — Taxas de variagdo do regime de ocupagéo dos alojamentos de residéncia habitual no concelho 2011-2021

Variagao 2011-2021 (%)

‘ Propriedade ou copropriedade

N Arrendamento ou Outra
Total Comencargos = Semencargos  Subarrendamento situagao

Leziria do Tejo -4,35 -12,0 0,73 221 2,8

Alpiarca -6,8 -20,8 23 254 -4,0
Fonte: INE 2011 e 2021

Num retrato da situagdo concelhia em 2021 (ver Grafico 21), os alojamentos em propriedade dos seus
ocupantes representavam 79,4% (2.288) dos alojamentos de residéncia habitual, € com uma frequéncia maior
dos fogos com encargos (26,6%) face aos sem encargos (52,7%), que sdo mais de metade do total dos
alojamentos habituais. Este ultimo aspeto é relevante uma vez que os ocupantes dos alojamentos sem encargos
também ndo s&o afetados pelas subidas recentes dos pregos e das taxas de juro.

A representatividade dos alojamentos arrendados no concelho era de apenas 11,7% (336), quase todos
localizados na Vila de Alpiarca (316; 94%) (ver Figura 17). Por sua vez, os alojamentos noutra situagao
representavam cerca de 9% (259).

Em termos de entidades proprietarias dos alojamentos de residéncia habitual (ver Grafico 22), para além dos
proprietarios ocupantes, existe um conjunto diversificado de outras entidades a deterem a propriedade dos
restantes (arrendados ou noutra situagao; 20%). Dos 595 fogos nessas condigdes em 2021, cerca de dois tergos
estdo na posse de particulares ou empresas privadas (398; 67%), 28% de ascendentes ou descendentes do
ocupante, apenas 1 alojamento da Administragdo Central, empresa publica, instituto publico ou outra institui¢do
sem fins lucrativos, 5% da Autarquia de Alpiarca e 2 alojamentos de cooperativas.
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No cdmputo geral, 0 numero de alojamentos de residéncia habitual detidos por entidades publicas e outras
instituigoes sem fins lucrativos (incluindo assim o municipio) é de 28, representando um pouco abaixo de 1%
dos fogos de residéncia habitual existentes no concelho, sendo significativamente abaixo aos 3% verificados

a nivel nacional e ligeiramente abaixo da média sub-regional da Leziria do Tejo (1,3%).

Grafico 21 - Regime de ocupagéo dos alojamentos de residéncia habitual no concelho, 2021
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Fonte: INE, 2021

® Propriedade sem encargos ™ Arrendamento Outra situagao

9,0%
| 2883

Figura 17 — Regime de ocupagédo dos alojamentos de residéncia habitual no concelho e por subsecgéo, 2021
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Grafico 22 — Alojamentos de residéncia habitual por tipo de entidade proprietaria, 2021
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4.2.3 Alojamento turistico

Com o surgimento em anos mais recentes de plataformas digitais peer-to-peer de alojamento turistico,
rapidamente cresceu e diversificou-se a oferta de unidades de alojamento turistico ndo hoteleiro, representando
hoje uma importante aliquota do volume global da capacidade turistica de qualquer regido e influenciando, por
vezes de modo assinalavel, os respetivos mercados de habitagéo e construgéo.

Embora o INE disponibilize uma riqueza de dados relevantes dedicados ao Alojamento Local (AL) (n.° de
dormidas, duracdo média da estadia, etc.) apenas inquire as unidades com 10 ou mais camas, o que representava
apenas 4% de todo o AL registado no Registo Nacional de Turismo em 2019 a nivel nacional. Neste sentido,
qualquer analise do fenémeno do alojamento turistico baseada estritamente nos dados apurados pelo INE podera
resultar em conclusdes muito afastadas da realidade, razdo pela qual aqui consideramos os dados
georreferenciados disponibilizados no SIGTUR pelo Turismo de Portugal, mais Uteis para a analise territorial e
das possiveis influéncias do sector no mercado de habitagéo.

No concelho existiam em janeiro de 2024 somente 14 unidades de AL, a grande maioria na vila de Alpiarga.
Metade deste conjunto eram da modalidade moradia (7; 50%), seguida da hospedagem (4 unidades; 28,6%), dos
quartos (2; 14,3%) e dos apartamentos, com apenas uma unidade. Considera-se que estes valores tém um
caracter marginal no contexto do municipio, com uma influéncia negligenciavel na dinamica e nos pregos do
mercado de habitacao.

Figura 18 — Alojamento Local no concelho por modalidade e freguesia, 2024
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7 (50%)
Moradias
2 (14,3%)
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Fonte: Produgao prépria com base em SIGTUR, 2024
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4.2.4 Mercado da Habitagao

O mercado da habitag&o tem sido marcado por um intenso dinamismo nos Ultimos anos a nivel nacional, indiciado,
nomeadamente, pelo disparar dos valores do indice de precos de habita¢éo, sobretudo a partir de 2015 (Grafico
23). Este crescimento tem sido impulsionado pelos fogos existentes, o que pode indicar uma falta de oferta de
fogos novos, face a procura crescente.

Grafico 23 - Indice de pregos de habitagdo
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Fonte: INE - Indice de Pregos Habitagéo

Na base de dados do INE, a desagregacéo geogréfica ao nivel da freguesia da maior parte dos indicadores mais
recentes relacionados com os pregos da habitagdo encontra-se disponivel apenas para concelhos das areas
metropolitanas de Lisboa e Porto, regido do Algarve e outros com mais de 100 mil habitantes. Para as restantes
unidades territoriais, como € o caso da Leziria do Tejo, o nivel de desagregacéo mais detalhado disponivel é o
do concelho. Por este motivo, os dados que se seguem s&o analisados a escala da sub-regido e, posteriormente,
do concelho, quando disponiveis.

Entre 2009 e 2023, o peso do numero de transacdes da regido do Oeste e Vale do Tejo face ao total nacional,
cresceu, passando de cerca de 8% para 9%. Por outro lado, 0 peso do valor das transagdes reduziu de cerca de
7% para cerca de 6%. Comparativamente, na Grande Lisboa 0 peso do valor aumentou (de cerca de 30% do total
nacional para cerca de 33%) e 0 peso do nimero de transagdes baixou (de 22% para 19%).

Grafico 24 - Peso do valor (€) e do nimero de transagdes de alojamentos familiares do Oeste e Vale do Tejo a nivel nacional
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Fonte: INE - indice de Pregos Habitagdo
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Refira-se ainda que, para os indicadores referidos, mas exclusivamente para alojamentos familiares novos, o peso

da regido Oeste e Vale do Tejo é ligeiramente superior aos alojamentos familiares totais.

A Compra e Venda

A evolucao dos valores medianos das vendas por m2 de alojamentos familiares nos ultimos 12 meses, na
sub-regido da Leziria do Tejo e nas sub-regides envolventes (Gréfico 25), permite verificar que tém aumentado
0s contrastes entre sub-regides. Os valores praticados na Leziria do Tejo s&o atualmente o dobro do valor do Alto
Alentejo e ligeiramente superiores ao Alentejo Central e Médio Tejo, mas inferiores a Regido de Leiria, Oeste e a
média nacional, e o valor da AML ja é 2,2 vezes superiores ao da Leziria do Tejo. Assim, podendo a Leziria do
Tejo ndo ser competitiva face a sua envolvente mais direta, surge como uma alternativa residencial

atrativa para os residentes da AML que nao consigam suportar esta evolugao.

Gréfico 25 - Vendas por m? de alojamentos familiares nos dltimos 12 meses (€) — Portugal, Leziria do Tejo e sub-regides envolventes

A Leziria do Tejo esta também entre as sub-regides onde o valor mediano das vendas por m? ao setor institucional
é mais baixo, ultrapassada apenas pela Beira Baixa, Baixo Alentejo e Tras-os-Montes (Grafico 26). E também a
sub-regido onde existe uma maior disparidade entre o valor pago pelas familias e pelos setores institucionais. Tal
indica que pode haver uma oportunidade de crescimento dos compradores institucionais na sub-regido.
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Fonte: INE - Estatisticas de Pregos da Habitagdo ao nivel local
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Gréfico 26 - Valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares por setor institucional do comprador, Portugal, 4T 2023
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Fonte: INE - Estatisticas de Pregos da Habitagdo ao nivel local

Em Alpiarga (Gréfico 27 e Figura 19), o valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares cresceu
51% entre os ultimos trimestres de 2019 e de 2023, aproximando-se da média nacional. Os dados disponiveis
permitem notar que o valor nacional subiu 47% (de 1.094 €/m2 para 1.611 €/m?) e o da Leziria do Tejo 51% (de
703 para 1.061 €/m2). Alpiarga, com 895 €/m2, esta abaixo do valor da média sub-regional e acima apenas da
Chamusca, Coruche, Golega e Rio Maior, sendo por isso um territério competitivo para a compra de casa, a
escala da sub-regido. Tendo se notado uma subida significante no ultimo ano e meio.

