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NOTA INTRODUTORIA

O direito a habitagdo ¢é um direito
fundamental e um elemento determinante
para a promogdo da coesdo, inclusdo e
equidade social, e constitui um dos
principais desafios da sociedade atual.

Ciente do impacto que a problematica da
habitagdo tem nas dinamicas territoriais e
sociais internas e na sua interagdo com o
exterior, o Municipio de Mafra entendeu ser
este o momento de promover a elaboragao
da sua Carta Municipal de Habitagdo (CMH).

Este documento assume-se como um
instrumento estruturante de planeamento e
programacdo da politica local de habitacao,
articulando-se com 0s diversos
instrumentos estratégicos e de ordenamento
municipal, com destaque para a Estratégia
Local de Habitagdo (ELH) de Mafra e para o
Plano Diretor Municipal (PDM) de Mafra.

A articulagdo da CMH com os instrumentos
de ordenamento territorial, nomeadamente
com o PDM de Mafra, reforgca a importancia
deste documento na definicao da estratégia
de desenvolvimento do concelho, que se
pretende integrada, coesa e sustentavel.

A par das situagdes de habitagdo indigna,
que exigem respostas urgentes, mas
estruturadas, verifica-se uma crescente
dificuldade no acesso a habitacdo para
agregados com rendimentos intermédios,
fruto da escassez de oferta habitacional
ajustada as caracteristicas e necessidades
dessa populagéo.

Essa escassez habitacional ndo resulta de
uma  inexisténcia  (quantitativa)  de
alojamentos, mas sim da auséncia de uma
oferta habitacional adequada as
necessidades da procura em funcdo da
dimensao e do escaldo de rendimentos dos
agregados.

A CMH de Mafra constitui, assim, um marco
no planeamento da politica de habitacdo
municipal, reforcando a necessidade de
mobilizar recursos e envolver multiplos
setores da sociedade na construgao de
solugdes que garantam a universalidade do
acesso a habitacao.

O processo de elaboragcdao da CMH parte de
uma analise ao quadro de politicas publicas
com impacto na habitagdo e de um
diagnostico  territorial  do  concelho,

enquadrado por contributos dos agentes e
atores locais, recolhidos através de
processos de auscultacgao.

Esta abordagem permite uma leitura
atualizada das dinamicas habitacionais de
Mafra, com enfoque na identificacdo e
caracterizagdo dos recursos habitacionais
(existentes e potenciais) e das principais
necessidades  habitacionais  (caréncias
atuais e perspetivas futuras).

Concluido o diagnéstico, o documento
apresenta um quadro estratégico que define
objetivos, prioridades de intervengdo e
medidas a implementar para concretizar a
politica municipal de habitagao.

O sentido estratégico da CMH e a
capacidade de concretizar solugdes para os
desafios que se colocam no plano da
habitagdo em Mafra, depende em grande
medida do envolvimento de outros agentes e
atores — privados, instituicdes, cidadaos,
cooperativas ou associagdes de moradores
-, e da capacidade de criagdo de parcerias
e mecanismos que harmonizem os
diferentes interesses que concorrem neste
dominio. A Carta Municipal de Habitacao de
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Mafra langa, assim, as bases de um sistema
que para além da habitagao publica assenta
no setor privado e em parceria para a oferta
de habitacao.

Ao longo do processo de implementagao da
CMH de Mafra cabera a Autarquia manter
um didlogo continuo e uma colaboragao
estreita entre todas as partes envolvidas, de
forma a garantir que as solugdes propostas
sejam eficazes e sustentaveis a longo prazo,
garantindo os necessarios equilibrios
sociais e econdmicos e a sustentabilidade
territorial.

Formalmente, a aprovagao da CMH compete
a Assembleia Municipal de Mafra, sob
proposta da CMM, apds consulta publica e
auscultacdo das freguesias.

A CMH permite ainda uma intervengdo mais
robusta por parte dos poderes locais,
nomeadamente, ao sustentar a necessidade
do municipio declarar a situagao de caréncia
habitacional, mecanismo que, nos termos da
legislagao atual, permite acesso prioritario a
financiamento publico.
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HABITACAO — UMA CRISE EUROPEIA

A habitagdo  constitui um  direito
fundamental, reconhecido pela Declaragéo
Universal dos Direitos Humanos e pelo Pilar
Europeu dos Direitos Sociais, sendo
essencial para a dignidade e bem-estar dos
cidadaos. A Unidao Europeia tem vindo a
reforcar a necessidade de politicas
habitacionais inclusivas, sustentaveis e
acessiveis, particularmente num contexto de
crise habitacional agravada pela
especulagao imobilidria e pelo aumento do
custo de vida. Neste sentido, a formulagao
de estratégias locais para a habitagao torna-
se um eixo prioritario para garantir o acesso
universal a uma habitagdo condigna.

A recente agenda da Unido Europeia sobre
habitacdo salienta a necessidade de
regulagcdo do mercado, protecdo contra
despejos abusivos e incentivo a construcgao
de habitagdo social e acessivel. O Relatério
Draghi, documento estratégico sobre a
competitividade  europeia, destaca a
habitagdo acessivel como um fator
essencial para o} desenvolvimento

economico sustentdvel e a estabilidade
social, sublinhando a importancia da relagao
entre mercado imobilidrio e politicas de
crescimento.

A Europa enfrenta uma crise habitacional
com efeitos sociais e econdmicos
significativos, limitando a coeséo territorial,
a mobilidade laboral e a competitividade. A
resposta exige medidas que reforcem a
acessibilidade econémica da habitagdo e
integrem critérios de sustentabilidade e
qualidade, promovendo edificios resilientes,
eficientes e de baixa pegada ambiental,
assegurando assim beneficios duradouros
no plano social, econémico e ambiental.

E neste contexto que a Comissdo Europeia
apresenta o Plano Europeu para a Habitagao
Acessivel (dezembro de 2025), documento
que propde um pacote ambicioso de acodes
para enfrentar a situacdo de emergéncia
habitacional europeia, assentando no
aumento da oferta de habitagdo acessivel,
na mobilizagdo do investimento a escala

europeia, no apoio aos territérios e grupos
mais afetados pela crise habitacional e no
reforco da coordenagdo nas diversas
escalas de atuacgdo publica (Unido Europeia,
Estados-Membros, regiées e municipios).

O diagnédstico realizado destaca uma
auséncia generalizada de habitagbes em
numero suficiente para equilibrar o mercado,
apontando a definicdo de uma Estratégia
Europeia para a Construgdo de Habitagdo
como essencial para introduzir medidas que
garantam a produtividade e inovagao nos
setores da construcdo e da reabilitagdo
(construir mais rapidamente, de forma mais
sustentdvel e a custos mais baixos).

O Plano exigira uma maior mobilizagao
financeira e o reforco dos mecanismos de
financiamento com o objetivo de alavancar
o investimento na oferta de habitacdo em
toda a Unido Europeia.

Em sintese, o Plano define uma visdo e um
conjunto de agbes para aumentar a oferta,
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desbloquear o investimento, prestar apoio
imediato, promovendo simultaneamente
reformas duradouras, e apoiar os mais
afetados, e 0 seu sucesso depende de uma
ampla colaboragao institucional, sendo os
municipios agentes fundamentais no
processo de implementacao.

Pese embora as diferengcas de escala, os
desafios identificados no contexto europeu
encontram expressao também no Concelho
de Mafra, onde o aumento populacional e a
dinamizagcdo econdmica tém gerado uma
crescente pressao imobiliaria, dificultando o
acesso a habitacdo por parte de diversos
segmentos da populagéo.

Torna-se, assim, fundamental assegurar o
alinhamento da CMH de Mafra com este
documento, ndo apenas do ponto de vista
formal e institucional, mas sobretudo
operacional, garantindo a plena mobilizagao
das oportunidades de financiamento
comunitdrio decorrentes da sua
implementacgéo.
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PLANO EUROPEU PARA A HABITACAO ACESSIVEL
Pilar | Pilar Il Pilar 11l Pilar IV

Reforco da oferta Mobilizacao Apoio imediato e Apoio aos grupos
habitacional de investimento reformas estruturais mais afetados

GOVERNAGAO E COOPERAGAO

Realizagao da primeira Cimeira Europeia
da Habitacao (2026)

Criacao de uma Alianga Europeia
para a Habitacao, envolvendo todos os niveis
de governacao e stakeholders

Promocao da partilha de boas praticas,
dados e aprendizagem mutua entre
Estados-Membros, regides e municipios




QUADRO DE REFERENCIA NACIONAL

O direito a habitagdo estd consagrado na
Constituicdo da Republica Portuguesa (CRP)
no artigo 65.°, incumbindo ao Estado
efetivas responsabilidades para assegurar o
direito a habitagao.

Artigo 65.° da CRP:

Todos tém direito, para si e para a sua
familia, a uma habitacao de dimensao
adequada, em condigoes de higiene e
conforto que preserve a intimidade pessoal
e a privacidade familiar.

Da evidéncia de que Portugal é um dos
paises da Unidao Europeia com menor peso
de habitagdo publica (apenas 2% em 2015),
o Estado portugués assumiu, em 2018, o
compromisso de aumentar o peso da
habitacao de interesse social para 5% até
2024, inscrevendo-o como objetivo central
da designada Nova Geracao de Politica de
Habitagdo (RCM n.° 50-A/2018), momento
de viragem em matéria de politica nacional
de habitacao.

O pais passa, assim, a dispor de um
documento estruturante e inovador, que
procura concretizar a universalidade do
direito a habitagdo rompendo com ldgicas
de apoio do Estado que se limitam a
respostas de indole assistencialista,
reconhecendo a urgéncia de ampliar o
parque publico, garantindo, ndo apenas a
resposta as necessidades mais prementes
de habitagdo, mas também o acesso ao
arrendamento publico acessivel, procurando,
reforcar a capacidade de regulagdo do
mercado, pelo peso relativo que a oferta
publica passa a deter, no conjunto do parque
habitacional.

Esta ambicdo procura alterar o paradigma
daquela que tem sido a intervengdo no setor
habitacional por parte dos poderes publicos,
e que permanece fortemente orientada para
0 apoio a promocao de solugdes
habitacionais (publicas) para pessoas que
vivem em condi¢des habitacionais indignas
e que nao dispdem de capacidade financeira

para suportar o custo do acesso a uma
habitagdo adequada — veja-se a adesao ao
1° Direito- Programa de Apoio ao Acesso a
Habitacgao.

A aprovacao da Lei de Bases da Habitagao
(Lei n.° 83/2019) consagra a habitacao
como um direito fundamental, definindo os
principios, objetivos e responsabilidades do
Estado e das restantes entidades publicas
na sua concretizacao, clarificando o papel
das diferentes escalas de governagéo e cria
os principais instrumentos de planeamento
e execugdo da politica publica de habitacao,
designadamente o Programa Nacional de
Habitacdo e as Cartas Municipais de
Habitacgao.

Em janeiro de 2024, é aprovado o Programa
Nacional de Habitagao 2022-2026,
instrumento estratégico que nos termos
previstos na LBH estabelece as orientagdes
de médio e longo prazo da politica publica
de habitacdo em Portugal. Este Programa
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define objetivos, prioridades e metas
nacionais para garantir o acesso a uma
habitagdo adequada, funcionando como
quadro de referéncia para a atuagdo da
administragdo publica (Estado, regides
auténomas e autarquias locais), bem como
para a articulagdo entre os diversos
programas e instrumentos existentes,
reforcando a necessidade de coordenagao
entre politicas publicas e niveis de
governacgao.

Para tal, a concretizagdo das politicas
habitacionais exige uma maior participagao
dos municipios, tendo-se criado para o
efeito instrumentos cuja operacionalizagao
prevé o envolvimento direto das autarquias.

Neste contexto, importa destacar a
Estratégia Local de Habitagdo, instrumento
de programacao municipal essencial para
acesso a financiamento no ambito do
Programa de Apoio ao Acesso a Habitagao
— 1.° Direito.



QUADRO DE REFERENCIA NACIONAL

Apesar da incerteza, a crise habitacional
assume hoje um papel central na definicao
das politicas publicas europeias,
sinalizando aos Estados-Membros e as
administra¢des locais, que dispdem de um
enquadramento de apoio para a resposta
ao problema, o que torna essencial a
consolidagao, em cada nivel de atuagao, de
estratégias de intervencao ajustadas aos
respetivos contextos e desafios
especificos.

Previstas no artigo 22.° da Lei de Bases da
Habitagdo, as Cartas Municipais de
Habitacao (CMH) surgem como
instrumentos municipais de planeamento e
ordenamento territorial que definem e
programam a politica de habitagédo local,
em articulagdo com o PDM e demais
instrumentos de gestdo do territério e
estratégias municipais.

E com este enquadramento que a Carta
Municipal de Habitacdo de Mafra surge
como um instrumento estratégico para
orientar as politicas publicas locais no setor
da habitagdo, alinhando-se com as

diretrizes europeias e nacionais, com
destaque para o recente Plano Europeu
para Habitagdo Acessivel.

Com base em estudos técnicos e na
auscultacdo da comunidade, a CMH
estabelece o quadro de referéncia para a
definicio de  politicas habitacionais
eficazes, promovendo a articulagdo entre
os setores publico e privado. A sua
implementacdo visa reforcar a coeséo
territorial, a inclusdo social, dinamizar o
mercado imobiliario local e garantir que o
direito a habitagcdo se traduz numa
realidade para todos os municipes.

0 documento propde, por isso, um conjunto
de solugbes que visam garantir o acesso a
habitagdo aos diferentes segmentos da
populacdo, a requalificacdo urbana e
reabilitagdo do edificado, sem descurar o
apoio a populagdo mais vulneravel.
Ademais, incorpora o0s principios de
sustentabilidade e competitividade urbana,
assegurando o equilibrio entre as diferentes
dinamicas territoriais em presenca.
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A CMH inclui:

O diagnéstico das caréncias de habitagdo na area do municipio;
A identificagdo dos recursos habitacionais e das potencialidades locais;

O planeamento e ordenamento prospetivo das caréncias resultantes da
instalacao e desenvolvimento de novas atividades econémicas a instalar;

A definigdo estratégica dos objetivos, prioridades e metas a alcangar no prazo
da sua vigéncia.

A CMH define:

As necessidades de solo urbanizado e reabilitagdo do edificado;
As situacdes que exijam realojamento;
A identificagdo dos agregados familiares em situagdo de manifesta caréncia;

As intervencdes a desenvolver para inverter as situagdes de perda populacional
e processos de gentrificagao;

A identificagdo dos agentes publicos ou privados, a quem compete a
concretizagao das intervengdes a desenvolver;

A identificagdo dos agentes do setor cooperativo, da rede social e das
associagbes ou comissdoes de moradores, chamados a cooperar para a
concretizagdo das intervengdes a desenvolver;

0 modelo de acompanhamento, monitorizagdo e avaliagao;

0 adequado equilibrio de oferta de habitagdes e alojamento estudantil.
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ABORDAGEM METODOLOGICA

O momento atual permite tirar partido
da recente publicagdo do “Guia para a
elaboracao das Cartas Municipais de
Habitagdo” que pretende constituir uma
ferramenta técnica de apoio aos
municipios no desenvolvimento das
suas CMH.

O desenvolvimento da Carta Municipal
de Habitagdo de Mafra sustentou-se
num processo dindmico e participado
que pode ser resumido em trés etapas:

a) Conhecer as necessidades
habitacionais (Diagnéstico);

b) Definir a estratégia de intervencao
(Estratégia);

c) Executar e monitorizar as acgdes
(Programa de Intervengao).

Tendo em consideragao a
transversalidade da tematica da
habitagdo para a elaboragdo da CMH
de Mafra, foram revisitados os diversos
documentos, planos e estudos
elaborados pelo municipio nos ultimos

anos, tendo-se recorrido a informacao
que deles consta, quando relevante,
para a Carta. Desta forma, garante-se
também a coeréncia intersectorial das
politicas locais e a consisténcia dos
dados de suporte.

Destacar os inestimaveis contributos
recolhidos a margem do processo de
auscultacao dos principais agentes e
atores locais, bem como os dados e a
informagédo disponibilizada ao longo de
todo o processo pelos servigos
municipais envolvidos, de forma mais
ou menos direta, na definicdo da
politica local de habitagao.

RECURSOS METODOLOGICOS
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. Tratamento o _ Reunides com as
Analise S oae0 . P
de indicadores @7am\® equipas técnicas
documental S 0, S
estatisticos do Municipio

CONHECER AS
NECESSIDADES

Posicionamento do concelho no territério nacional

Fatores demograficos e identificagdo das necessidades e
recursos habitacionais

Estimativa das necessidades futuras

Atualizagdo das caréncias habitacionais graves (condigdo
indigna 1.° Direito)

.9 DEFINIR
PRIORIDADES

Definicao de prioridades de intervengao
Segmentos de aposta (acessivel, apoiado)
Mercado de arrendamento ou aquisigao
Que solugdes promover

Opcodes de politica de gestdo e ordenamento territorial

EXECUTARE
MONITORIZAR

Projetos de iniciativa municipal
Medidas dirigidas ao mercado
Identificagdo dos atores a envolver

Governagdo, monotorizagao e avaliagao




CONTEXTO REGIONAL

0O Concelho de Mafra integra,
desde 2024  (Regulamento
Delegado (EU) 2023/674 da
Comissao, de 26 de dezembro de
2022), a NUT Il da Grande Lisboa,
cuja nova configuragdo agrega
os concelhos de Mafra, Vila
Franca de Xira, Loures, Odivelas,
Lisboa, Amadora, Oeiras, Cascais
e Sintra.

Situado na faixa atlantica, o seu
territério encontra-se limitado a
norte por Torres Vedras, a
noroeste por Sobral de Monte
Agraco, a leste por Arruda dos
Vinhos, que integram a NUTSIII
Oeste, e a sul por Loures e Sintra.

Territério de marcada ruralidade
no contexto da Area
Metropolitana de Lisboa, Mafra
apresenta-se como um concelho
jovem, dindmico e atrativo que se
projeta no quadro metropolitano
pela qualidade vida que oferece

aos seus residentes e pela
crescente atratividade turistica
associada aos seus recursos
naturais e paisagisticos, bem
como ao importante patriménio
historico com notoriedade
nacional e internacional.

NUT lll Grande Lisboa
(NUTS 2024)

NUT Ill Area Metropolitana
de Lisboa (NUTS 2013)

Concelhos

MAFRA
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Enquadramento territorial
Com cerca de 292 km?, Mafra registava em Certificado como Destino Turistico Em 2011 foi consagrada no concelho uma Na sede do concelho, desde 2019, o Real
2021, 86 515 residentes (INE, Censos 2021), Sustentavel, Mafra apresenta uma riqueza e zona de surf de classe mundial que abrange Edificio de Mafra - Palacio, a Basilica, o
que se distribuiam pelo territério das suas 11 diversidade patrimonial, cultural e paisagistica aproximadamente 8 km de costa, a Reserva Convento, o Jardim do Cerco e a Tapada
freguesias. que lhe confere uma identidade singular e que Mundial do Surf da Ericeira , sendo a segunda estdo inscritos na Lista do Patriménio

surgem reforgadas pelo reconhecimento reserva distinguida a nivel mundial e a Mundial da UNESCO.

externo. primeira na Europa.

0 Concelho de Mafra Ocupacgao do Solo (ha) | 2018

Agricultura 41%

Florestas 27%

[
A21
ey o
g/H
Linha do
Oeste

Matos 10%

By
P

g artificializados

Territdrios 14%

Outros 8%

Fonte: DGT, Carta de Uso e Ocupagéao do Solo 2018




Retrato concelhio

DowmiNIO

Territorio

Populacao

INDICADOR DE CONTEXTO

Superficie territorial (km? 2023)
Fonte: DGT, 2023

Superficie de drea agricola (km? 2019)
Fonte: Recenseamento Agricola, 2019

Superficie de area florestal (kmZ, 2018)
Fonte: DGT, 2018

Proporgdo de superficie das areas protegidas (% da superficie total)
Fonte: INE, 2022

Territérios artificializados per capita (m2/hab)
Fonte: DGT, 2018 e INE, 2023

Populacéo residente (2021)
Fonte: Censos, 2011 e 2021

Populagédo em idade ativa (% 15 aos 64, 2021)
Fonte: Censos, 2011 e 2021

indice de envelhecimento (2021)
Fonte: Censos, 2011 e 2021

indice de dependéncia total (2021)
Fonte: Censos, 2011 e 2021

Populagéo estrangeira (2021)
Fonte: Censos, 2011 e 2021

a) Nota metodoldgica: Valor para Continente

87
(30% da sup. total)

78,5
(27% da sup. total)

497,2

86 515
(+12,82% face a 2011

65,8
(-2,4 pp face a 2011)

108,45
(+37% face a 2011)

51,88
(+2,9% face a 2011)

5777
(+57% face a 2011)

GRANDE LISBOA

1390

333
(24% da sup. total)

2272
(16% da sup. total)

16

302,28

2 062 306
(+0,97% face a 2011)

64,3
(-2 pp face @ 2011)

149,37
(+26% face a 2011)

55,42
(+9,17% face a 2011)

193996
(+31% face a 2011)

MAFRA 2031

PORTUGAL

92 225

39 639
(43% da sup. total)

34 597
(38% da sup. total)

437,192

10343 066
(-2,07% face a 2011)

63,7
(-2,4 pp face a 2011)

182,07
(+42% face a 2011)

56,99
(+11,1% face a 2011)

542 165
(+51% face a 2011)
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DomiNIO INDICADOR DE CONTEXTO

o Estabelecimentos ( N.°, 2022)
Competitividade Fonte: INE, Sistema Integrados de contas das empresas, 2022
e desempenho

economico Pessoal ao servico nos estabelecimentos ( N.°, 2022)

Fonte: INE, Sistema Integrados de contas das empresas, 2022

Volume de negécios (milhares de milhdes €, 2022)
Fonte: INE, Sistema Integrados de contas das empresas, 2022

Populagdo com ensino superior (%, 2021)
Fonte: Censos, 2021

Agua distribuida (m3/hab., 2022)
Fonte: INE, ERSAR, ERSARA, DREM

Ambiente e
Infraestruturas

Agua segura (%, 2022) ]
Fonte: INE, Entidade Reguladora dos Servigos e Aguas e Residuos

Residuos urbanos recolhidos seletivamente (kg/hab, 2022)
‘ Fonte: INE, Estatisticas dos residuos urbanos

ﬁ Superficie ardida (%, ultimos 10 anos (2013 a 2023))
Fonte: Pordata

Despesas dos municipios em ambiente (per capita, 2022)
Fonte: Pordata

a) Nota metodoldgica: Valor para 2021
b) Nota metodoldgica: Valor para o continente

13 226
(+38% face a 2011)

37 301
(+31% face a 2011)

3186,3
(+57% face a 2011)

19
(+ 6 pp face a 2011)

62,7
(-4% face a 2011)

99,87
(-0,13 pp face a 2011)

185
(+1% face a 2011)

71,9
(+21% face a 2011)

GRANDE LISBOA

347078
(+30% face a 2011)

1180 851
(+27% face a 2011)

189 786,6
(+68% face a 2011)

25
(+7 pp face a 2011)

81,8
(-15% face a 2011)

99,68
(-0,04 pp face a 2011)

141
(+18% face a 2011)

102
(+14% face a 2011)
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PORTUGAL

1496 365
(+28% face a 2011)

4 487 322
(+24% face a 2011)

529 882,5
(+57% face a 2011)

17
(+5 pp face a 2011)

63,72
(+2% face a 2011)

98,82
(+1,68 pp face a 2011)

117
(+65% face a 2011)

14"

92,2
(+62% face a 2011)
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DomiNIo

Emprego
e inclusao social

Patrimonio,
Cultura e Turismo

INDICADOR DE CONTEXTO

Utentes em UCP sem médico de familia (% do total de utentes
inscritos, dezembro de 2024)
Fonte: MSaude, BI-CSP

Beneficiarios de RSl e RMG (% populagdo com mais de 15 anos,
2023)
Fonte: Pordata

Desempregados inscritos nos centros de emprego (% da populagao
residente com 15 a 64 anos, 2023)
Fonte: Pordata

Acessos a internet em banda larga por 100 habitantes (%, 2023)
Fonte: INE, Inquérito as telecomunicagdes

Ganho médio mensal dos trabalhadores de conta de outrem (€, 2022)
Fonte: MTSSS/GEP, Quadros de pessoal

Despesas dos municipios em cultura (€/hab,2022)
Fonte: INE, Inquérito ao financiamento das atividades culturais,
criativas e desportivas pelos municipios

Bens imodveis culturais
Fonte: DGPC, 2023

Capacidade nos alojamentos turisticos (N.° de camas, 2023)
Fonte: INE, Inquérito a Permanéncia de Héspedes na Hotelaria

Dormidas nos alojamentos turisticos por 100 habitantes (2023)
Fonte: INE, Inquérito a Permanéncia de Héspedes na Hotelaria

1,1
(-0,7 pp face a 2011)

24
(-2,9 pp face a 2011)

43,2
(+24 pp face a 2012)

11634
(31% face a 2011)

30,6
(+195,6% face a 2011)

33

2 536
(+82% face a 2011)

3959
(+87% face a 2017)

GRANDE LISBOA

25

2,5
(-2,2 pp face a 2011)

41
(-3,3 pp face a 2011)

48,7
(+17 pp face a 2012)

1705,1
)

46,8
(+70,7% face a 2013)

570

91 340
(+27% face a 2017)

882,3
(+17% face a 2017)

MAFRA 2031

PORTUGAL
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2,6
(- 2,4 pp face a 2011)

4,7
(-3,9 pp face a 2011)

43,2
(+20 pp face a 2012)

13624
()

551
(+52% face a 2013)

4852

478 552
(+19% face a 2017)

729,6
(+15% face a 2017)
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Processo participativo

A participagdo constitui um momento essencial
do processo de construgdo de qualquer
instrumento de politica municipal, assumindo-se
como um meio essencial para mobilizar agentes
e recursos, acelerar e ampliar a execugédo das
intervencoes e reforcar a transparéncia, o apoio
e a legitimagé@o dos processos de planeamento
e decisdo publica.