TERRAFORMA 51



i )
LRI, .l' MUNICIPIO o CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DE ALPIARGA
comuridde V), ALPIARCA RELATORIO DE DIAGNOSTICO PROSPETIVO
intermunicipal

Gréfico 27- Valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares nos dltimos 12 meses (€) — concelhos da Leziria do Tejo
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Fonte: INE- Estatisticas de Pregos da Habitago ao nivel local

Figura 19 — Valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares nos Gltimos 12 meses, 4° trimestre 2023
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2315- 3269 €
3269 - 4167 €
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A anélise mais detalhada deste indicador, entre alojamentos novos e existentes (Grafico 28) na Leziria do Tejo,
permite notar que este crescimento é impulsionado sobretudo pelo valor dos alojamentos novos. Nao
existem dados que comprovem a mesma dindmica em Alpiar¢a, predominando assim a venda dos fogos
usados/existentes, que definem assim os valores deste indicador.

Gréfico 28 - Valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares nos tltimos 12 meses (€) — total, novos e existentes, Leziria do
Tejo
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Fonte: INE - Estatisticas de Pregos da Habitagéo ao nivel local

A analise deste indicador, mas separando pelo domicilio fiscal do comprador, permite notar que a nivel nacional
a diferenca é relevante entre ndo-residentes e residentes em territorio nacional, pagando os ndo-residentes 1,5
vezes o valor dos residentes em territdrio nacional. No entanto, esta diferenca é praticamente inexistente na sub-
regido da Leziria do Tejo. Para os concelhos da Leziria de Tejo ndo existem dados nesta édtica.

Comparando os valores medianos de avaliagdo bancaria (€/m?) com os valores de venda (de dezembro 2023 e
4° trimestre de 2023, respetivamente) é possivel notar as situagdes onde o mercado esta acima do valor da
avaliagdo (ou seja, tendencialmente um mercado mais dinémico e/ou inflacionado) e o inverso (um mercado onde
0s pregos de venda sé@o aparentes oportunidades face ao valor da avaliagdo). Verifica-se que, a nivel nacional,
os valores das vendas estao ligeiramente acima do valor mediano das avaliagbes bancarias e que o contrario
sucede na Leziria do Tejo. Benavente, Cartaxo e Salvaterra de Magos apresentam valores de venda acima dos
valores da avaliagao bancaria. Por outro lado, o valor de avaliagdo é superior ao valor de venda em Coruche, Rio
Maior, Santarém e Almeirims. A indisponibilidade de dados relativos a Alpiar¢a ndo permitem realizar esta analise
para o concelho.

6 Os valores de avaliagdo bancéria ndo estdo disponiveis para Alpiarga, Chamusca e Golegd, o que ndo permite uma
avaliagéo global dos concelhos da Leziria do Tejo.
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Gréfico 29 - Comparagéo valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares nos Gltimos 12 meses e valor mediano de
avaliagdo bancaria (€ /m?, Portugal, Leziria do Tejo, concelhos, 4T 2023/Dez 2023

—\/endas = Avalia¢ao
Portugal
1800
Santarém 1600 Lezria do Tejo
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Rio Maior Azambuja
Coruche Benavente

Cartaxo

Fonte: INE - Estatisticas de Pregos da Habitagao ao nivel local e Inquérito & Avaliagdo Bancaria na Habitagéo

O Arrendamento

O Quadro 14 mostra o valor médio mensal das rendas dos alojamentos familiares classicos arrendados a escala
nacional, da sub-regido e dos seus concelhos, em 2011 e 2021. Os valores médios mensais das rendas
aumentaram cerca de 42% em Portugal e cerca de 32% na Leziria do Tejo. Ao nivel concelhio, 0s maiores
aumentos ocorreram em Coruche, Golega e Santarém (na ordem dos 40%) e os menores em Rio Maior,
Salvaterra de Magos e Azambuja. Alpiar¢a tem o quarto valor de renda mais baixo em 2021 (266 €) muito
similar a Salvaterra de Magos e abaixo da média da sub-regido. Os valores mais altos estdo em Benavente,
Azambuja e Rio Maior, sendo as rendas mais baixas praticadas em Chamusca, Coruche e Golega.

Quadro 14 - Valor médio mensal das rendas dos alojamentos familiares classicos arrendados (€), Portugal, Leziria do Tejo e seus
concelhos, 2011 e 2021

Unidade Territorial 2011 2021

Portugal 23499 € 334,18 €
Chamusca 132,02 € 161,10 €
Coruche 143,06 € 209,10 €
Golega 161,46 € 237,55€
Alpiarca 210,70 € 265,52 €
Salvaterra de Magos 24153 € 271,03 €
Leziria do Tejo 214,80 € 282,99 €
Santarém 198,77 € 288,35 €
Almeirim 235,08 € 289,79 €
Cartaxo 236,41€ 291,96 €
Rio Maior 265,23 € 296,62 €
Azambuja 246,77 € 300,96 €
Benavente 24912 € 320,04 €

Fonte: INE, Censos 2011 e 2021
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O crescimento do valor mediano das rendas por m? em novos contratos de arrendamento entre 2017 e 20237
tem sido galopante a nivel nacional, passando de 4,39 €/m? para 7,21 €/m2. Na Leziria do Tejo a evolugéo é
semelhante, ainda que com intensidade ligeiramente menor. Em 2023, os valores variavam entre 0s 5,85 €/m2 da
Azambuja e os 3,57 €/m?da Chamusca (figura seguinte). Infelizmente, ndo existem dados relativos a Alpiarga.

Figura 20 — Valor mediano das rendas por m? de novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares, 2023

g

Valor mediano das rendas
por m2 de novos contratos
de arrendamento nos
concelhos da Leziria do Tejo
e da sua envolvente
(2023)

355-4€

4-6€

6-8€

8-10€

10-12€

12-14 €

14-1522€

Sem dados

Fonte: INE, Estatisticas de Rendas da Habitagéo ao nivel local, 2024

Os dados da plataforma imobiliaria Idealista permitem ter uma ideia mais clara da oferta, nomeadamente a ndo
satisfeita. O indicador do nimero de anuncios para vendaé (Grafico 33) mostra que cerca 80% dos anuncios (dos
dez concelhos em andlise) se concentram em cinco concelhos (Santarém 26%, Benavente 19%, Salvaterra de
Magos 13%, Almeirim 12% e Rio Maior 11%). Ao longo do periodo em anélise (2018 a inicio de 2024), a propor¢éo
de Alpiarga tem oscilado entre 2% e 5%, estando presentemente com tendéncia estavel. Cerca de 80% dos
anuncios sao referentes a moradias, sendo o restante de apartamentos

7 Nem todos os concelhos da Leziria do Tejo possuem dados para todos 0s anos, o que parece indicar que néo existe uma
quantidade suficiente para a produg&o deste indicador. Tal sucede em Alpiarca, Golegéd e Chamusca.

8 Stock Asking - NUmero de anuncios que foram publicados no Idealista, durante o periodo de analise, apds a eliminacéo dos
anuincios com valores anormais e dos que néo registaram qualquer atividade.
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Grafico 30 - Evolugéo da quantidade de antncios para venda no portal Idealista por peso na Leziria do Tejo, 2018-2024

35,00
30,00
2500 \/\/w__\/
20,00
=
15,00
1000 e
500 -
— —— -
P P 22222225 88 RRESENS N YYYRRRR3QTT
=T S S S =3 S > S =T S S S =3 S S S =T S S S =53 S s = =
EETBSSTERB S FERRe8TE2ResgeE>2Besge28esg
=—Ameirim =—Apiarca ==Azambuja Benavente =—Cartaxo
——Chamusca —Golega —Rio Maior

—Salvaterra de Magos——Santarém

Fonte: Idealista e tratamento préprio

No primeiro trimestre de 2024, cinco dos dez concelhos da Leziria do Tejo analisados concentram 86% dos de
anuncios para arrendamento (Gréafico 31): Santarém com 44% dos anuncios, Benavente com quase 15%,
Almeirim com 12%, Rio Maior com 8,7% e, finalmente, o Cartaxo com 6,2%. Refira-se ainda que, nestes concelhos

mais dindmicos, a oferta de arrendamento concentra-se nas sedes de concelho, com excecdo de Benavente. Os
anuncios de arrendamento em Alpiarga s&o residuais.