O processo participativo procura, com a
auscultacao daqueles que estdo mais proximos
das comunidades e melhor conhecem as
dindmicas locais, enriquecer a CMH, permitindo
uma abordagem mais ampla da tematica da
habitagdo, indo além do que os dados
estatisticos permitem apreender.

O modelo de auscultagédo adotado permitiu aos
participantes expor aquelas que entendem ser
as principais fragilidades, constrangimentos e
desafios no setor habitacional, procurando
ainda antever o que poderdo ser as solugdes
habitacionais a delinear no dmbito da CMH,
tendo em conta a realidade atual e as
perspetivas de evolugdo das dinamicas locais.

Foram realizadas duas sessdes, amplamente
participadas:

= Férum territorial, no qual participaram os
presidentes das juntas de freguesia, e que
teve, entre outras, a inquestiondvel mais-valia
de trazer ao processo a percegdo da
realidade intrinseca dos diferentes territérios
gue compdem o municipio, e que, em matéria
de habitagcdo, enfrentam muitas vezes
problemas distintos.

» Férum temdtico, para o qual foram
convidados a participar agentes e atores
locais envolvidos de forma mais direta no
setor da habitagcdo — projetistas, arquitetos,
engenheiros, empresarios de construgéao,
promotores imobilidrios, etc.

Complementarmente, foram também realizadas
reunides de trabalho com diferentes equipas
técnicas do municipio, que permitiram, para
além da recolha de informagdo, obter
contributos inestimaveis para o processo de
construgdo da CMH de Mafra.

Foruns/
Focus group

Participantes

30/09/2024

28/11/2024

Casa da Juventude
de Mafra

Carta municipal de habitagdo
MAFRA 2031

Reunioes
técnicas

Participantes

18/09/2024

Cémara Municipal
de Mafra




Processo participativo

FOorum Territorial

MAFRA 2031

Diagndstico participativo

A situagao de auséncia de oferta habitacional é transversal a todo o concelho, embora
com diferentes consequéncias sobre os territérios e as dindmicas locais.

0 concelho assistiu a um crescimento populacional e urbano muito acelerado e o
territorio teve dificuldade em se adaptar (transportes, infraestruturas, equipamentos, ...).

Mafra é cada vez mais um concelho atrativo para viver, assistindo-se a um aumento
crescente da procura agora também em alguns nucleos urbanos de menor dimenséo e
também no territério rural.

Ha terrenos disponiveis para construgao de habitagdo, mas esta encontra-se dependente
da iniciativa privada.

O PDM condiciona a edificagao fora dos principais centros urbanos, aumentando a
pressdo sobre estes e inibindo a ocupagéo dos nucleos de menor dimensao, com elevado
potencial de crescimento.

A caréncia habitacional resulta da incapacidade do mercado disponibilizar habitagédo ao
ritmo da procura e nao da indisponibilidade de terrenos onde construir, embora haja
centros urbanos ja com pouca disponibilidade de areas para urbanizar (Venda do
Pinheiro).

0 mercado de arrendamento é residual e pouco dinamico devido a inseguranga “juridica”
sentida pelos proprietarios e promotores; um promotor imobilidrio quando constréi opta
sempre pela venda em detrimento do arrendamento.

0 agravamento do IMI colocou algum pressao sobre os imoveis vazios/devolutos, mas é
uma medida com impacto residual.

0 concelho tem registado uma dindmica construtiva assinalavel, sendo um territério muito
atrativo para as empresas de construgdo e promogao imobilidria.

E reconhecida a importancia do investimento em habitagdo municipal, que contudo fica
aquém das caréncias conhecidas.

A reduzida oferta habitacional e os custos associados tem levado, em alguns setores
limitrofes do concelho, a saida de populagao, favorecendo concelhos vizinhos adjacentes
(a freguesia de Milharado tem sido preterida por Sobral de Monte Agrago, por exemplo).

As aldeias e lugares de menor dimenséo e mais excéntricos face aos principais centros
urbanos encontram-se muito degradadas e em acentuado processo de despovoamento.
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Processo participativo
FOorum Territorial

Desafios e ideias chave

. Ultrapassar os constrangimentos do atual PDM, aproveitando a oportunidade da sua revisdo
'@' para equacionar o alargamento das areas para urbanizagao e/ou edificagado, quer nos
~  centros urbanos de maior dimensao, quer nas aldeias.

(). Adequar as amenidades, servigos urbanos e infraestruturas territoriais ao crescimento
=~ populacional e habitacional, tendo em consideragdo que muitos excederam ja a sua capacidade
de resposta.

Ya)- Qualificar a oferta habitacional , procurando manter a imagem de tranquilidade, desafogo e
=~ qualidade de vida associada ao Concelho de Mafra.

: Ponderar o favorecimento da oferta de habitagao unifamiliar em detrimento da habitacdo coletiva,
“\®/)- sobretudo fora dos principais centros urbanos, atendendo a maior procura por essa tipologia
edificatoria e considerando que essa opgéo exige uma muito maior disponibilidade de solo urbano.

’,
(N

N
q
’

,
(N

Criar condigdes e incentivos a manutengao da populagao jovem do concelho que se pretenda
autonomizar.

S
q
’

(=) Repensar as medidas de apoio a reabilitagdo, procurando qualificar os aglomerados e diminuir o
= numero de imdveis devolutos.

Avaliar a forma como projetos estruturantes e de ambito regional poderao influenciar as dinamicas
> sociais e territoriais do concelho (eletrificagdo da linha do Oeste, p.e.).




Processo participativo

FOrum Tematico

A capacidade da Camara Municipal em atrair investimento estrangeiro tem-se estendido
ao setor imobiliario e residencial.

Aumento acentuado dos pregos de terrenos e imdveis, no mercado de aquisigao e de
arrendamento, o que tem contribuido para um maior crescimento do segmento médio-
alto.

Auséncia de oferta habitacional capaz de responder a procura.

Crescente procura do concelho por parte de populagao estrangeira qualificada para residir.

Morosidade dos processos de licenciamento e da capacidade de resposta dos servigos
do municipio ao setor.

A procura habitacional é hoje indistinta do territério, tendo-se esbatido as assimetrias
entre a procura no eixo central e nos territérios rurais.

A dinamica de reabilitagdo é pouco expressiva no concelho e é, no essencial, o
proprietario privado que a ela recorre; a atividade das empresas associadas ao setor da
construcao desenvolve-se sobretudo na construgao nova.

MAFRA 2031 19

E reconhecida a disponibilidade de &reas suficientes para acolher a procura habitacional,
porém os valores especulativos do solo associados aos custos atuais de construcdo e a
morosidade dos processos de licenciamento inibem a constru¢do de habitagao ao ritmo
da procura.

A incapacidade das familias com rendimentos intermédios encontrarem habita¢ao
adequada na proximidade do local de trabalho induz uma crescente mobilidade da méao-de-
obra, com consequéncias para a estabilidade familiar e para o tecido econémico, que tem
dificuldade em manter os seus recursos humanos.

Mafra dispde de um elevado nimero de habitagbes vazias/devolutas com potencial para
serem colocadas no mercado, mas é necessario diminuir a burocracia dos
procedimentos, reajustar alguns aspetos das medidas de apoio a reabilitagéo e
desincentivar de forma efetiva a manutengao de fogos devolutos.

Elevado estrangulamento das areas disponiveis para edificagdo nas aldeias que
determinam a necessidade de alargamento dos perimetros urbanos.

A auséncia de habitagdo comeca a revelar-se um entrave ao investimento e a dinémica
econdmica, devido a incapacidade de fixar no concelho mao-de-obra necessdria ao tecido
empresarial.
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Processo participativo

FOrum Tematico

\O;'
’ A
[}

Necessidade de uma politica de habitacdo (nacional e local) eficaz e de médio-longo prazo.

] Implementar procedimentos que garantam celeridade na tomada de deciséo e confiram maior seguranga
-(&)- juridica e urbanistica aos municipes e agentes econdémicos, acelerando a transi¢ao digital nos servigos
municipais, aumentando a transparéncia dos processos e melhorando os mecanismos de comunicagao.

. Adequar o modelo de ordenamento do PDM, promovendo o alargamento das areas afetas a solo urbano e/ou
“\®)- aglomerados rurais fora do eixo central e da faixa litoral, permitindo a fixagdo de jovens que se pretendem

4 N
~  autonomizar e contribuindo para a sustentabilidade do mundo rural.
\ ! ’
“\#)- Incentivar a ocupagéo dos vazios urbanos com potencial habitacional, mobilizando os proprietarios.
N L ., . ~ ’ PN . . . .
_(a)- Incrementar a habitagdo a custo acessivel/custos controlados (de iniciativa publica ou em parceria) de forma
4 N

a dar estabilidade ao tecido social e consequentemente ao tecido econémico.

’
(N

Demonstrar capacidade de responder aos diferentes segmentos de procura, continuando a atrair novos
residentes, mas garantindo a possibilidade de fixagao daqueles que vivem em Mafra.

\
q
,

’
(N

Avaliar o potencial de solugbes que considerem a implementagao de parcerias institucionais/setor privado,
~=/* que contribuam para minimizar as situagoes de caréncia habitacional e as necessidades do segmento
intermédio.

. Qualificar o habitat e refor¢car a dimensao multifuncional dos espagos urbanos, esbatendo assimetrias
“\®)- internas e desigualdades na oferta de servigcos de interesse geral — transportes publicos, infraestruturas,
mobilidade ativa, comércio de proximidade, espacos de recreio e lazer...




Diagnostico da
situacao de referéncia
.




Dimensao demografica

Contrariamente ao que aconteceu na
maioria dos concelhos portugueses, em
Mafra a populagdo aumentou 12,8%, entre
2011 e 2021, tornando-se o segundo
concelho do pais com o maior crescimento
populacional, ultrapassado apenas por
Odemira (13,3%.)

Pese embora todas as freguesias do
concelho tenham registado um crescimento
populacional, foram, sobretudo, as do
Corredor Urbano Central e da Faixa Atlantica
que registaram o maior crescimento, ndo s6
absoluto, mas também relativo entre 2011 e
2021. Destaca-se, por um lado a freguesia
de Carvoeira, com o maior aumento relativo
de residentes (32,2%) e, por outro lado, a
freguesia de Mafra, com o maior aumento
absoluto de populagéo, acolhendo, em 2021,
mais 2.795 novos residentes.

A freguesia de Encarnagéo foi a que registou
0 menor crescimento da populagdo
residente (2,5%), apresentando a maior
perda (relativa) de populagdo jovem do
concelho.

Ndo obstante o bom desempenho
demografico do Concelho de Mafra,
observou-se uma perda (11%) da populagao
mais jovem, especialmente entre os 0 e 9
anos, registando-se igualmente uma
diminuicdo expressiva (26%) da populagao
entre os 30 aos 64 anos. As perdas de
populacdo jovem, entre os 0 e os 14 anos,
atingiram 5 das 11 freguesias do concelho.

Causa e consequéncia das dindmicas
demograficas, em particular da ultima
década, assistiu-se a uma aceleragdo do
processo de envelhecimento populacional
em Mafra, que, todavia, se mostrou menos
acentuado face ao pais e a AML.

A populagdo idosa (65 ou mais anos) foi a
que registou o maior crescimento em todas
as freguesias, destacando-se as freguesias
de Carvoeira e Ericeira com um aumento
superior a 50%. Todavia, foram as
freguesias predominantemente rurais
aquelas que apresentaram os mais elevados
indices de envelhecimento. Importa ainda

notar o crescimento expressivo (77%) do
nimero de residentes com 85 ou mais anos
em todo o concelho.

Apesar da tendéncia de aumento (36%) da
populagdo com pelo menos 65 anos, entre
2011 e 2021, as freguesias de Mafra,
Milharado e na U.F. Malveira e S. Miguel de
Alcainga mostraram-se como territérios
relativamente  jovens: o indice de
envelhecimento, que mede os residentes
com pelo menos 65 anos por cada 100
jovens dos 0 aos 14 anos é inferior a 100.
Destaca-se, neste contexto, a freguesia de
Milharado, que, embora tenha registado uma
diminui¢cdo de 9% dos jovens dos 0 aos 14
anos e um aumento de 31% da populagao
com 65 ou mais anos, apresenta o indice de
envelhecimento (82,5) mais baixo das
freguesias do Concelho de Mafra.