Grafico 31 - Evolugdo da quantidade de antncios para arrendamento no portal Idealista por peso na Leziria do Tejo, 2018-2024
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Fonte: Idealista e tratamento préprio
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Os dados sobre o nimero de leads® relativos a anuncios para venda entre 2018 e 2024 (Grafico 32) permitem
observar a procura por anuncio. As freguesias mais procuradas tém variado ao longo do periodo em analise. Nao
obstante, tem sido frequente a procura concentrar-se em quatro a cinco frequesias de Azambuja (que véao
mudando), na freguesia da Cidade de Santarém, na freguesia Benfica do Ribatejo (Almeirim) e em 2 freguesias

do Cartaxo (que vao mudando). A analise deste indicador em Alpiarga, permite notar um maior dinamismo no
passado recente, nomeadamente durante 2022.

Grafico 32 - N° leads/contactos por antincios para venda no portal Idealista, Alpiarca, 2018-2024
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Fonte: Idealista e tratamento proprio

Rendimento das familias

Quando analisado o valor mediano do rendimento bruto declarado por agregado fiscal (Figura 21), é possivel
observar que a Leziria do Tejo tem valores idénticos & média nacional, sendo apenas ultrapassado ao nivel das
NUTSIII pela AML, Regido de Coimbra, Regido de Leiria, Alentejo Central, Regido de Aveiro e Area Metropolitana

do Porto. Esta é também a sub-regido onde hd menos amplitude entre os concelhos com maiores e menores
valores.

9 Média de contactos normalizados por anuncio no periodo de analise. S&o considerados contactos por email com o

proprietario, partilhas a um amigo por email ou SMS. O processo de normalizagdo mantém a escala para que periodos, zonas
€ anuncios possam ser comparados.
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Figura 21 - Valor mediano do rendimento bruto declarado por agregado fiscal, Portugal, NUTS Il e concelho, 2021
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Nota:Apresentam-se resultados para os municipios com 2 000 ou mais sujeitos passivos.\
Fonte: INE - Estatisticas do rendimento ao nivel local 2021 - Indicadores de rendimento declarado no IRS

A andlise do mesmo indicador, mas por percentis (grafico seguinte), permite ver o equilibrio entre os agregados
ao nivel do seu rendimento. A sub-regido da Leziria do Tejo néo é das sub-regides mais desiguais, mas destaca-
se a desproporgao dos trés percentis de maiores rendimentos face aos restantes.
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Grafico 33 - Valor mediano do rendimento bruto declarado por agregado fiscal, por percentis, Portugal e NUTS Ill, 2021
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Fonte: INE- Estatisticas do rendimento ao nivel local 2021 — Indicadores de rendimento declarado no IRS
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Figura 22 - Coeficiente de Gini do rendimento bruto declarado deduzido do IRS liquidado por sujeito passivo, Portugal, NUTS Ill e

concelho, 2021
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Fonte: INE - Estatisticas do rendimento ao nivel local 2021 - Indicadores de rendimento declarado no IRS

Alpiarca é o terceiro concelho da Leziria de Tejo com valor mediano do rendimento bruto declarado
deduzido do IRS liquidado por agregado fiscal mais baixo, apenas acima da Chamusca e de Almeirim, sendo a
sua evolugao positiva no sentido da aproximagao dos valores da Leziria do Tejo e nacional.

Grafico 34 - Valor mediano do rendimento bruto declarado deduzido do IRS liquidado por agregado fiscal (€), Portugal, Leziria do Tejo,
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Fonte: INE - Estatisticas do Rendimento ao nivel local
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A nivel nacional, assumindo os valores de 2015 como ponto de partida, verifica-se que os rendimentos nao tém
conseguido acompanhar a evolugao dos pregos da habitagao (Grafico 35).

Grafico 35 - Evolugdo do indice de pregos de habitagéo vs valor mediano do rendimento bruto declarado deduzido do IRS liquidado por
agregado fiscal, Portugal, 2015-2023
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Fonte: INE e elaboragdo prépria
Para a mesma comparagéo, mas focado entre 2019 e 2021, verifica-se que em Alpiar¢a o que sucede é o
inverso, dado que o rendimento tem aumentado mais que os precos da habitagao.

Grafico 36 - Evolugéo do valor mediano do rendimento bruto declarado deduzido do IRS liquidado por agregado fiscal e do indice de
pregos de habitagéo Portugal, Leziria do Tejo e Alpiarga
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Fonte: INE e elaboragdo prépria
Acessibilidade do mercado de habitagéo

A despesa total anual por agregado doméstico (dados do INE de 2022 e 2023) permite notar que o peso das
despesas de habitagéo, agua, eletricidade, gas e outros combustiveis corresponde a 38% do total das despesas
das familias a nivel nacional, sendo na AML cerca de 42%.

Em resumo, a nivel nacional, se em termos absolutos os valores mais elevados estéo nas familias com uma ou
varias criangas, 0 peso relativo destas despesas nas despesas totais & superior nos adultos idosos que vivem
sozinhos.

Os valores dos encargos médios mensais com aquisi¢do de habitagao prépria a nivel nacional ascendem a
360,5€, e na Leziria do Tejo a 343,5€. Em Alpiarga, o valor médio é de 325,8€ - abaixo da média sub-regional.
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A Leziria do Tejo era umas das sub-regides de Portugal com maior propor¢do de mutuarios com créditos para
habitagdo permanente em 2021, ultrapassada apenas pela AML, Agores e Alentejo Central (Figura 23), sendo o
concelho de Benavente aquele que nesse contexto apresenta a maior proporgao.

Figura 23 - Proporgéao de mutuarios com créditos para habitagdo permanente na populagéo residente com 18 ou mais anos, Portugal,
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No entanto, quando analisada a taxa de esforco média do crédito para habitagdo no mesmo ano (figura seguinte),
a sub-regido apresenta-se abaixo da média nacional (12,8%).
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Figura 24 - Valor mediano da taxa de esforgo do crédito para habitagédo permanente, Portugal, NUTS Ill e concelho, dezembro 2021
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Fonte: INE - Taxas de Esfor¢o com o Crédito para Habitagdo Permanente
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A andlise dos mesmos dados, mas por decis, permite notar as grandes diferengas nos esfor¢os entre os
mutuarios. Assim, até ao sexto decil, o esforgo ndo ultrapassa 0s 15%. Porém, no Util Ultimo decil (D9) ja é
ultrapassado o valor de 25%. A sub-regido da Leziria do Tejo esta genericamente em linha com a média nacional.
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Grafico 37 - Decis da taxa de esforgo do crédito para habitagdo permanente, Portugal e NUTS I, dezembro 2021
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Fonte: INE - Taxas de Esforgo com o Crédito para Habitagdo Permanente

Para o célculo da taxa de esforgo com o arrendamento, adiante descrito, foram considerados os valores do INE
de “valor mediano do rendimento bruto declarado deduzido do IRS liquidado por agregado fiscal” e de “distribuigéo
do rendimento bruto declarado deduzido de IRS liquidado dos agregados fiscais por quintis de rendimentos”,
ambos relativos a 2021 (data mais recente disponivel). Do lado das rendas foi considerado o “valor mediano das
rendas por m? de novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares” (para a data mais recente
disponivel: dltimo trimestre de 2023), também disponibilizado pelo INE. A auséncia de dados sobre os valores de
arrendamento para Alpiar¢a ndo permite uma analise e comparagao plena. No entanto, considera-se relevante a
analise (possivel) dos dados, nomeadamente dos concelhos vizinhos.

O calculo da taxa de esforgo é indicativo, dado estarmos a comparar duas datas distintas (2021 no rendimento e
2023 nos valores de mercado) e valores limites dos quintis (bem como o valor mediano) do rendimento. Este
calculo permite uma nogéo do esforco médio nestas condigdes, mostrando as diferentes situagdes consoante o
rendimento do agregado. Este calculo ndo permite analisar, por falta de dados e pela complexidade inerente,
situagdes em que os agregados tenham outros rendimentos, patriménio, etc. Refira-se que estes célculos néo
podem ser comparados diretamente com outros célculos realizados pelo INE e descritos no presente relatério.
Permitem, no entanto, uma comparagao pela ordem de grandeza do resultado.
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No Quadro 15 apresenta-se a taxa de esforgo com o arrendamento, calculada com o quociente entre o valor
mediano das rendas por m? de novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares multiplicado pelas
areas por tipologias estabelecidas no regime de HCC, assumidas aqui como “habita¢do-tipo”, e o valor mediano
do rendimento bruto declarado deduzido do IRS liquidado por agregado fiscal. Com acima referido, ndo existem
dados para Alpiarca. Almeirim, Benavente e Azambuja, apresentam as taxas de esfor¢o com arrendamento mais
elevadas da sub-regido. Para um TO0, os valores s&o de 31,6%, a Unica tipologia abaixo do limite de referéncia
apontado no Programa de Apoio ao Arrendamento (35%). Ou seja, para tipologias maiores, os rendimentos
médios auferidos no concelho ndo permitem o arrendamento com taxas de esforgo sustentaveis. Importa realcar
que estes dados sdo de 2021 - ano mais recente com dados relativos ao rendimento -, pelo que as taxas de
esforco atuais devem ser superiores, dada a continua subida dos valores do mercado de arrendamento e compra
a um ritmo superior ao da subida dos salarios a nivel nacional.

Quadro 15 - Taxa de esforgo para arrendamentos na Leziria do Tejo e seus concelhos, 2021

Rendimento Mensal TO ™ T2 T3 T4 T5
Portugal 1037,4 € 39,6% 50,7%  66,0%  81,3% 89,0%  104,2%
Leziria do Tejo 1019,1 € 28,7% 36,8%  479%  59,0% 64,6% 75,7%
Almeirim 950,9 € 31,6% 405%  52,6%  64,8% 70,9% 83,1%
Azambuja 1044,1 € 31,9% 409%  53,2%  65,6% 71,7% 84,0%
Benavente 1056,7 € 312%  40,0% 520% 641%  701%  82,2%
Cartaxo 1076,9 € 26,5% 339% 441%  54,3% 59,4% 69,6%
Chamusca 930,2 € 21,9% 28,0% 365%  44,9% 49,1% 57,6%
Coruche 997,6 € 28,4% 36,4% 47,3%  582% 63,8% 747%
Rio Maior 958,0 € 24.6% 315% 41,0%  504% 55,1% 64,7%
Salvaterra de Magos 1012,2 € 25,8% 330% 430% 529% 57,9% 67,9%
Santarém 1061,2 € 30,2% 38,7%  504%  62,1% 67,9% 79,6%

Fonte: INE e Porta65'!

Analisando a Figura 25, verifica-se que, com o rendimento médio em Portugal, é possivel o arrendamento de
fogos de tipologias TO ou T1 com taxas de esforgo abaixo de 40% em grande parte dos concelhos do Continente
(com a excec¢do das areas metropolitanas de Lisboa e Porto, e 0s principais concelhos do Algarve). No entanto,
€ de notar que, quando comparado o rendimento por quintis com os valores de renda nos concelhos, o quadro
altera-se substancialmente, uma vez que os rendimentos mais baixos, nomeadamente o 1° quintil, tém sérias
dificuldades na taxa de esforgo.

Com o rendimento médio dos agregados do concelho de Lisboa, o arrendamento de tipologias T2 ou superior
implica taxas de esforco acima do maximo recomendavel (35%) na maior parte dos concelhos da Leziria do Tejo.
N&o obstante, verifica-se que o esfor¢o a que estas familias estao sujeitas na Leziria do Tejo € significativamente
inferior ao que ocorre na Grande Lisboa, pelo que pode existir um potencial de atragao ou simplesmente uma
alternativa para quem nao consegue arrendar casa na capital ou nos concelhos limitrofes.

10 Decreto-Lei n.° 68/2019 de 22 de maio com a atual redagéo (Designagéo “Programa de Arrendamento Acessivel” alterada
para “Programa de Apoio ao Arrendamento” pelo Decreto-Lei n.° 90-C/2022 de 30 de dezembro).
' N&o existem valores de renda disponiveis para Alpiarca e Golega
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Figura 25 - Taxa de esforgo com o rendimento dos agregados nacionais (2021) face aos valores medianos das rendas por m? de novos
contratos de arrendamento de alojamentos familiares de tipologias TO e T1 nos concelhos de Portugal Continental (2023)
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Fonte: Produgéo propria com base em INE, 2021 e 2024
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Figura 26 — Taxa de esforgo com o rendimento dos agregados do concelho de Lisboa (2021) face aos valores medianos das rendas por
m2 de novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares de tipologia T2 nos concelhos envolventes a Leziria do Tejo (2023)
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Fonte: Produgéo propria com base em INE, 2021 e 2024

A anélise da taxa de esfor¢o com o arrendamento face ao rendimento médio da Leziria do Tejo, por quintis,
para a tipologia T1 (Figura 27) permite observar em que concelhos, em teoria, esse rendimento permitiria habitar
com uma taxa de esforgo considerada sustentével. Considerando todas as tipologias, e com os rendimentos do
primeiro quintil (ou seja, os 20% de agregados com menores rendimentos) é possivel arrendar um T0 e ficar
abaixo de uma taxa de esforgo de 40% em trés concelhos. Sendo que apenas a Chamusca esta abaixo de 35%.
Com o aumento do rendimento, considerando o segundo quintil, s&o possiveis taxas de esforgo mais confortaveis
nos TO, mas o aluguer de um T1 apenas é sustentavel na Chamusca (observando a sub-regido da Leziria do
Tejo). Para o rendimento médio, as taxas de esforgo sao sustentaveis para os T0 e genericamente para os T1 em
todos os concelhos, com a excegéo de Azambuja, Almeirim, Benavente, Cartaxo, Coruche e Santarém, com
valores ligeiramente acima dos 35%.

Paralelamente, com os rendimentos da Leziria do Tejo, para a maioria dos quintis, & impossivel o arrendamento
na Grande Lisboa e Peninsula de Setubal.
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Figura 27 — Taxa de esforgo dos quintis de rendimento dos agregados da Leziria do Tejo (2021) face aos valores medianos das rendas
por m2 de novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares (€) de tipologia T1 nos concelhos envolventes a Leziria do Tejo
(2023)

O O

Q3 Q4 T
Taxa de esforgo dos quintis de rendimento da Leziria do Tejo face 5-15% 35-50% 80-100% [T sem dados
aos valores medianos das rendas por m2 de novos contratos de 15-25% 50 - 60 % 100 - 167,6 %
arrendamento de tipologias T1, por concelho 25-35% 60 - 80 %

Fonte: Produgéo prépria com base em INE, 2021 e 2024

Fazendo o exercicio ao contrario, ou seja, comparando a taxa de esfo¢o das familias de Alpiarca face ao
rendimento auferido no concelho e aos valores médios de arrendamento praticados na regido (Figura 28), conclui-
se sobre a capacidade que os habitantes de Alpiar¢a tém de aceder a uma habitagdo nos concelhos
vizinhos. Face aos dados disponiveis, verifica-se que as familias cujo rendimento se insere no primeiro quintil
apenas conseguem alugar um TO com taxa de esforgo inferior a 35% (33,5%) na Chamusca. As familias com
rendimentos no segundo quintil conseguem alugar um TO em metade dos municipios da Leziria do Tejo, mas para
a tipologia T1 sé na Chamusca. Para o rendimento médio das familias de Alpiar¢a, a taxa de esforgo é
sustentavel para o arrendamento de T0 em toda a sub-regido, mas um T1 apenas é sustentavel na
Chamusca, Rio Maior e Salvaterra de Magos. Seguindo mesmo raciocinio, mas para a tipologia T2, a figura
seguinte ilustra claramente o acima referido, bem como o facto de a Grande Lisboa, a Peninsula de Setibal e
parte do Oeste serem apenas acessiveis a uma minoria dos agregados de Alpiarga.
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Figura 28 — Taxa de esforgo dos quintis de rendimento dos agregados do concelho de Alpiarga (2021) face aos valores medianos das
rendas por m2 de novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares (€) de tipologia T2 nos concelhos envolventes a Leziria do
Tejo (2023)
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Fonte: Produgéo propria com base em INE, 2021 e 2024

Quando se observa o mercado de compra e venda, e considerando a unidade territorial da Leziria do Tejo e 0
valor mediano por €/m? aqui praticado, € possivel notar que um rendimento mensal liquido do agregado™ de 500,

12 Foi simulado um empréstimo para habitag&o propria permanente, sem outros empréstimos, com um minimo de capitais
proprios de 7.500 € e para um empréstimo de 30 anos (que considera a diferenca entre o limite de idade para empréstimo
(70 anos) e a idade de pedir empréstimo de 40 anos. O empréstimo considerou uma taxa de juro de 2,9%.
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1.000 e 1.500 euros permitiria adquirir um fogo com 59 m2, 119 m2 e 178 m2, respetivamente. Quando se considera
Alpiarca em exercicio analogo, obtém-se areas de 70 m2, 141 m2 e 211 m2 - ou seja, os rendimentos e 0s pre¢os
de venda praticados na Alpiarca permitem adquirir habitacdes maiores do que a média da sub-regido.
Considerando que os rendimentos da Alpiar¢a sao dos mais baixos da Leziria do Tejo, isto significa também que
o concelho tem um mercado de venda atrativo para os residentes de outros concelhos.