Mafra é, ndo obstante, um concelho
particularmente jovem — apresentava, a data
o Censos 2021, o mais baixo indice de
envelhecimento (relagdo entre a populagdo
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com 65 e mais anos e a populagdo com 14
anos ou menos) do pais (109,4 em Mafra,
face a 1821 em Portugal). O cenario
mantém-se favoravel, embora em 2023,
tenha sido o municipio do Montijo a
apresentar o indice de envelhecimento mais
baixo do pais (117,3 em Mafra e 115,3 no
Montijo).

A crescente atratividade residencial do
Concelho de Mafra no  contexto
metropolitano, indutora de uma tendéncia de
crescimento populacional, expbe a
crescente pressdo sobre o mercado
habitacional.

De acordo com a informacao disponibilizada
pelo INE (estimativas da populacdo
residente), Mafra mantém a tendéncia de
crescimento demografico: em 2023, as
estimativas mostravam um aumento da
populacéo residente em Mafra de 4%, face a
2021, totalizando residentes.



Populagao residente
Fonte: INE, Censos 2011 e 2021

U.F. de Azueira
e Sobral da
Abelheira

Encarnacao

U.F. de Enxara do
Bispo, Gradil e Vila
Franca do Rosério

4918

U.F. de Igreja
Nova e Cheleiros

Santo Isidoro

Ganho de populagéo no
Concelho de Mafra
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Populagéo 140

Ericeira
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indice de
envelhecimento
do concelho
de Mafra

Milharado
U.F. de Venda do
Pinheiro e Santo
Estevdo das Galés
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15%

2 848 100

Carvoeira
80
U.F. de Malveira e Séao
Miguel de Alcainga
60
40
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Variagdo da populagao residente | 2011 - 2021

indice de envelhecimento | 2021

Estrutura etaria da populagao residente
Fonte: INE, Censos 2011 e 2021

77%
aumento da populagao

com 85 ou mais anos

36%

aumento da populagao
com 65 ou mais anos
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85 ou mais anos

80 - 84 anos
75-79 anos
70 -74 anos
65 - 69 anos
60 - 64 anos
55-59 anos
50 - 54 anos
45 - 49 anos
40 - 44 anos
35-39 anos
30-34 anos
25-29 anos
20 - 24 anos
15-19 anos
10-14 anos
5-9anos

0-4 anos
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A evolugdo demografica resulta da
combinagdo da componente natural
(relagdo entre nascimentos e obitos)
com a componente migratoéria (relagdo
entre entradas e saidas).

Em Mafra, o crescimento populacional
das Ultimas duas décadas resulta,
sobretudo do saldo muito positivo da
componente migratéria, embora o saldo
também positivo da componente natural
contribua para esse crescimento, o facto
€ que, sem as migragdes, a populacao
residente no Concelho de Mafra teria um
crescimento inferior a 2%, face a 2011.

A componente migratéria é, como
referido, francamente positiva, embora

apresente, desde 2020 - ano que
registou um saldo migratério de 2 371
pessoas - uma tendéncia de

estabilizagdo em torno das 1000
pessoas por ano.

Esta atratividade de novos residentes
resulta, por um lado, de fluxos internos
(sobretudo dentro do espacgo

metropolitano), e da entrada de
residentes oriundos de outros paises,
ambos reconhecendo Mafra como um
territério que, embora de elevada
proximidade a cidade de Lisboa,
proporciona maior qualidade de vida, que
dispbe de recursos singulares e onde o
custo de vida é mais baixo.

Apesar deste afluxo de novos residentes,
é relevante atentar a tendéncia de
decréscimo da natalidade — o nimero de
nados-vivos no concelho entre 2011 e
2024 diminuiu 21% -, que embora nao
tenha ainda em Mafra o impacto que
tem ja noutros contextos territoriais,
acabara por determinar o rumo das
politicas publicas locais.

Por fim assinalar que as mais recentes
estimativas da populagdo previam que,
em 2024, residissem em Mafra 91 248
pessoas, 0 que traduz uma taxa de
crescimento (efetivo) anual de 1,24%.
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2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Saldos naturais e migratérios no Concelho de Mafra
Fonte: INE, estimativas da populagéo residente
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Taxa bruta de natalidade do Concelho de Mafra (%)
Fonte: INE, indicadores demograficos
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O saldo migratério positivo desde 2011
demonstra que Mafra tem uma boa
capacidade em atrair populagéo, sendo
opgao de residéncia por parte de 6 830
pessoas, provenientes, ou seja, cerca
de 8% da populagdo residente no
concelho em 2021 entrou na década
anterior.

Da populagédo residente em Mafra em
2021, 15 393 declaram ter mudado de
residéncia nos 2 anos anteriores, 62%
provenientes de outros concelhos.
Mafra apresenta-se assim como um
concelho capaz de atrair novos
residentes, sendo capaz de fixar a
maioria daqueles que ja residiam no
concelho. Metade dos 1 125 residentes
provenientes do estrangeiro
estabeleceram-se nas freguesias de
Mafra e Ericeira.

A populacgao residente de nacionalidade
estrangeira em Mafra representava, em
2021, 6,7% da populagdo residente no
concelho, valor acima do referencial
nacional (52%), mas abaixo da
generalidade dos municipios da Grande

Lisboa; apenas Vila Franca de Xira
apresentava menor proporgdao de
residentes de nacionalidade estrangeira
(6,4%).

Notar, contudo, que o numero de
residentes oriundos de outros paises
aumentou significativamente na ultima
década censitaria - em Mafra o
aumento foi de 45% - tendéncia que
poderd manter-se na presente década,
embora ndo se disponha ainda de
dados que o permitam sustentar com
seguranca.

Certo é, que o perfil rejuvenescido (e
ativo) desta populagdo - cerca de
metade dos residentes estrangeiros
tinha, em 2021, entre os 30 e 54 anos —
tende a intensificar a procura
habitacional no concelho, aumentando
a pressao sobre o mercado e exigindo
respostas adequadas das politicas
locais, de forma a reter esta populagao.

Populacao residente que entrou em Mafra

apos 2010

Fonte: INE, Censos 2021

populagao residente
no concelho em 2021

residentes em 2021 que entraram
no concelho apés 2010
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@ saude ou tratamento médico

C]

@
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de direitos humanos no pais de origem

outros motivos
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Populagao residente por
proveniéncia (Migragoes
face a 31/12/2019)
Fonte: INE, Censos 2021

81,1%

da populagao nao mudou
de residéncia

9482

vieram de outros concelhos

2705

mudaram de residéncia
na mesma freguesia

2 081

mudaram de freguesia

1125

vieram do estrangeiro
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Emprego

O Concelho de Mafra é o que
percentualmente tem mais populagao
empregada no primeiro setor (agricultura,
producdo animal, caga, floresta e pesca), da
regiao da Grande Lisboa. O concelho tem
inclusive, percentualmente, a segunda maior
area de territério ocupado por agricultura da
regiao.

A importancia do primeiro setor no concelho
demonstra as caracteristicas fortemente
rurais  existentes, especialmente na
freguesia da Encarnagédo, freguesia com a
maior area agricola utilizada em 2019.

O setor terciario (servigos) é o que mais
populagdo empregada agregava em toda a
regidao, sendo alidas responsavel por
empregar mais de 50% da populagao
empregada em 203 dos 278 concelhos de
Portugal Continental.

A populagdo empregada em 2022 no
Concelho de Mafra era sobretudo do sexo
masculino, perfazendo 64% do total, tem
como nivel de educagédo mais elevado o 3.°
ciclo ou secundario, contabilizando 67% do
total e um tergo do total da populagédo

empregada trabalha em estabelecimentos
de empresas com 250 ou mais
trabalhadores.

Relativamente ao desemprego, Mafra
apresenta um posicionamento bastante
favordvel, quer no contexto metropolitano,
quer nacional. O desemprego no concelho
tem assistido nos ultimos dois anos a uma
diminuicdo generalizada, com uma quebra
de 18% entre janeiro de 2023 e dezembro de
2024, a maior descida entre os concelhos da
regido metropolitana (Grande Lisboa e da
Peninsula de Setubal).

Populagdao empregada por conta de outrem (%),
por Setor de atividade econémica (CAE Rev. 3) | 2022

Fonte: INE, MTSSS/GEP, Quadros de pessoal

Portugal 29,7%

Grande Lisboa 12,9%

Vila Franca de Xira 27,4%

Sintra 30,6%

Oeiras = | 74

Odivelas 28,5%

MAFRA 2031

MAFRA 24,1%

Loures 24,4%
Lisboa [ 4
Cascais 16,8%

Amadora 19,4%

Agricultura, produgéo animal,
caca, floresta e pesca

Industria, construgao,
energia e dgua

- Servigos
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Movimentos pendulares — Populacao empregada

A evolugdo demografica do Concelho de
Mafra tem reforcado a sua integragdo no
contexto metropolitano, impulsionada pela
afirmacdo da sua funcdo residencial. A
atratividade do territério explica-se, alias, pela
melhoria das condigbes de mobilidade e pelo
aumento da oferta habitacional, permitindo a
fixacdo de familias que apresentavam

Populacao empregada de outros
concelhos que se desloca para Mafra

1 530 | Torres Vedras

1 090 | Sintra

756 Loures

Sobral de Monte

419 ;596 Agraco, Lisboa

215 - 256

Oeiras, Amadora,
Cascais, Odivelas,
Vila Franca de Xira

dificuldades em aceder a habitagdo nos
concelhos da primeira coroa metropolitana,
contribuindo para o aumento da procura de
habitagao no concelho .

Neste contexto, Mafra tem vindo a consolidar-
se como um territério emissor de
trabalhadores e estudantes. A andlise dos
movimentos pendulares revela que 44% da

populacao residente empregada exerce a sua
atividade profissional noutros municipios,
com destaque para Lisboa que acolhe 42%
dos mafrenses que saem diariamente do
concelho para trabalhar.

Em sentido contrdrio, deslocavam-se para
Mafra por motivo de trabalho apenas 7 038
residentes em outros concelhos, com

Populacao empregada residente
em Mafra que se desloca para
outro concelho

7 415 Lisboa
2 750 | Sintra
2192 | Loures

Oeiras, Torres
Vedras

10451046

181 -613

Sobral de Monte Agraco,
Vila Franca de Xira, Cascais,
Odivelas, Amadora

%@ S

Fonte: INE, Censos 2021

MAFRA 2031

destaque para os municipios vizinhos — cerca
de metade dos trabalhadores que entram
diariamente em Mafra residem em Torres
Vedras, Sintra e Loures.

As figuras seguintes retratam essa relagé@o do
Municipio de Mafra com os principais
municipios geradores / atractores vizinhos.




Movimentos pendulares — Populacao estudante

Também nos fluxos de populagdo estudantil
sdo mais relevantes as saidas do que as
entradas, embora a qualidade do ensino
proporcionado pelos estabelecimentos
presentes no concelho seja um dos fatores de
atratividade assinalados durante o processo
de auscultagéo.

Populacao Estudante de
outros concelhos que se
desloca para Mafra

338 Sintra

215 Loures

187 Lisboa

Sobral de Monte
Agraco, Torres
Vedras

106; 143

51-62

Odivelas, Oeiras,
Almada, Setubal, Vila
Franca de Xira

Regista-se nas escolas do concelho um
nimero crescente de alunos inscritos
provenientes de territérios de proximidade. A
oferta  formativa  proporcionada  pela
Academia de Ensino Superior de Mafra (com
polos em Mafra e na Ericeira) contribui
também para o fluxo de entrada de
estudantes oriundos de outros concelhos.

-

Ainda assim, é relevante o numero de
residentes em Mafra que sai diariamente do
concelho para estudar, motivado, em
determinados setores do territério, por uma
maior proximidade a estabelecimentos de
ensino presentes em concelhos adjacentes
(caso da freguesia de Milharado e municipio
de Loures), pela auséncia no concelho de

Populacao Estudante residente em Mafra que

se desloca para outro concelho

2 265 | Lisboa
477 Torres Vedras
428 SE

407 Loures

117 -174

Oeiras, Almada, Cascais,
Odivelas

MAFRA 2031

oferta formativa dos trés ciclos do ensino
superior, ou por questdes relacionadas com
as dindmicas familiares.

Fonte: INE, Censos 2021




Agregados domeésticos

O numero de agregados recenseados
em Mafra em 2021 aumentou 15% face
a 2011, o que reflete a tendéncia de
alteragcdo da estrutura familiar, com o
decréscimo do numero médio de
pessoas por familia — em 1991 cada
familia era constituida, em média, por
2,9 pessoas.

A data dos Censos de 2021, residiam
no concelho 33 209 agregados
domésticos privados, com as quatro
freguesias do Corredor urbano central a
concentrar 62,5% do total, a
semelhanga do que se verifica com a
populagdo residente.

Apesar de agregar apenas 3% dos
agregados do concelho, a freguesia de
Carvoeira registou o segundo maior
aumento com mais 36% agregados
familiares entre 2011 e 2021, em que a
freguesia de Santo Isidoro a registar

um aumento considerdvel do numero
de agregados domésticos privados,
mais que duplicando o valor.

Em 2021, 22,2% do total de agregados
domésticos eram compostos por
apenas uma pessoa, sendo Mafra o
concelho da Grande Lishoa com a
menor propor¢do de pessoas a residir
sozinhas.

E também, no contexto regional, o
concelho com a menor proporgao de
agregados domésticos unipessoais
com pessoas de 65 ou mais anos,
reflexo  do perfil demografico
particularmente jovem.

Agregados domeésticos privados

Fonte: INE, Censos 2011 e 2021

Total
agregados

Dimensao média

Agregados domésticos
unipessoais

Agregados domésticos
unipessoais com pessoas
de 65 ou mais anos

Agregados domésticos
com todos os individuos
reformados

Carta municipal de habitagdo
MAFRA 2031

33 209 V 15% face a 2011
2,61 pessoas A 0,05 face a2011
22,2% V 2,7 pp face a 2011
9,8%

17,7%



Mercado de arrendamento

O mercado de arrendamento do
Concelho de Mafra aumentou
consideravelmente entre 2011 e
2021, com um acréscimo de 48%
dos alojamentos familiares de
residéncia habitual arrendados.

Apesar deste aumento, de acordo
com o Censos 2021, de entre os 33
152 alojamentos familiares de
residéncia habitual apenas 7 156
(22%) se encontravam arrendados
ou subarrendados; trata-se da
menor propor¢do no contexto da
regido da Grande Lisboa, traduzindo
a reduzida dinamica deste mercado
no concelho, resultado de mudltiplos
fatores, a maioria de natureza
estrutural e intrinseca a sociedade
portuguesa.

De entre 0s alojamentos
arrendados em 2021, apenas 22%
tém contratos celebrados antes de
2012, o que permite explicar a
reduzida expressado de rendas dos
escaldes mais baixos. Na

globalidade do concelho, em 2021,
apenas 14,2% dos alojamentos
tinham rendas inferiores a 200€
mensais, havendo 11,8% de
alojamentos arrendados por mais
de 650€. Ainda assim ha a registar
cerca de 9% de contratos de
arrendamento celebrados antes de
1987 e 7% de alojamentos (491)
com rendas abaixo dos 100%;
admite-se que atualmente esta
proporcédo possa ja ser inferior.

Os mafrenses pagavam, em 2021,
uma renda média de 413,60€, o que
posicionava Mafra no quarto maior
valor da regido da Grande Lisboa e
no sexto lugar no pais, com Cascais
a liderar com um valor médio
mensal de rendas de 529,70€.

Internamente, as freguesias da
faixa atlantica, em particular a
Ericeira, apresentavam valores
destacados da média concelhia,
resultado do seu posicionamento
geografico.

MAFRA 2031 30

Encarnacao

347,2

429,8

Santo

Ericeira

Fonte: INE, Censos 2021

Azueira
e S. Abelheira

302,5

Enx. do Bispo,
Gradile V. F.
Rosario

Mafra

417,2

2,5% 9 e S. M. Alcainga
- 383,6

Carvoeira
Igreja Nova e Cheleiros

337,8

8,9% 5,8%

371,2

. ope o,
% dos alojamentos familiares

arrendados no total de alojamentos 4148
familiares de residéncia habitual ‘

V. Pinheiro
e St. Est. Galés

7,0% 12,0%

% dos alojamentos familiares arrendados . % dos alojamentos familiares arrendados com
com escaldo de renda mensal até 99,99€ escaldo de renda mensal acima dos 650€

Valor médio mensal das rendas dos alojamentos
familiares cldssicos arrendados (€)



A capacidade de fixagdo de novos residentes
do concelho reflete-se, também, na
tendéncia de crescimento do numero de
novos contratos de arrendamento nos anos
mais recentes, com o aumento de 10% entre
2022 e 2023, a contrariar o decréscimo
registado na regido da Grande Lisboa.

Entre 2019 e 2023, foram realizados,
anualmente, entre 600 e 700 novos contratos
de arrendamento, o que corresponde a cerca
de 10% do total de alojamentos familiares
classicos que se encontravam arrendados
em 2021.

O valor mediano das rendas dos novos
contratos cresceu a um ritmo superior ao
dos contratos: em Mafra, entre 2020 e 2023,
registou-se um aumento de 29% (de
6,50€/m? para 8,37€/m?2), o que representa o
terceiro menor aumento entre os concelhos
da Grande Lisboa. Este contexto pode ser
explicado pela disponibilidade de fogos para
arrendamento em Mafra face a um mercado
cada vez mais saturado nos maiores centros
urbanos da Grande Lisboa e que tem
contribuido para a captacdo de familias para
o territorio.

Mafra é também o concelho da Grande
Lisboa (11,93 €/m? ) com o mais baixo valor
mediano das rendas por m?, aproximando-se
mais dos valores registados na regido da
Peninsula de Settbal (8,92 €/m?2), embora
supere apenas quatro de entre os nove
concelhos.

Se considerado o encargo médio mensal
despendido pelos agregados com o
arrendamento, a data dos Censos 2021,
Mafra era o quarto concelho da Grande
Lisboa com o valor médio mensal mais
elevado (413,58€, face a média regional de
425,46€).

De assinalar o facto de Mafra apresentar,
nos diversos indicadores, valores de rendas
(médios e medianos) superiores aos dos
concelhos limitrofes de Torres Vedras,
Sobral de Monte Agrago e Arruda dos
Vinhos, o que podera favorecer estes
territérios, em detrimento de Mafra,
sobretudo na fixagcdo de populagdo mais
jovem.

MAFRA 2031
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Novos contratos de arrendamento | 2020 = 100

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

125 Portugal

120 Grande Lisboa
Peninsula de Setubal

115 Mafra

110
105

100
2020 2021 2022 2023

Valor mediano das rendas dos novos contratos de
arrendamento (€/m?) | 2020 = 100

140 Portugal
Grande Lisboa
130 Peninsula de Setubal

Mafra
120

110

100
2020 2021 2022 2023

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

Fonte: INE, Censos 2021

Portugal Grande Peninsula
Lisboa de Setubal

334,18 € 425,46 € 327,99 €

Fonte: INE, Estatisticas de rendas da habitacao ao nivel local

Portugal Grande Peninsula
Lisboa de Setubal

7,60 € 12,50 € 9,49 €

Mafra &
413,58 € &

Carta municipal de habitagdo
MAFRA 2031




MERCADO DE AQUISICAO

O mercado de aquisicdo tem registado
oscilagdes frequentes e surge fortemente
influenciado pela conjuntura econdémica
global.

O Concelho de Mafra registava no 3.°
trimestre de 2024 um valor mediano das
vendas de alojamentos familiares por m? de
2 338€, sendo o concelho da Grande Lisboa
com o terceiro valor mais baixo (apenas
Sintra e Vila Franca de Xira apresentaram
valores inferiores).

Notar, que num contexto territorial alargado,
Mafra registava o 22.° valor mais elevado de
entre os 278 concelhos de Portugal
continental.

Amplamente conhecido €é o aumento
generalizado que o valor mediano das vendas
tem registado no pais ao longo dos ultimos
anos e que foi particularmente expressivo nos
territérios metropolitanos. Em Mafra, entre o
1.2 trimestre de 2020 e o 3.° trimestre de
2024, o valor mediano das vendas de
alojamentos familiares por m? aumentou 68%
numa regido onde o aumento foi de 52%; na
Grande Lisboa, apenas Sintra apresentou uma

variagdo superior a Mafra (70%) e no contexto
nacional apenas 38 concelhos apresentaram
aumentos superiores.

A evolugdo face ao 1.° trimestre de 2020 é
francamente expressiva em todo o territério,
com a UF de Enxara do Bispo, Gradil e V. F. do
Rosario a mais do que duplicar o valor
mediano das vendas, em parte justificado
pelo baixo valor registado em 2020 (944€/
m2). Nas freguesias de Carvoeira e Ericeira o
aumento dos valores das vendas decorre, em
parte, do fulgor da atividade turistica e do
consequente crescimento da procura por
parte de quem pretende adquirir uma 2.2
residéncia  introduzindo uma  pressao
adicional sobre o mercado habitacional.

Assinalar, por fim, que os aumentos
referenciados atingem, quer no mercado de
alojamentos novos, quer de alojamentos
usados, embora a evolugdo dos precos seja
um pouco mais expressiva nos primeiros. Se
consideradas as tipologias dos fogos verifica-
se, também um maior aumento dos pregos
(por m2) nos imoéveis de maior dimensao, que
sdo, contudo, aqueles que apresentam valores
medianos das vendas por m? inferiores.

MAFRA 2031
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Valor mediano das vendas (€/m?) de alojamentos familiares
| 2020 = 100

Fonte: INE, Estatisticas de precos da habitagdo ao nivel local

Fonte: INE, Estatisticas de Rendas da Habitag&o ao nivel local

150
Portugal
Portugal
Grande Lisboa 1709 €
Peninsula de Setubal 140
Mafra Grande
Lisboa
2 856 €
130
Peninsula
de Setubal
120 2041 €
110
100

2020 2021 2022 2023




EVOLUCAO DO CUSTO DA HABITACAO

Valor mediano das vendas de alojamentos familiares nos ultimos 12 meses
(€/m?) | 3.° Trimestre de 2024
Fonte: INE, Estatisticas de precos da habitacdo ao nivel local

Mafra

(concelho) ZEst

Encarpacao -
@I

Santo
Isidoro

Azueira
e S. Abelheira

Enx. do Bispo, Gradil
. Rosdrio

Carvoeira

Variagao 1° trim. 2020
()
@ - 3°1trim 2024
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Valor mediano das vendas de alojamentos familiares nos ultimos 12 meses
(€/m2?)

Fonte: INE, Estatisticas de precos da habitagao ao nivel local

indice do valor mediano

Variagao
3.° trimestre de 2024

1.° trim. 2020 - 3.° trim. 2024

) 251%-50%
B so1%-75%
. 75,1% - 100%

. 1751 - 181,9
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Obidos | 1 896€ @
—~0

Valor mediano das vendas de alojamentos familiares nos tltimos 12 meses @ T~— 1023€| Rio Maior
(€/m?) | 3.° Trimestre de 2024 Bombarral | 1252€ (1) @

Fonte: INE, Estatisticas de precos da habita¢do ao nivel local / 1 633€ \@

>

Caldas da Rainha 1106€ | Santarém

Lourinha | 1 642€ @ @

Crescimento do valor mediano das vendas de alojamentos familiares
transversal aos territorios de proximidade a Mafra (com acessos por
autoestrada). @ 1127€| Cartaxo

Torres Vedras | 1 704€ 6 /
@ {1*) 1 308€ | Azambuja

Valor das vendas mais elevado nos territorios da Grande Lisboa

(acima dos 2000€/m?) e em alguns territérios da Peninsula de /
Setubal (Almada, Seixal, Montijo e Alcochete), sugere uma
crescente inacessibilidade a habitagao, em particular para
familias de baixos ou rendimentos intermédios.

@ @ 1492€ | Benavente

Aumento mais acentuado do valor mediano das vendas de
alojamentos familiares fora da Grande Lisboa indicia uma
quadro de escassez da oferta de habitagdo ou de adequagéo
dos valores de venda ao rendimentos das familias.

Arruda dos Vinhos
Mafra | 2 338€ @
Amadora | 2410€ ( ) @ \ /

Alenquer | 1 500€ ( )@
Sobral de Monte Agracgo | 1248€ (T) 6
1773€
Loures | 2501€ ( )@
2 031€ | Vila Franca de Xira
Odivelas
Sintra | 2 158€ @ 2656€O@ @@ 2501€ | Loures
Cascais | 4 023€ /@ 60
! O@ 4252€ | Lisb @(T) 2 086€ | Alcochete
Oeiras | 3333¢ (1) | Lisboa =

Um quadro que revela uma crescente atratividade dos territérios
fora da AML com proximidade aos polos de emprego (com
destaque para Lisboa), refletida por um aumento do saldos
migratorios.

Montemor-o-Novo | 1 155€

®

Almada | 2 574€ 6\@\ /@@ 1 657€| Moita @/@

QO (reeirmes—
Seixal | 2102€ O O\

. [
Barreiro | 1 839€
@('r) 1981€ | Setubal

2 000€ | Montijo

Variacéo face ao 3° trimestre de 2020

(14 25% - 50% 51%-60% (T) 61% - 85%
1225€ | Vendas Novas
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Avaliacao bancaria

A recessao sentida a escala global, a
partir de 2008, marcou o contexto
nacional com efeitos na destruicdo de
emprego e com uma desaceleracao da
economia que foi transversal a todos
os setores, com particular impacto no
setor imobiliario que registou uma
retracdo acentuada até 2014. A partir
desse ano assistiu-se a uma
recuperacdo do mercado, conforme
traduz a evolugao do valor mediano da
avaliagd@o bancdria.

Em 2021, segundo o Censos, quase "
da populagédo residente no concelho
com 18 ou mais anos possuia um
crédito para habitagdo permanente, a
segunda propor¢cdao mais elevada da
Grande Lisbhoa e a décima primeira
mais elevada do pais. Contudo o valor
dos créditos concedidos desceu 24%
entre 2012 e 2022, registando-se, em
2022, um montante do crédito a
habitagao por habitante de 6 014 €.