O célculo realizado para o indice de acessibilidade na compra de casa's, descrito de seguida, € uma simplificacéo
do tempo necessario para a aquisi¢ao de fogo, em fungdo dos valores de mercado (valor mediano das
vendas por m? de alojamentos familiares nos dltimos 12 meses) e do rendimento das familias (distribui¢do do
rendimento bruto declarado deduzido de IRS liquidado dos agregados fiscais por quintis de rendimento),
ignorando eventuais outros rendimentos, patriménio, etc. Assim, este indice resulta do quociente entre o
rendimento referido e o valor de um fogo-tipo com 100 m2, considerando o valor mediano das vendas por m2 de
alojamentos familiares nos ultimos 12 meses (Figura 29).

Considerando o rendimento em cada concelho e o valor de venda no mesmo concelho, é possivel observar que,
para os rendimentos mais baixos (1° quintil), Chamusca, Golegé e Alpiarga s&o os concelhos mais acessiveis.
Benavente, Azambuja e Salvaterra de Magos sdo os menos acessiveis, embora ainda abaixo da média nacional.
Alpiarga esta no grupo dos municipios mais acessiveis em termos deste indicador. Note-se que em alguns
municipios, como Lisboa, Cascais e outros, a acessibilidade da compra ¢ praticamente impossivel, 0 que também
contribui para o refor¢o da procura habitacional em territorios mais afastados da AML.

13 Com base no Lxhabidata, este indice foi construido pela Demographia International Housing Affordability, que mede o
numero de anos de rendimento liquido do agregado fiscal na sua totalidade necessarios para cobrir o valor do imével no
momento da compra.
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Figura 29 - indice de acessibilidade na compra em Portugal para os 4 quints por concelho, 2021
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Fonte: Produgéo propria com base em INE, 2021 e 2024
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Gréfico 38 - Indice de acessibilidade da compra de casa por quintis de rendimento, Leziria do Tejo e seus concelhos, 2021
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Fonte: INE e elaboragdo prépria

Para 0 mesmo indicador, mas observando a evolucao de 2019 a 2021 (ano mais recente com dados disponiveis)
(Grafico 39), é possivel verificar que em todos os niveis de rendimento o indice desceu ligeiramente em Alpiarga,
ou seja, a compra de habitagdo tornou-se ligeiramente mais acessivel.

Gréfico 39 - Indice de acessibilidade da compra de habitagéo em Alpiarca por quartis de rendimento, 2019-2021
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Fonte: INE e elaboragdo prépria

TERRAFORMA 72



LEZIRIA
DO TEJO

comunidade
intermunicipal

MUNICIPIO bE CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DE ALPIARGA
ALPIARCA RELATORIO DE DIAGNOSTICO PROSPETIVO

Ls

5 NECESSIDADES DE REALOJAMENTO: A EXECUGAO DA ELH

Segundo a LBH e, mais concretamente, a sua regulamentagao (Decreto-Lei n.° 89/2021 de 3 de novembro com
as alteragdes introduzidas pela Lei n.° 56/2023 de 6 de outubro), “consideram-se em situacdo de efetiva caréncia
habitacional as pessoas que ndo possuam ou que estejam em risco efetivo de perder uma habitagio e nao
tenham alternativa habitacional” (Art.° 3.%, 1). Ainda segundo o mesmo documento legal, considera-se uma
habitacdo adequada “a fragdo ou o prédio destinado a habitagdo, apto a satisfazer condignamente as
necessidades habitacionais de uma pessoa ou de um agregado habitacional determinado, tendo em
consideragao, designadamente, a composi¢do deste, a tipologia da habitacdo e as condigbes de
habitabilidade e de seguranga da mesma” (Art.° 3., 2).

A ELH de Alpiarca tem por base um levantamento de caréncias habitacionais realizado em 2019, tendo sido
aprovada pela Assembleia Municipal em 2020.

Importa ressalvar que a sistematizagéo das situagdes de caréncia constitui um processo delicado e complexo, de
dificil quantificagao e sujeito a dindmicas continuas de evolugéo dos contextos familiares pelo que qualquer retrato
deve ser alvo de atualizagao regular. Os pontos que se seguem nao pretendem constituir uma atualizagdo da
ELH, prevista em sede prdpria, mas sim a caracterizagdo das necessidades de realojamento a enquadrar na
CMH.

5.1 Situacoes de habitagcao indigna

A ELH de Alpiar¢a (2020) sinalizava 63 agregados familiares em situagdo de caréncia habitacional, o que
correspondia a 126 individuos. Cerca de 33% das situagdes sinalizadas correspondiam a agregados que residem
em habitagdes municipais, nomeadamente em situag6es de insalubridade e inseguranga (21 agregados). Estes
correspondiam a 100% do total de agregados residentes em fogos municipais (21 identificados na ELH). Foram
igualmente sinalizadas situa¢des de agregados familiares residentes nas habitagdes sociais da Comissao
Fabriqueira da Paroquia de Santo Eustaquio, em situagéo de sobrelotagéo (1 agregado) e de insalubridade e
inseguranca (3 agregados).

Do total de sinalizagbes, a maioria (47 agregados) encontravam-se numa situacdo de insalubridade e
inseguranga, seguindo-se as situagbes de sobrelota¢ao (16 agregados). Relativamente a esta Ultima situagao,
afetava 29 pessoas, das quais cerca de 86% foi identificada como sendo estrangeiros com titulo de residéncia
valido em territorio nacional.

Apbs o levantamento presente na ELH, foram recebidos 12 novos pedidos de apoio a habitagdo (CMA, maio
de 2024). Estes foram motivados por situagdes de insalubridade e inseguranga (11 agregados) e sobrelotagao
(1 agregado).

Assim, verifica-se que a data estdo sinalizadas 75 situacdes de habitagdo indigna'. As situagdes de
insalubridade e inseguranga continuam a prevalecer face ao levantamento da ELH, e correspondem a cerca de
77% do total de situagdes sinalizadas, seguindo-se as situacdes de sobrelotagao (23%).

O Quadro 16 sistematiza as situagdes sinalizadas na ELH e os novos pedidos de apoio a habitagao.

14 Este valor resulta do total de caréncias habitacionais sinalizadas no ambito da ELH somado aos novos pedidos de
habitagao social identificados pelos servigos municipais.
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Quadro 16 - Situagdes de habitagdo indigna sinalizadas (maio de 2024)

Agregados familiares

Situagao de habitagao indigna sinalizada N°)
Insalubridade e Inseguranga 58
e  Pedidos de apoio a habitagdo 15
e  Residentes nas habitagdes sociais da Comiss&o Fabriqueira da 3
Pardquia de Santo Eustaquio
e  Residentes em fogos municipais 21
e  Construgdes abarracadas 4
e  Habitagao propria e permanente 15
Sobrelotagdo 17
e  Pedidos de apoio a habitagéo 16
e Residentes nas habitagdes sociais da Comissdo Fabriqueira da 1
Paréquia de Santo Eustaquio
TOTAL 75

Fonte: Estratégia Local de Habitagédo de Alpiarca (CMA, 2020) e CMA, maio de 2024

5.2 Execucgao das solugoes programadas

Para as 63 situagdes identificadas no ambito da ELH, estava inicialmente programada a reabilitagdo de 21 fogos
do Parque Habitacional Municipal e dos 4 fogos de habitacdo social da Comissao Fabriqueira da Paréquia de
Santo Eustaquio, o realojamento em 23 novos fogos de promogdo municipal, bem como a reabilitagdo de 15
habitacOes proprias pelos proprietérios, através do regime de beneficirio direto previsto no Programa 1° Direito.

O Quadro 17 sistematiza, entre outras, as solugdes habitacionais programadas na ELH por tipo de solugdo e
promotor. Estas solugdes serdo enquadradas na CMH do concelho enquanto solugdes para realojamento por
degradagao habitacional.

Paralelamente, em janeiro de 2024, o IHRU, |.P e a CIMLT assinaram um Protocolo de Cooperagao para a
promocao de projetos de habitagdo a custos acessiveis para constru¢do ou reabilitagdo na Leziria do Tejo. O
municipio de Alpiarga integra este Protocolo, no qual ficou definida a cooperagéo para a construgéo de 116 fogos,
nas tipologias T1 (10 fogos), T2 (91 fogos) e T3 (15 fogos), no valor total de investimento de cerca de 14.800.000€.
A construgéo esta prevista em terrenos de natureza privada e publica.
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Quadro 17 - Solugbes habitacionais programadas na ELH de Alpiarga (2020) e no Protocolo de Cooperagéo (2024)

P d P d
Promotor Solugdo habitacional (Nrooc?::n;;o; e é:gErIZ[;Zn;s)
Municipio Reabilitagao 44 83
e  Reabilitagéo do Parque Habitacional 21 38
Municipal
e Aquisicdo e reabilitagéo de fragdes ou
prédios 23 45
Comisséo Fabriqueira de Reabilitagao 4 4
Igreja de Santo Eustaquio e  Reabilitagio da Habitagdo Social da
Comissao Fabriqueira de Igreja de 4 4
Santo Eustaquio
Beneficiarios Diretos Reabilitagao 15 36
e  Reabilitacdo de habitagéo propria e 15 36
permanente
TOTAL ELH 63 123
IHRU, LP./ CIMLT / Municipio  Construgao Nova 116 368 15
e  Construgao nova em lotes municipais 55 165
e  Aquisigdo de terrenos e construgdo 61 203
TOTAL 179 123

Fonte: Estratégia Local de Habitagdo de Alpiarga (CMA, 2020)

No quadro do Programa 1° Direito, foi assinado um acordo de colaboragao entre o0 municipio de Alpiar¢a e o IHRU,
I.P, em junho de 2022, para a execugao das 44 solugdes habitacionais a promover pelo municipio, excluindo, por
isso, as solugdes que resultam da reabilitagdo de habitac&o prépria e permanente por beneficidrios diretos e a
reabilitagdo da habitagéo social pertencente & Comisséo Fabriqueira de Igreja de Santo Eustaquio, indicadas no
Quadro 17. O valor total de investimento era de cerca de 5.150.000€.

No decorrer dos processos de candidatura a financiamento, houve alteragdes as medidas preconizadas na ELH.
De acordo com a “Lista ordenada de candidaturas submetidas ao Aviso N.° 01/C02-i01/2021”, publicada pelo
IHRU, I.P., foram aprovadas 47 candidaturas, das quais 22 seréo financiadas pelo PRR com execugao até 2026
e 25 no quadro do financiamento previsto na RCM n.° 129/2024, de 25 de setembro, com execugao até 2030. O
quadro seguinte resume as candidaturas submetidas e o resultado em termos de financiamento.

15 Valor aproximado. O Protocolo de Cooperagédo ndo determina o nimero exato de elementos a que as solugbes habitacionais daréo
resposta. O valor foi calculado de acordo com as tipologias definidas (T1 — familias com 2 elementos; T2 — familias com 3 elementos; T3
— familias com 5 elementos).
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Quadro 18 - Operagbes em curso, por solugéo habitacional prevista (maio, 2024)

Candidatura

Candidatura

glegmace aprovada (PRR) aprovada (apos Copeee
Promotor Solucdo habitacional I(:N° de (2026) PRR) (2030) éN" de
0gos) (N° de Fogos) (N° de Fogos) gacs)
Municipio Reabilitagao 44 20 25
e  Reabilitagdo do Parque
Habitacional Municipal 21 20 1
e Aquisicdo e reabilitagdo de
fracBes ou prédios 23 . 24
Comisséo Reabilitagao 4 -
Fabriqueira de e Reabilitagio da Habitagéo
Igreja de Social da Comisséo 4
Santo Fabriqueira de Igreja de )
Eustaquio Santo Eustaquio
Beneficiarios Reabilitagéo 15 2
Diretos o  Reabilitagdo de habitagdo 15 2
prépria e permanente
TOTAL ELH 63 22 25
IHRU, L.P./ Construgao Nova 116 -
CIMITT,/. e  Construgdo nova em lotes
Municipio municipais 55 -
e Aquisigdo de terrenos e 61 )
construgéo
TOTAL 179 22 25 0

Fonte: Lista ordenada de candidaturas submetidas ao Aviso N.° 01/C02-i01/2021, dezembro de 2024Recursos Habitacionais

5.3 Solo urbano por concretizar

O solo urbano é, por definicdo, a &rea vocacionada para a fung@o habitacional e para as atividades
complementares que a suportam a vivéncia urbana. O PDM de Alpiarga data de 1994 e ja foi alterado varias
vezes, incluindo por adaptagdo ao PROT-OVT. Este plano encontra-se em revisdo tendo em vista a conformidade
com a atual legislagdo do ordenamento do territorio e necessarias alteracdes a adaptacoes a Planos e Programas
em vigor.

A proposta de revisdo do PDM propde genericamente 0 mesmo numero de perimetros urbanos, passando a
distinguir Alpiar¢ca e Casalinho, e a redelimitagdo proposta resulta numa reducdo da area do conjunto dos
perimetros Alpiarga/Casalinho na ordem dos 12% (CMA, 2023). Assim, de acordo com as bases cartogréficas
disponibilizadas pelos servigos municipais, 0 perimetro urbano de Alpiar¢a ocupa dois ter¢os do solo urbano
proposto. Em Frade de Cima - segundo maior perimetro urbano - o aumento cifra-se em 4% (CMA 2023), e os
restantes perimetros sofreram aumentos residuais em termos absolutos.

Segundo a quantificagdo detalhada no Relatorio do Plano (CMA, 2023), a proposta de reviséo resulta em cerca
de 586 hectares de solo urbano qualificado como Espacos Centrais, Espagos Habitacionais e Espagos Urbanos
de Baixa Densidade — categorias passiveis de ter uso habitacional — e que representam cerca de 91% do
perimetro urbano proposto.
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Para quantificar e localizar, mesmo que de forma aproximada, o solo urbano por concretizar, sobrepds-se 0s
perimetros urbanos propostos com os “territorios artificializados” da Carta de Ocupacéo de Solo (COS) de 201816
(DGT) (figura seguinte). Esta classe abrange tecido edificado, industria, comércio e instalagdes agricolas,
transportes, areas de extragdo de inertes, &reas de deposi¢do de residuos e estaleiros de construcéo,
equipamentos, e parques e jardins (DGT, 2019) pelo que a area ndo ocupada correspondera, genericamente, a
solo urbano nao executado. Importa referir que a area de perimetro urbanos utilizada foi retirada a area industrial.

Figura 30 - Solo urbano por concretizar: exercicio de sobreposi¢ao de perimetros urbanos propostos e territério artificializado

&

s ‘ '
Cg_ouxana

‘%der\de Baixo

B Territérios Artificializados - COS 2018
E Perimetros Urbanos Propostos

Fonte: Produgéo prépria com base na COS 2018 (DGT) e nas bases cartogréficas da proposta de Revisdo do PDM ((CMA, 2024)
Assim, desta anélise cruzada resulta uma aproximagao as areas urbanas por concretizar (Figura 31).

Infelizmente, as bases cartograficas disponibilizadas pelo Municipio ndo permitem excluir da area resultante (ndo-
artificializada) as classes de solo nao-habitacionais (atividades econdmicas, infraestruturas, equipamentos ou
espagos verdes). Ao mesmo tempo, tratando-se de uma aproximagao, importa ressalvar que a area quantificada
ndo sera recurso habitacional “liquido”, na medida em que no solo urbano ha também que acomodar areas afetas
a estrutura ecoldgica, a infraestruturas urbanas e a equipamentos e servigos coletivos, além das demais fungdes
desejéveis num tecido urbano multifuncional como seja o comércio e outros usos, além das vicissitudes do
cadastro que poderéo inflacionar a estimativa. A concretizagcdo de alojamentos depende também dos indices e

16 Apesar de a COS ter versdes mais recentes, a Diregdo Geral do Territério recomenda que, para efeitos de planeamento,
seja utilizada a versao de 2018 — terminada em novembro de 2019.
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parametros urbanisticos aplicaveis, das especificidades locais como o cadastro predial, das carateristicas do
terreno, e das serviddes e restri¢des de utilidade publica, impossiveis de acomodar num exercicio a esta escala.

Figura 31 - Solo urbano por concretizar

‘f{%sa!inho

& :
bGFouxana

% F;réde.de Baixo

N

‘Frade de Cima

- Solo Urbano por Concretizar
l:l Perimetros Urbanos Propostos

Fonte: Produgdo propria com base na COS 2018 (DGT) e nas bases cartograficas da proposta de Revisdo do PDM ((CMA, 2024)

Tendo em conta estas ressalvas, verifica-se que existirao até cerca de 306 hectares de solo urbano por
concretizar dos quais cerca de 58% se localizam no perimetro urbano de Alpiarga.

5.4 Recursos habitacionais publicos

O parque habitacional publico, em particular o municipal, materializa a capacidade de atua¢do do municipio,
designadamente para situacdes socialmente prioritarias ou para a concretizagdo da politica municipal de
habitacdo. Importa por isso conhecer, ndo sé os ativos existentes, mas também os programados, bem como 0s
desafios associados a sua efetiva utilizagdo. Os dados sistematizados no quadro seguinte tém por base
informag&o transmitida pelos servigos municipais.