Em Mafra, em 2024, o valor mediano da
avaliagdo bancaria atingiu os 1 932
€/m?2, o que corresponde a um aumento
de 150% face a 2014, estando 270€
acima do valor mediano registado no
pais, embora 525€ abaixo do valor da
Grande Lisboa, que é francamente
impulsionado pelos municipios de
Lisboa e Cascais.

O diferencial entre o valor das vendas e
da avaliagdo bancdria, espelha, em
parte, os desajustes do mercado,
expondo um dos constrangimentos
atuais que as familias encontram no
acesso a aquisigao de habitagao.

O Concelho de Mafra registava em
2022 a taxa de esforgo para crédito
habitagdo permanente mais elevada da
regiao da Grande Lisboa no primeiro e
segundo quartil, sendo o segundo
concelho com o valor mais elevado no
terceiro quartil; Cascais registou o valor
mais elevado).

MAFRA 2031

Valor mediano das vendas de alojamentos familiares e valor mediano da avaliagao
bancaria (€/m2)

Fonte: INE, Estatisticas de pregos da habitagao ao nivel local
2410
Valor das vendas 2200

1932

1307
1181

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Taxa de esforco do crédito para habitagao permanente (%) | 2022

Fonte: INE, Taxas de esforgo com o crédito para habitagdo permanente
com base em informacgéao produzida pelo Banco de Portugal

21,6 22,8

Portugal

1.° quartil

. 2.° quartil
. 3.° quartil

22 4 234

Peninsula de Setubal Mafra

Grande Lisboa
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ACESSO A HABITACAO

A tendéncia, comum a generalidade do
territério nacional, sobretudo nos anos
mais recentes, é de agravamento da
taxa de esforgo das familias com a
habitagao, resultado de um aumento
mais acelerado dos encargos face ao
rendimento.

Se considerados os rendimentos dos
agregados (valor  mediano  do
rendimento bruto declarado apéds a
liquidagdo do IRS), Mafra encontra-se
acima do referencial regional e nacional
(14 823€ em Mafra, 14 357€ na Grande
Lisboa e 13 121€ no pais), registando
uma evolugdo mais favoravel em
comparagdao com as unidades
territoriais de referéncia e os territérios
de proximidade. Em Mafra, entre 2019 e
2022, 0s agregados fiscais
recenseados em Mafra viram o seu
rendimento aumentar cerca de 10%; na
Grande Lisboa esse aumento foi de
apenas 5,3%.

Atendendo ao valor dos encargos
médios mensais para aquisicdo de
habitagdo propria (Censos 2021), os

agregados familiares mafrenses tém
de dispensar, em média, anualmente,
cerca de 35% do seu rendimento (bruto
declarado apoés liquidagdo do IRS),
valor que ascende aos 45% nos
agregados residentes na freguesia de
Santo Isidoro.

Contabilizando o valor médio mensal
das rendas, a percentagem anualmente
despendida pelos agregados familiares
desce 1 p.p., sendo na freguesia de
Ericeira que se regista um maior
esforco financeiro (40% do rendimento
destina-se ao pagamento de rendas).

Se considerados os 44 852 agregados
fiscais registados em Mafra em 2022
(4% do total da Grande Lisboa), verifica-
se que cerca de metade (45%) auferem
um rendimento bruto declarado
(deduzido do IRS liquidado) inferior a
13 500€, o que perante os valores
medianos das rendas e das vendas
atualmente praticados no territorio
traduz  acentuados  desequilibrios,
condicionando de forma determinante
0 acesso a habitacao.

MAFRA 2031

Agregados fiscais residentes em Mafra por Escaloes de rendimento bruto
declarado deduzido do IRS Liquidado | 2022

Fonte: INE
20% o
18%
17%
15%
19%
17%
- 15%
Menos de De 5 000€ De 10 000€ a De 13 500€ De 19 000€ 32 500€
5000€ amenos menos a menos a menos ou mais
de 10 000€ de 13 500€ de 19 000€ de 32 500€

Evolugao do valor mediano das rendas, das vendas e do rendimento (€/m? e €)

Fonte: INE, Estatisticas de habitagao e Estatisticas do rendimento ao nivel local

180 @ 62,5%

Valor das vendas

160

140 @ 346%

120 Valor das rendas

100 " @ 147%
2019 2020 2021 2022 2023

Valor do rendimento
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PARQUE EDIFICADO

Em 2021 encontravam-se recenseados em
Mafra 28 790 edificios e 44 882
alojamentos familiares  classicos, um
aumento, face a 2011, de 2,8% e 4,7%,
respetivamente, valores significativamente
inferiores aos registados nos periodos
censitarios anteriores (26% e 42%); note-se
que entre 1991 e 2011 o numero de edificios
aumentou 57% e os alojamentos quase que
duplicaram (92%).

Seguindo a tendéncia nacional, no Concelho
de Mafra tal como no resto do pais, o
aumento dos agregados familiares superou
o aumento dos alojamentos familiares entre
2011 e 2021.

Na regido da Grande Lisboa, o maior
aumento dos agregados familiares registou-
se no Concelho de Mafra, com uma
diferenca de quase mais 9% face ao
concelho com o segundo maior aumento.
Foi também o Concelho de Mafra que
registou uma maior variagdo do numero dos
alojamentos familiares.

Contudo, como o aumento dos alojamentos
familiares foi inferior ao aumento dos
agregados familiares, resulta uma maior
pressdo sobre o parque habitacional, o que
poderd, em parte, explicar o aumento da
dos alojamentos familiares ja referido.

0 abrandamento da dindmica construtiva na
Ultima década resulta num indice de
envelhecimento dos edificios do concelho
de 519,2, ou seja, por cada 100 edificios
construidos apds 2011 existem 519,2
edificios construidos antes de 1960.

A freguesia de Carvoeira é a Unica do
concelho que apresenta um valor do indice
de envelhecimento dos edificios abaixo de
100, no sentido oposto, U.F. de Enxara do
Bispo, Gradil e Vila Franca do Rosdrio
apresenta o valor mais elevado de 2 195,8.

O maior valor do indice de envelhecimento
do concelho, por seccdo, esta presente nas
imediagbes da estagdo ferrovidria da
Malveira  contabilizando 65 edificios
contruidos até 1960 e apenas 1 construido
apo6s 2011.

A vetustez de um largo conjunto de edificios
traduz-se na elevada proporgdo de edificios
com necessidades de reparagdao — 38% -
muito embora mais de metade apresente
apenas necessidades de reparagéo ligeiras.

As freguesias de Mafra e Ericeira
concentram o maior nimero de edificios que
carecem de intervengao, representando 29%
do total das constru¢des degradadas. Cerca
de 50% do edificado existente nestas
freguesias foi construido entre 1961 e 2000.

Ao analisar a relagao entre o envelhecimento
do edificado e o seu estado de conservacgao,
verifica-se que a freguesia de Carvoeira, que
apresenta o indice de envelhecimento mais
baixo do concelho, regista também a menor
percentagem de edificios degradados, com
cerca de 20% do total das construgdes da
freguesia a necessitar de algum tipo de
reparacgao.

Embora apresente o} indice de
envelhecimento dos edificios mais elevado
do concelho, fixando-se em 2 195,8 — com
apenas 1,4% das construcdes datadas entre
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2011 e 2021 —, a U. F. de Enxara do Bispo,
Gradil e Vila Franca do Rosdrio ndo regista a
maior percentagem de edificios com
necessidades de reparacdao no concelho. A
freguesia que evidencia o maior grau de
degradagdo do edificado é a U. F. de
Malveira e Sdo Miguel de Alcainga, que,
apesar de apresentar o quinto indice de
envelhecimento mais elevado do concelho,
conta com 63% do edificado em estado de
degradagao.



Evolugao do edificado e dos alojamentos familiares classicos | 1991 = 100

Fonte: INE, Censos 1991, 2001, 2011, 2021 e estatisticas das obras concluidas

e 200
Alojamentos
Mafra familiares classicos
Edificios
180
Alojamentos
Grande familiares cldssicos
Lisboa o
Edificios 160
140
120
100

1991 2001 2011 2021

MAFRA 2031

P> Aumento acentuado, em Mafra, do niimero de edificios e de
alojamentos a partir de 1991, refletindo dinamicas que na regido de
Lisboa tinham ocorrido na década anterior

} A necessidade de acomodar o acentuado aumento populacional
registado a partir do inicio do séc. XXI, levou a um distanciamento entre
o numero de edificios e de alojamentos, resultado de um incremento da
construgao de habitagdo coletiva em detrimento da habitagéao
unifamiliar

> Tendéncia generalizada de estabilizagdo no crescimento, quer do
numero de edificios, quer do nimero de alojamentos, a partir de 2011
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indice de envelhecimento dos edificios, em 2021, por secgio

Variagao do nimero de edificios entre 2011 e 2021, por secgao estatistica
Fonte: INE, Censos 2011 e 2021
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ALOJAMENTOS FAMILIARES CLASSICOS

Dos 28 790 edificios presentes no Concelho
de Mafra, contabilizavam-se 44 882
alojamentos  familiares classicos, um
aumento de 5% face a 2011, registando o
maior ganho percentual da regido da Grande
Lisboa.

Apesar de frequentemente conotado como
um concelho de residéncia ocasional, a
maioria dos alojamentos do concelho sédo de
residéncia habitual (74%); a residéncia
secundaria representava 17% do total,
estando os restantes 9% vagos (seja para
venda ou arrendamento ou por outros
motivos).

Notar, contudo, que esta distribuicdo
apresenta fortes assimetrias internas. Do
total de alojamentos de residéncia
secunddria do concelho, 72% encontram-se
nas freguesias da Faixa atlantica, com a
freguesia de Ericeira a registar metade dos
alojamentos de residéncia secundaria do
concelho, o que corresponde a mais elevada
proporcdo de alojamentos familiares
classicos de uso sazonal (41%); esta

proporgcao contrasta de forma expressiva
com a freguesia de Milharado e a U. F. de
Malveira e S. Miguel de Alcainga onde os
alojamentos de residéncia secundaria
representavam, em 2021, apenas 5% do
total.

Em 2021, em Mafra, 4 093 alojamentos
familiares encontravam-se vagos;
representavam  9,17% do total dos
alojamentos  familiares  classicos e
posicionavam Mafra abaixo do referencial
regional e nacional (11,1% e 12,1% era a
proporcao de alojamentos vagos na Grande
Lisboa e no pais, respetivamente). Entre
2011 e 2021, Mafra viu os alojamentos
vagos perderem expressao, quer em termos
absolutos, quer relativos — o numero de
alojamentos vagos diminuiu cerca de 17,6%,
tendo a sua representatividade no total de
alojamentos familiares diminuido 2,5 p.p..

Quase metade dos alojamentos vagos
encontra-se em apenas trés freguesias -
Ericeira, Mafra e a U.F. de Venda do Pinheiro
e Santo Estévao das Galés -, freguesias que

concentram também o maior numero de
alojamentos vagos por outros motivos.
Assinalar, contudo, a reduzida expressao
destes no universo do total de alojamentos
familiares na freguesia de Ericeira, onde os
alojamentos vagos representam apenas
2,7%, o que traduz a pressao habitacional a
que esta freguesia se encontra sujeita.

Particularmente relevante é o facto de, entre
os alojamentos familiares vagos, mais de
metade (2 204) encontrarem-se fora do
mercado, ou seja, ndo estavam, a data, para
venda o arrendamento.

Se considerados os alojamento familiares
de residéncia habitual é possivel verificar
que, em 2021, 70% encontravam-se
ocupados pelo proprietario ou
coproprietario, havendo apenas 22% em
regime de arrendamento ou
subarrendamento. Esta proporgao
apresenta-se em linha com o referencial
nacional, contudo, se considerado o
contexto metropolitano verifica-se, em
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Mafra, uma menor representatividade do
arrendamento. Internamente, sdo a
freguesia de Ericeira e a U. F. de Malveira e
S. Miguel de Alcainga aquelas onde o
arrendamento é mais representativo (27% e
28%, respetivamente).

Do total dos alojamentos de residéncia
habitual, 11 727 (cerca de 50%) tinham
encargos mensais devido a aquisi¢cdo; 80%
dos alojamentos de residéncia habitual com
encargos mensais diziam respeito a
alojamentos construidos entre 1991 e 2010.
0O valor médio dos encargos mensais
registado em 2021 era de 433,86%, valor que
aumentava para 505,68€ para alojamentos
na freguesia de Santo lIsidoro, valor mais
elevado do concelho, tendo a U.F. de Azueira
e Sobral de Abelheira o valor dos encargos
médios mensais mais baixo do concelho a
379,85¢.