Quadro 19 - Patrimdnio Habitacional Municipal Existente

0 | 0 .
Patriménio Habitacional Municipal Existente L Fogos_l LT ol A5 F e ] Ur_udadgs c_le
alojamento alojamento Disponiveis
Fogos municipais 23 2
TOTAL 23 2

Fonte: CMA, maio de 2024
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Quadro 20 - Patriménio Habitacional Municipal Programado

Patriménio Habitacional Municipal Programado N.° Fogos / Unidades de alojamento
Aquisigéo e reabilitagdo de fragdes ou prédios 22
Parque publico de habitag&o a custos acessiveis — Protocolo IHRU e CIMLT 116
TOTAL 138

Fonte: CMA, maio de 2024

O Quadro 20 demonstra um esforgo significativo por parte do municipio de Alpiarca, do qual resulta uma promogédo
da habitagdo municipal. Importa referir que o total de fogos existentes e programados pelo setor publico (162
fogos) representam 4% do total de alojamentos existentes (significativamente acima da média nacional de 2%)
e 5,6% dos alojamentos de primeira residéncia de acordo com os Censos de 2021 (INE, 2021) o que confere uma
capacidade de atuacéo significativa ao setor publico.

Do total de fogos existentes, cerca de 9% encontram-se vagos (2 fogos), uma vez que necessitam de obras de
reabilitagdo. Por outro lado, os servigos sociais indicaram que os 23 fogos existentes apresentam necessidades
de reabilitagdo. Os fogos municipais atualmente ocupados estao afetos a um regime de arrendamento apoiado.

Tal como referido anteriormente, para além das habitacdes sociais pertencentes a CMA, existem quatro fogos,
propriedade do Comissado Fabriqueira de Igreja de Santo Eustaquio, também eles com necessidades de
reparacao e cuja reabilitacdo esta prevista no ambito da ELH, e um fogo pertencente a Fundagao José Relvas,
que se encontra devoluto.

O municipio de Alpiarca € ainda detentor de alguns loteamentos urbanos, no entanto a auséncia de
financiamento tem-se revelado um constrangimento ao seu desenvolvimento, de acordo com a informacéo dos
servigos municipais. O loteamento no Bairro dos Pobres possui uma capacidade construtiva de quatro fogos (2
T2 e 2 T1) e o loteamento na Rua Sacadura Cabral possui uma capacidade construtiva de seis fogos (tipologias
T2/T3). O municipio de Alpiar¢a possui um total de 14 lotes por edificar. Alguns lotes publicos, assim como
privados, serdo afetos a construgao dos novos fogos de arrendamento acessivel, resultantes do Protocolo de
cooperagao entre a CIMLT e o IHRU, I.P, que resultara na construgéo de 116 novos fogos (10 fogos de tipologia
T1, 91 fogos de tipologia T2 e 15 fogos de tipologia T3), como j& mencionado.

Considerando outras modalidades de alojamento, no concelho de Alpiarca existem duas Estruturas
Residenciais para Idosos com uma capacidade total de 116 utentes. O quadro seguinte sintetiza os recursos
nesta vertente.

Quadro 21 - Estrutura Residencial para Idosos

Estrutura Residencial para Idosos Capacidade (N° de Utentes) ‘
Associagao de Reformados, Pensionistas e Idosos do Concelho de Alpiarga 24
Fundacéo José Relvas 92
TOTAL 116

Fonte: www.mapasocial.pt, acedido a 12 de margo 2024.

5.5 Medidas de apoio a habitacao

A habitagdo a custos controlados ou a habitagéo social sdo respostas fundamentais no &mbito da habitagao para
a promogdo da justica social. No concelho de Alpiarca, esta é dirigida a familias com escassos recursos
economicos, através dos critérios previstos no Regulamento Municipal para Atribuicdo e Gestdo das
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Habitacdes Sociais. De acordo com o dito Regulamento, a atribui¢do da habita¢do social é feita na modalidade
de arrendamento apoiado.

Para além do anterior Regulamento, o municipio de Alpiar¢a detém o Regulamento de Atribui¢ao de Beneficios
Fiscais (Edital n.° 432/2021) onde est&o definidos critérios vinculativos de atribuigdo de beneficios fiscais, entre
0s quais o0s incentivos a reabilitacdo urbana. Segundo o Artigo 6.°, estes incentivos reportam-se aos beneficios
fiscais atribuidos pelo Estado, conforme estabelecido na Lei do Estatuto dos Beneficios Fiscais e nas normas do
regime legal aplicavel a reabilitacdo de edificios ou fragdes autdnomas.

Com a delimitagao das trés Areas de Reabilitagdo Urbana no concelho no ambito do PEDU (ARU 1, ARU 2 e
ARU 3), foram estabelecidos os beneficios fiscais para investimentos no ambito da requalificagdo urbana. A
isengao de IMI por um periodo de 3 anos (n° 2 do art.® 45.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais) ou a isengéo de
IMT nas aquisi¢des de imdveis a destinar a agdes de reabilitagdo urbana (alinea b) do n° 2; do art.® 45.° EBF) séo
alguns dos principais beneficios fiscais associados.

Outra medida de apoio a habitagdo promovidas pelo municipio de Alpiarca ¢ o acordo de financiamento
celebrado com o IHRU, I.P. para a execugédo da sua ELH e que prevé a atribuicdo de casas em regime de
arrendamento apoiado a familias abrangidas pelo Programa 1° Direito (44 fogos) e o apoio técnico a submisséo
de candidaturas a apoio por parte de Beneficiarios Diretos ao abrigo do Programa 1° Direito.

Em Alpiarca é ainda aplicado o beneficio fiscal associado ao IMI Familiar que, de acordo com o artigo 112°-A do
Codigo do IMI possibilita, as autarquias aderentes, variar a taxa do IMI em fungéo da dimenséo da familia. O
desconto aplicado varia entre 20€ e 70€, consoante as familias sdo compostas por 1 ou mais filhos dependentes.

A nivel local, a Junta de Freguesia de Alpiar¢a detém o Regulamento para Atribuicdo de Apoios Sociais as
Familias em Situagao de Caréncia Econdmica, que pretende apoiar familias que se encontrem em situagao
precaria ou de caréncia socioecondmica em variados ambitos. Entre os varios apoios concedidos, estes podem
ser no ambito da melhoria das habitagdes e no pagamento das despesas relacionadas (como apoios ao
pagamento da renda).

5.6 Recursos habitacionais privados

No concelho de Alpiarga, de acordo com informagao transmitida pelos servigos municipais, existem loteamentos
urbanos privados, constituidos por 164 lotes e com uma capacidade edificatoria de 132 fogos, essencialmente
de tipologia T2 e T3, incluindo o loteamento da Urbanizagao do Casal dos Gagos que seré parcialmente alocado
ao Protocolo para o Arrendamento Acessivel entre o IHRU, |.P e a CIM-LT.

Apesar de néo ser taxativo que os 375 fogos vagos por outros motivos, registados em 2021, sejam privados
(ver ponto 4.2.2), este é também um recurso habitacional subutilizado e que podera ser mobilizado, uma vez que
se encontram fora do mercado e, portanto, subutilizado.
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6 PERSPETIVAS PARA A HABITAGAO EM ALPIARGA

6.1 Perspetivas demograficas e incerteza no horizonte 2036

Os principais indicadores demogréficos dos Ultimos 43 anos, detalhados no capitulo 4.1 e resumidos no quadro
seguinte, apontam uma tendéncia de perda populacional que s néo se verificou entre 1991 e 2001. Em paralelo,
fruto do envelhecimento populacional e da reestrutura¢do de nucleos familiares, a dimensao média dos agregados
domésticos tem vindo a diminuir, atingindo um minimo histérico em 2021 (2,4) (Quadro 22).

Quadro 22 - Sintese dos principais indicadores demograficos, 1981 - 2021

1981 ‘ 1991 2001 2011 2021
Populagao Residente (N.°) 8120 7711 8024 7702 6975
Variagao populacional (Década) (%/ano) -0,5% 0,4% -0,4% -0,9%
Agregados domésticos (N.°) 2745 2767 2998 3003 2885
Dimens&o média do agregado (N.°) 29 2,7 2,6 25 24

Fonte: INE, Censos 1981, 1991, 2001, 2011, 2021

A Carta Educativa de Alpiarca (CMA, 2022) produziu proje¢des demograficas para os horizontes de 2025 e 2031
recorrendo ao modelo cohort survival aberto e aos resultados dos Censos de 2001 e 2011, sendo posteriormente
atualizados com os resultados dos Censos de 2021. Deste exercicio resultou um cenario retrativo, um de
crescimento moderado e outro de crescimento voluntarista, mais otimista.

Sendo o horizonte da CMH 2036, estas estimativas foram projetadas linearmente por forma a atualizar os valores
de referéncia para 2036, com base nos dados dos Censos de 2011 e 2021 e nas proje¢des da Carta Educativa
para 2025 e 2031.

Dada a tendéncia histérica de perda populacional, mais acentuada do que a média da sub-regido e confirmada
nos mais recentes Censos (ver 4.1), & semelhanca da Carta Educativa, considera-se o cenério de crescimento
populacional voluntarista (que resulta num crescimento populacional de cerca de 14% entre 2021 e 2036) pouco
plausivel no horizonte considerado. Assim os pontos que se seguem resumem 0s cendrios ponderados para
efeitos da construgéo da Estratégia de Habitagéo de Alpiarga para 2036.

Cenario A) Retragédo

Este cenario tem por base o cenario retrativo da Carta Educativa. Assume-se que os fatores estruturantes da
perda demografica, incluindo a atratividade econémica dos territorios vizinhos e o relativo isolamento face aos
principais eixos rodo e ferroviarios que estruturam a regi@o a norte e a sul do Tejo, mantém-se. Por estes motivos,
assume-se que o saldo migratorio, positivo entre 2020 e 2022 (ver 4.1.1), retorna aos valores negativos anteriores
a pandemia COVID-19.

Paralelamente, o processo de diminui¢do da dimens&o média das familias consolida-se, fruto do processo
demografico enddgeno - divisdo das familias e envelhecimento e isolamento da populagdo sénior - resultando
numa dimensdo média de 2,2 pessoas por agregado em 2036.

Assim, neste cenario, a perda média entre 2021 e 2036 ¢é de -0,36% por ano, 0 que resulta numa variagéo
populacional total de -5,4%, totalizando cerca de 6.600 residentes em 2036. Esta populaco estrutura-se em
cerca de 3.000 agregados o que representa pouco mais de 100 novos agregados domésticos — numero que
resulta mais da divisdo dos agregados atuais do que da entrada de novos.
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Cendrio B) Perda tendencial

Este cenario parte do de crescimento moderado proposto pela Carta Educativa embora revisto em baixa nos anos
seguintes.

Assume-se alguma capacidade do territorio de atrair e fixar novos residentes, suportada pelo desenvolvimento da
atividade agricola e da agroindUstria e por captagao de externalidades positivas do desenvolvimento do cluster
logistico da Mercadona em Almeirim. Neste futuro, Alpiarga atinge um saldo migratério positivo mas incapaz de
colmatar a perda natural.

Também aqui, o processo de reducdo da dimensédo média do agregado familiar — sendo estrutural ao pais e a
regiao, consolida-se, assumindo-se uma evolug&o similar ao cenario anterior.

Desta forma, este futuro plausivel aponta uma perda média anual de 0,17% entre 2021 e 2036 resultando na
perda total de -2,5% no horizonte de 2036. Resulta, assim, uma populag&o total de cerca de 6.800 residentes
distribuidos por 3.100 agregados domésticos, ou seja, cerca de 200 novos agregados.

Cenério C) Estabilizagdo otimista

Considerando a concretizagdo do NAL na margem esquerda do Tejo e a pressdo que tal colocara na
concretizagao do IC3/A13 no trogo Almeirim — Chamusca, ha que ponderar também um cenério em que Alpiarca
passe da atual posicdo quase periférica relativamente aos principais centros da Leziria do Tejo para integrar o
eixo primordial de ligagdo do Médio Tejo ao NAL, beneficiando da reestruturacdo que se antecipa que venha a
ocorrer na regiao.

Ao colocar Alpiarca a menos de uma hora do principal hub aeroportuario do pais, o IC3/A13 é essencial para
permitir ao concelho captar externalidades positivas da concretizagdo do NAL, incluindo a fixagdo de
atividades econémicas subsidiarias — nomeadamente na ZIA que a revisdo do PDM propde ampliar. Criaria
também condigdes para captar residentes que, face ao inflacionamento dos custos da habitagéo nas principais
urbes, ndo encontrem uma habitacdo financeiramente comportavel na envolvente, capitalizando assim as
amenidades ambientais e as tipologias habitacionais que Alpiarga oferece e que a tornam competitiva. Neste
cenario, as residéncias secundarias também crescem, podendo colocar alguma presséo no parque habitacional.

Este futuro plausivel mas altamente dependente de fatores externos ao Municipio, resultaria numa perda
marginal de 1% entre 2021 e 2036. Assim, em 2036, Alpiarga poderia estabilizar uma populagéo residente total
na ordem dos 6.900 residentes distribuidos também por 3.100 agregados domésticos, ou seja, cerca de 200
novos agregados, assumindo a chegada de novas familias alguma representatividade.

O gréfico e quadro seguintes quantificam os cenarios apontados.

Grafico 40 - Projegéo populacional 2036
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Fonte: Produgéo prépria com base em CMA, 2022, INE, 2011, 2021.
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Quadro 23 - Projegbes populacionais: Cenarios Prospetivos atualizados

INE Carta Social

Populagao Populagédo Populagao
Cenario Residente Residente Residente
2011 2021 2031

(N.%) (N.°) (%) (% / ano)
A. Retrativo 6908 67 -1,0% -0,10%

B. Perda Tendencial 7702 6975 7013 38 0,5% 0,05%

C. Estabilizagéo otimista - - -

Variagédo
2021-2031

CMH
- Popy G Variagédo LI m?d'? Agregados Domésticos

Cenario residente 2021 - 2036 agregado doméstico 2036*

2036* 2036

(N.%) (N.°) (%) | (%/ano) (N.°) (N.%)
A. Retrativo 6600 -375 -5,4% -0,36% 3000
B. Perda Tendencial 6800 -175 -2,5% 0,17% 22 3100
C. Estabilizagéo otimista 6900 -75 -1,1% -0,07% 3100

*Valores propositadamente arredondados a centena

Fonte: Produgéo prépria com base em CMA, 2022, INE, 2011, 2021.

6.2 Desafios da Politica Municipal de Habitagao para 2036

Os trés cenarios considerados apontam perda populacional (ou estabilizagdo marginal)- realidade que
dificilmente se invertera no horizonte temporal mesmo com a hipotese de reforgo da conectividade do concelho,
como acima referido.

As fortes relagbes funcionais com Santarém e Almeirim (que, como visto em 3.3, representam 20% dos
movimentos pendulares em 2021) s&do um indicio dos desafios que Alpiarca tem em gerar uma dindmica
econdmica e demografica propria. Por outro lado, evidenciam que o concelho é atrativo para quem trabalha nos
concelhos vizinhos — seja pelo custo de habitagdo comparativamente mais baixo ou pelas amenidades ambientais
que permitem uma “vivéncia ribatejana” e uma tranquilidade apelativas.

Assim, Alpiarca deve continuar a posicionar-se como uma alternativa residencial qualificada face aos
principais centros urbanos envolventes, sobretudo em cenarios que acarretem o seu desenvolvimento, o
potencial inflacionamento do custo da habitagéo e eventuais fenémenos de gentrificagdo de que Alpiarga pode
beneficiar. Neste quadro, a salvaguarda das amenidades ambientais e a qualificagao do habitat pela via da
reabilitagdo urbana séo caminhos possiveis para a afirmacao de Alpiarga enquanto destino residencial de
exceléncia.

Importa, no entanto, monitorizar cuidadosamente o peso que a 2? residéncia assume no parque
habitacional, sobretudo num cenério de concretizagdo do NAL e do IC3, por forma a antecipar eventuais
desregulagbes do mercado e inflacionamento do custo da habitagéo por falta de oferta.

Sera também essencial continuar a abordar as necessidades especificas de uma populagdo envelhecida e
isolada, incluindo a criagdo de opgles habitacionais acessiveis e adequadas. Sendo este envelhecimento
transversal ao pais e a regido, Alpiarga podera também posicionar-se competitivamente perante o segmento
populacional da “idade de ouro”.
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O Municipio devera também equacionar a oportunidade que a populagado imigrante estrangeira coloca a um
quadro demografico de perda e a hipotese de apostar ativamente na sua fixagao.

Paralelamente, e apesar da tendéncia de aumento do rendimento médio, continuardo a existir segmentos
especificos como imigrantes temporérios, pessoas sem abrigo, refugiados, vitimas de violéncia doméstica, entre
outros — situagdes ndo quantificaveis e pontuais mas que requerem intervengao dirigida por parte do setor
publico. Neste ambito, os recursos habitacionais do Municipio, incluindo lotes ndo executados (ver 6.2), as
oportunidades criadas pelo quadro estratégico nacional e europeu e 0s instrumentos que o quadro legal coloca
ao dispor do Municipio, poderéo ser canalizados para um reforgo da capacidade de interven¢ao municipal ao nivel
do apoio a habitagao.

Assim, pensar estrategicamente a habitacdo deste territorio implica ponderar respostas de longo prazo para o
seguinte conjunto de questdes estruturantes:

e Como podera este territorio afirmar-se como uma alternativa residencial qualificada perante o
desenvolvimento econoémico envolvente e envelhecimento populacional estrutural ?

o  Que papel deve o Municipio assumir perante a oportunidade de fixacao e integragdo da populagao
imigrante estrangeira ?

o Como acomodar as necessidades especificas de uma populagdo em envelhecimento e de
segmentos particularmente vulneraveis que carecem de apoio estrutural por parte do setor publico?
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