Alojamentos familiares classicos por secg¢ao (N.°)

44 882 alojamentos familiares

D 250 - 350 classicos - um aumento de

4,7% face a 2011
351-450
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Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual por total de alojamentos familiares

classicos (%)
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50,1% — 65%
B 651%-75%
@ 757%-85%
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33 152 alojamentos
familiares classicos de
residéncia habitual

74% do total de alojamentos
familiares classicos

70% propriedade do ocupante

Alojamentos familiares classicos vagos por total de alojamentos familiares classicos (%)

D 1,8% - 4%

41% - 8%
B 81%-12%
B 121%-16%
B 61%-17.7%
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classicos vagos
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freguesias: Ericeira, Mafra,
UF. de Malveira e S. M.
Alcainga e U.F. de V. Pinheiro
e S. E. Galés



ESTADO DE CONSERVACAO

Dos 44 882 alojamentos familiares
cladssicos presentes em 2021, cerca de
38% encontram-se em edificios que
necessitavam de algum tipo de
reparagao, muito embora seja residual
a propor¢gdo de alojamentos em
edificios com  necessidades de
reparagao profundas (2,1%) .

Os alojamentos familiares cldssicos de
residéncia habitual e de residéncia
secundaria sdo, naturalmente, aqueles
que apresentam menor necessidades
de reparagdo, fruto da sua forma de
ocupagao, com a generalidade dos
alojamentos com necessidade de
reparagédo a registar apenas
necessidade de reparagoes ligeiras. Os
alojamentos situados em edificios com
necessidades de reparagao profunda
eram apenas 285 de residéncia habitual
e 96 alojamentos de residéncia
secundaria.

Se considerado apenas o universo dos
alojamentos familiares cldssicos vagos,
verifica-se que estes apresentam um
grau de degradacao significativamente
superior aos restantes. No total dos 4
093 alojamentos vagos 60%
encontram-se em  edificios que
apresentam algum tipo de necessidade
de reparagédo, sendo que 14% carecem
mesmo de reparagdes profundas,
verificando-se em diversas freguesias
uma proporgdo de alojamentos vagos
com necessidade de algum tipo de
reparagao superior a 70%.
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Encarnagéo . % com necessidades ligeiras de reparagao

. % com necessidades médias de reparacao

Santo 5 Azueira
R 23.2% e S. Abelheira
Gradile V. F.

Rosaério

Ericeira

% com necessidades profundas de reparagédo

Enx. do Bispo,

Carvoeira

Malveira €
Alcainga

V. Pinheiro e Sf.
Est. Galés

Milharado

Igreja Nova

e Cheleiros

Fonte: INE, Censos 2021

44



Lotacao dos alojamentos

Segundo os Censos de 2021, no
Concelho de Mafra, em 4 277
alojamentos familiares faltava pelo
menos uma divisdo, tendo em
consideracao a dimensao do agregado
que ai reside, o que corresponde a
12,6% do total de alojamentos
familiares de residéncia habitual e
representa um aumento de 52% face a
2011. Ainda assim, Mafra apresenta-se
como o concelho com menor
proporgao de alojamentos
sobrelotados no contexto da Grande
Lisboa.

Notar que, na generalidade, os
alojamentos sobrelotados tém apenas
uma divisdo em falta (80%), embora
haja 181 alojamentos com trés ou mais
divisdes em falta. De assinalar, porém,
que 61,8% dos alojamentos de
residéncia habitual tem divisdes em
€XCesso.

Apesar das situagdes de nao serem
um constrangimento assinalavel em
Mafra, estas ndo devem  ser
desconsideradas, uma vez que podem
ter impactos na saude, bem-estar e
qualidade de vida dos seus ocupantes,
e, em casos criticos, estar associadas a
situagoes de insegurancga e
insalubridade.

O exponenciar de contextos de
informalidade da  ocupagdo de
alojamentos referida no decurso do
processo participativo podera ter
associado um aumento das situagoes
de , que embora os dados ainda nao
confirmem, devem ser consideradas e
ponderadas no ambito da definicao das
medidas da CMH.
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% alojamentos familiares com divisoes
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64,1% % de alojamentos familiares em falta
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Fonte: INE, Censos 2021
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DINAMICA URBANISTICA

A dindmica urbanistica é, por norma,
fortemente influenciada pelos ciclos
econdémicos, embora as dinamicas sociais e
territoriais condicionem a amplitude dos
seus impactos.

Na primeira década do século XXI o pais
viveu um periodo francamente expansionista
em matéria de produgao de habitagéo. Entre
os anos 2000 e 2010 foram construidos
69,5% dos fogos construidos de 1995 a
2023 em Mafra, 56,5% na Grande Lisboa e
59,7% no pais. De entdo para cd (2011-
2023), os fogos construidos representam
apenas 13,3%, 10,6% e 13,1% do total
construido desde 1995, nas referidas
unidades territoriais.

Para caracterizagao da dinamica urbanistica
recente analisaram-se os dados referentes a
operagdes urbanisticas entre 2015 (data da
1.2 Revisdo do PDM) e maio de 2022 (data
mais recente dos dados disponibilizados),
disponibilizados pelos  servicos do
municipio. Complementarmente, recorreu-se
a informacgéo disponivel no INE para uma
mais ampla caracterizagdo dos indicadores.

Em Mafra, embora os efeitos da mais
recente crise econdmica se tenham
repercutido de forma evidente e acentuada
na producao de habitagao e na dinamica de
licenciamento, a recuperagdo ocorreu mais
cedo do que na Grande Lisboa e no pais.

Ultrapassados os efeitos da crise, desde
2015 que se tem verificado uma aceleragao
da dinamica urbanistica, refletida tanto no
nimero de fogos licenciados como nos
fogos concluidos; o licenciamento de novos
fogos tem-se mantido acima dos 400
fogos/ano desde 2019 e o nimero de fogos
concluidos ultrapassa os 300 fogos/ano
desde 2020.

A tendéncia observada sugere um ciclo
médio de 2 a 3 anos entre o licenciamento e
a conclusdo das obras, o que a manter-se
indicia o reforco da oferta do mercado
habitacional no concelho. Verifica-se,
contudo, uma ligeira divergéncia entre as
dindmicas de licenciamento e construtiva, o
que poderd resultar dos constrangimentos
que o setor da construgdo enfrenta (custos,
mao-de-obra, ...).

A informacéao disponibilizada pelo municipio
demonstra uma relativa consisténcia na
progressdo da dindmica urbanistica do
municipio, embora com uma inversdao na
relacdo entre alvaras de utilizagédo e alvaras
de construgdo, o que podera refletir uma
maior mobilizacdo dos proprietdrios e
agentes do setor, fruto das oportunidades
que advém da escassez da oferta (aumento
dos alvaras de construgéo).

De assinalar, é a reduzida expressao das
operagdes de loteamento tendo em
consideracao o} processo de
desenvolvimento urbano a que Mafra tem
vindo a assistir; entre 2015 e 2025 foram
registados 110 processos relacionados
com loteamentos, a maioria referente a
processos de alteragdo a loteamentos
antigos.

A auséncia de informacao de maior detalhe
relativa a este tipo de operagéo urbanistica,
e sobretudo a expressao residual que tém no
territério levaram a que esta componente
nao fosse considerada para afericdo do
potencial habitacional do solo.
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Em matéria de licenciamento, ndo foi ainda
possivel aferir os impactos resultantes de
um ano de vigéncia do “Simplex urbanistico”
(alteragdo ao RJUE publicada pelo Decreto-
Lei n°® 10/2024), designadamente se este
contribuiu para um aumento do nimero de
fogos licenciados ou de alteragdes de uso
para fins habitacionais, uma vez que néo se
dispOe ainda de dados para 2024.

Contudo, e atendendo a informacgao
veiculada durante o processo de
auscultagcdo, admite-se que a alteracao
legislativa possa ainda nao ter produzido os
esperados efeitos de aceleragdo dos
procedimentos, resultado da perturbagao
que gerou noOs servicos municipais e da
necessidade de adaptagdo interna de
algumas praticas e abordagens.
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Fogos em construgdes novas para habitagao familiar | 2011-2024
Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas e Inquérito aos projetos de obras de edificagao
e de demolicdo de edificios
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Alvaras de loteamento, construcao e utilizagao, por freguesia | 2015-2025
Fonte: CMM, Compromissos urbanisticos
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ALOJAMENTO LOCAL

Com as alteragdes legislativas introduzidas
em 2014, o alojamento local assumiu um
protagonismo crescente no setor turistico,
sendo atualmente uma atividade essencial
para a oferta de alojamento turistico na
globalidade do pais, uma vez que a
capacidade instalada nos empreendimentos
turisticos existentes é insuficiente para
acomodar o crescimento do numero de
visitantes e turistas.

E globalmente reconhecido o impacto que o
aumento da oferta de AL tem sobre o
mercado habitacional (reducdo da oferta de
imoveis para arrendamento de longa
duragdo; aumento dos pregcos do
imobilidrio) e os processos de gentrificagdo
urbana. Ainda assim, a data, os impactos no
Concelho de Mafra sdo essencialmente
positivos, muito embora se reconheca a
necessidade de se avaliar e monitorizar os
efeitos  econdmicos e sociais do
crescimento acelerado da atividade em
determinados setores do concelho.

Ao longo da ultima década, e seguindo
aquela que tem sido uma tendéncia
nacional, em particular em territérios da
zona costeira, o Concelho de Mafra assistiu
a transformagéo de um significativo nimero

de alojamentos familiares em
estabelecimentos de alojamento local (AL).
Ap6s um periodo de franco crescimento, a
partir de 2019 verificou-se uma relativa
estabilizagdo no numero de registos,
embora 2023 tenha registado um novo pico,
resultado da contragdo verificada nos anos
da pandemia de Covid-19.

Em margo de 2025, o Registo Nacional de
Alojamento Local tinha registados 1 128
estabelecimentos de AL com capacidade
para 7 159 utentes. Se consideradas as
diferentes modalidades de estabelecimentos
de AL, verifica-se que em conjunto os
apartamentos e as moradias representam
82% do total dos AL e 70% da capacidade de
alojamento instalada.

A distribuicdo dos estabelecimentos no
territorio apresenta um acentuado
desequilibrio, com 86% do total de AL
registados (em nimero de estabelecimentos
e de utentes) nas freguesias de Carvoeira,
Ericeira e Santo Isidoro; a freguesia da
Ericeira concentra 63% dos
estabelecimentos e 59% da capacidade.

E também nas freguesias da faixa atlantica
que a relagdo entre o numero de

estabelecimentos de AL e o total de
alojamentos familiares poderd ser geradora
de maiores desequilibrios, dando origem a
situagbes de maior conflitualidade entre
fungdes e usos e a fendmenos de
gentrificagdo urbana.

Os estabelecimentos de alojamento local
registados no concelho, nas modalidades de
“apartamento” e “moradia”, correspondem a
2,1% do total de alojamentos familiares do
concelho. Porém, nas freguesias de
Carvoeira e Ericeira a proporgdo de AL (nas
referidas modalidades) ultrapassa ja os 5%
do total de alojamentos familiares existentes
nas freguesias. Admite-se, contudo, que
parte dos AL em exploragdo ativa no
momento do recenseamento de 2021
possam nao ter sido contabilizados como
alojamentos familiares classicos, pelo que a
tomada de decisdo com base nestes racios
(estabelecimentos de alojamento local e
os alojamentos familiares cldssicos) deve
ser feita com algumas reservas.

Perante esta pressdo do AL sobre o
mercado habitacional, entendeu o municipio
proceder a elaboragdo do Regulamento das
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Areas de Contencdo para Instalacdo de
Alojamento Local, que disciplina a atividade
na area delimitada.

Contrariamente ao que se tem vindo a
verificar em alguns concelhos
metropolitanos, atendendo a localizagdo da
generalidade dos AL do Concelho de Mafra,
ndo parece que haja um numero de AL
titulados sem exploragéo ativa e/ou a serem
utilizados para arrendamento habitacional.
Ainda assim, e perante a escassez de
iméveis no mercado de arrendamento, deve
ser considerada a possibilidade de criar
incentivos a “transferéncia” de fogos de
alojamento ocasional para alojamento de
longa duragao.

Embora seja fundamental salvaguardar a
oferta de habitagdo permanente e acessivel,
importa ter presente a importancia que os
estabelecimentos de AL tém na economia
do concelho e o papel que esta atividade
tem desempenhado na reabilitagdo urbana
de determinadas aglomerados, pelo que a
adocdo de medidas locais de regulagdo
exigem um conhecimento mais aprofundado
da atividade e do eventual impacto dessa
regulagao no reforgo da oferta habitacional.
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Reflexao urbanistica

A posicao periférica que o Concelho de
Mafra ocupou durante varios anos
relativamente aos principais eixos de
acessibilidade condicionou o seu ritmo de
crescimento urbano, levando a que os
processos de expansao se desencadeassem
mais tarde do que na generalidade dos
restantes municipios da Area Metropolitana
de Lisboa (AML).

Esta “assimilagcao” tardia de Mafra pela AML
salvaguardou o concelho de fenémenos de
suburbanizagdo que afetaram de forma
acentuada outros municipios a partir da
década de 80 (Almada, Amadora, Odivelas,
Oeiras, Loures, Sintra).

O periodo de maior intensificagdo da
urbanizagdo no Municipio de Mafra ocorreu
entre o final do século passado e a primeira
década do século XXI — entre 1991 e 2011 o
nimero de alojamentos familiares quase
duplicou - impulsionado, sobretudo, pela
entrada em funcionamento dos novos
trocos da A8, num primeiro momento até ao
n6é de Venda do Pinheiro (1991) e,

posteriormente, até Torres Vedras (1996),
que vieram reposicionar Mafra no contexto
metropolitano, ampliando para este territorio
parte da pressdo urbanistica que outros
territérios tinham ja dificuldade em conter.

Este periodo de franco desenvolvimento do
Concelho de Mafra acontece num momento
de consolidagdo legislativa (nacional) em
matéria de ordenamento do territério, e em
que os instrumentos de gestao territorial, em
particular o PDM, se afirma como
instrumento central do processo de
planeamento.

Muito embora se dessem ainda passos
pouco seguros em alguns dominios do
planeamento urbano, a expansao
urbanistica de Mafra surge ja enquadrada
pela disciplina estabelecida no seu primeiro
PDM (dezembro de 1995), o que contribuiu
decisivamente para um modelo de
ocupacao relativamente racional e coerente,
principios que, de um modo geral, tém
servido de orientagdo a intervencao
municipal.

Referir, contudo, que o desenvolvimento
urbano de Mafra, tem vindo a fazer-se sem
integragdo em processos de planeamento
urbano de maior detalhe, ou seja, tem
ocorrido, no essencial, com recursos a
operagdes urbanisticas singulares de
iniciativa privada -  operagbes de
loteamento e, sobretudo, obras de
construgao — destituindo as intervengdes de
maiores exigéncias ou preocupag¢des com a
coeréncia da imagem urbana, a integragao
na malha urbana ou com a forma como é
feita a intermediagdo com o espaco rural de
proximidade.

Este facto resulta no surgimento de um
conjunto de novas dreas urbanas,
excéntricas ao tecido urbano consolidado e
as principais fun¢des urbanas, onde embora
se encontre garantida a qualidade da fungao
habitacional, ndo se encontra assegurado
um habitat de qualidade, estando, também,
na origem da descontinuidade da malha
urbana, por um lado, fazendo das dreas
urbanas recém-criadas pequenas ilhas
monofuncionais fortemente dependentes do
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transporte individual, e por outro, mantendo
um conjunto de dreas intersticiais vazias
entre o tecido urbano consolidado e essas
novas areas urbanas.

Reconhecendo a importdncia de uma
estratégia de desenvolvimento urbano
programada do concelho, o PDM delimita
um vasto conjunto de Unidades e
Subunidades Operativas de Planeamento e
Gestao, que, contudo, tém-se revelado pouco
eficazes, fruto da  morosidade e
complexidade da elaboragdo e da
implementacdo dos instrumentos de
programacao respetivos.

Este principio de programacao e execucgao
do solo urbano é no entanto,
particularmente relevante num contexto em
que a par do direito a habitacao, estd
também o direito ao habitat, uma vez que
através destes mecanismos de execugao o
municipio garante o desenvolvimento
urbano harmonioso e as condigdes de
qualificagdo urbana adequadas, para além
da justa reparticdo de encargos e beneficios.



A programagao das novas areas
habitacionais (de iniciativa publica ou
privada), que tende a ocorrer em setores
excéntricos ao tecido urbano consolidado,
tem de pautar-se por preocupagdes de
integracd@o no tecido urbano existente e de
articulagdo com as restantes fungdes
urbanas, garantindo a qualidade do
ambiente urbano e o acesso das
comunidades a infraestruturas e
equipamentos  coletivos, a  servigos
publicos essenciais e as redes de
transportes e comunicagdes.

A qualificagdo do habitat gera sinergias
que vao muito além da valorizagdo da
imagem urbana, sendo fator determinante
de integracdo e equidade, e reforgco do
sentido de pertenga dos individuos a uma
comunidade que se quer plural e coesa.

Carta municipal de habitagdo
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Planos territoriais

A politica publica de solos, do ordenamento
do territorio e do urbanismo, estabelecida na
respetiva lei de bases (LBPSOTU), atribui ao
sistema de gestao territorial a necessidade
de garantir, entre outros, a correta
distribuicdo e localizacdo da funcéo
habitacional e a aplicagdo de uma politica
de habitagdo que permita resolver as
caréncias existentes.

A funcdo habitacional é, por principio,
vocagao do solo urbano, por definigdo
aquele que esta total ou parcialmente
urbanizado ou edificado e como tal, afeto
em plano territorial a urbanizagdo ou
edificacdo, sendo em sede de plano
territorial que se define o destino basico do
solo — a sua classificagao e qualificagao — e
consequentemente as regras para o seu uso,
ocupacgao e transformagao.

A execucgdo da politica local de habitacao,
para além da adequada gestédo dos recursos
habitacionais do municipio, pressupde a sua
integracdo no quadro programatico e
operativo dos instrumentos de gestao
territorial, nos termos previstos no quadro
legal vigente.

Em Mafra, o contexto e dinamicas territoriais
exigem que o planeamento da politica
municipal de habitagdo se faga em estreito
didlogo com a politica de ordenamento
territorial e de planeamento urbano, e em
particular em articulagdo com o seu Plano
Diretor Municipal, instrumento fundamental
da politica municipal de solos.

O PDM em vigor (2023) resulta de uma
alteragdo introduzida a 1.2 revisdao do PDM
de Mafra (2015), e que pretendeu dar
resposta, no essencial, a um imperativo legal
de adequagdo as regras de classificagao e
qualificagdo do solo, resultado das
alteragdes legislativas entretanto operadas.
Este facto podera justificar a auséncia, neste
instrumento, de orientagdes estratégicas e
programaticas em matéria de politica
municipal de habitacdo, o que reforca a
oportunidade da elaboragcdo da presente
CMH, ainda mais hum momento em que se
encontra em curso a 2.2 revisdao do PDM,
que faz da habitacdo e da qualificacao
urbana um vetor estratégico do seu
processo de desenvolvimento.

Se por um lado, é a partir do PDM em vigor
que se pode determinar, no contexto da
identificagdo dos recursos habitacionais, o
potencial habitacional do solo urbano, sera
apenas em sede de alteragdo ou revisao
deste instrumento que medidas
fundamentais da politica habitacional se
poderdo concretizar (p.e. regime de
cedéncias no ambito de operagoes
urbanisticas, enquanto instrumento para a
promogao de habitagdo).

Este &, pois, um momento particularmente
favoravel para garantir que a politica
habitacional do Municipio de Mafra encontra
suporte neste instrumento de planeamento e
ordenamento territorial, acautelando a
programagdo e execucdo das dreas
habitacionais, e o desenho das normas de
natureza regulamentar necessdrias a
concretizagdo dos objetivos estratégicos e a
operacionalizacao das medidas e solugdes
propostas nesta CMH.

Assinalar que, de entre os 4.708 ha
classificados como solo urbano (16,1% da
superficie do concelho), 82% sdo 4areas
destinadas a fungdo habitacional (Espagos
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habitacionais), acrescentando-se que 43%
(cerca de 1.663 ha) integram a subcategoria
de Espacos habitacionais - Areas a
estruturar, ou seja, dreas urbanas que
embora  parcialmente  edificadas se
caracterizam pela fragmentagdo e/ou
desqualificagdo da sua estrutura urbana.

Assim, no atual contexto de ordenamento,
serd nos espagos habitacionais que se
encontrara o potencial habitacional do solo,
sendo estas as areas que poderdao ser
mobilizadas  para  concretizagdo de
respostas mais robustas em matéria de
acolhimento de oferta habitacional.

Contudo, o reforgo da oferta habitacional
ndo se esgota nestas areas, ndo sendo de
desconsiderar, num concelho de
carateristicas ainda rurais, o contributo que
as dreas de solo ristico integradas na
categoria de Aglomerados rurais poderao
dar, quer no reforgo da oferta habitacional
(ainda que para um segmento especifico da
populagdo), quer na mitigagdo da pressdo
sobre o espago urbano e no equilibrio das
dindmicas territoriais internas.
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Admite-se ainda, que a mais recente alteragao
legislativa ao RJIGT (DL n.° 117/2024, de 30
de dezembro) possa, num territério com as
caracteristicas de Mafra, vir a ter algum
impacto na mobilizagdo de éareas de solo
rdstico para a fungéo habitacional.

Esta possibilidade, num contexto de escassez
de solo apto para reforgo de habitagdo
publica e/ou acessivel, pode constituir um
instrumento  adicional de intervengao

Categorias de espaco do PDM em vigor

. Espacos habitacionais
Areas consolidadas de valor patrimonial

Espacos habitacionais
Areas consolidadas

Espacos habitacionais
Areas a estruturar

Espacos de atividades econdmicas
Areas consolidadas

Espacos de atividades econdmicas
Areas a estruturar

territorial e conferir alguma margem de
manobra a Autarquia. Contudo, a sua
utilizagao deve ser criteriosamente ponderada
- nomeadamente atendendo a que se
encontra em curso a Revisdo do PDM -
avaliando-se a sua viabilidade e
sustentabilidade a médio e longo prazo, de
modo a garantir a coeréncia com 0s
principios do ordenamento e da gestdo
racional do solo e dos demais recursos
territoriais.

Espacos de uso especial
Areas de equipamentos

Espacos de uso especial
Areas de infraestruturas
Espacos verdes

Aglomerados rurais

Outras areas de solo rustico

MAFRA 2031
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Programa Arrendar

O programa arrendar constitui um apoio
pecuniario ao arrendamento habitacional para
municipes em situagdo de vulnerabilidade
econdémica. O apoio possui um carater
transitério, sendo atribuido pelo periodo de 12
meses, podendo o seu valor ser alterado ou
cessado, se e quando verificada alguma
inconformidade com o  disposto no
Regulamento. Pode ser atribuido pelo prazo
maximo de 24 meses, seguido ou interpolado,
sempre mediante apresentagdo de nova
candidatura.

Entre janeiro de 2022 e outubro de 2025, os
servicos municipais trataram 609 processos
referentes a pedidos de apoio ao arredamento,
através de candidaturas submetidas ao
Programa Arrendar; assinalar que 24% dos
pedidos foram realizados no dltimo ano
(outubro 2024-outubro 2025), o que traduz uma
diminui¢é@o face aos anos anteriores.

As candidaturas submetidas ao Programa
Arrendar revelam uma elevada concentragdo no
eixo urbano central: a Freguesia de Mafra foi
responsdvel por cerca de metade das
candidaturas ao Programa Arrendar, seguida
pela Freguesia da Ericeira (11%) e Unido das

Freguesias de Malveira e Sao Miguel de
Alcainga (11%).

Nas candidaturas apresentadas, cerca de trés
quartos correspondem a processos instruidos
por pessoas do género feminino, cerca de
metade a pessoas com pelo menos 50 anos e
13% a familias monoparentais.

A situacdo de elevada fragilidade econémica e,
nao raras vezes, social em que estas familias se
encontram, associada as crescentes
dificuldades de acesso a uma habitagdo no
mercado de arrendamento, motivada pelo
crescimento das rendas dos novos contratos de
arrendamento, determinou alteragdes ao proprio
Programa Arrendar. Com efeito, considerando
as dificuldades crescentes das familias em
fazerem face as despesas com o arrendamento,
o Municipio de Mafra tornou o Programa
Arrendar mais abrangente, coerente e atual, indo
ao encontro das realidades a que se destina.
Nesse quadro, foi aumentada a dotagdo adstrita
ao programa, o numero de familias apoiadas,
bem como os montantes dos apoios. Em 2025
foram apoiadas, em média, 149 familias por
més, totalizando o apoio anual mais de 444 mil
euros.

ARRENDAR

APOIO AO ARRENDAMENTO HABITACIONAL

outubro de 2024

— outubro de 2025

agregados
monoparentais

com pelo
menos 50 anos

apoio pago
em 2025

Carta municipal de habitagdo
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Processos
(janeiro de 2022
a outubro de 2025)

nacionalidade
estrangeira

género feminino

com origem
na freguesia de Mafra

média de familias
apoiadas mensalmente
em 2025




ESTRATEGIA LOCAL de habitacdo

A Carta Municipal de Habitacdo de Mafra, pese
embora se constitua como um instrumento de
planeamento auténomo, devera construir um
quadro de alinhamento estratégico e programatico
com a Estratégia Local de Habitagdo (ELH) de
Mafra. A ELH de Mafra constitui-se, nesta fase,
como o referencial de atuagdo estratégico no
ambito da habitagdo, onde, ndo sdé estdo
plasmadas as prioridades de intervengcdo, mas
também estdo vertidas, em plano de acao, as
solugdes habitacionais a implementar até 2026.

A ELH de Mafra, cuja operacionalizagdo se
consubstancia através do Acordo de Colaboragao
celebrado entre o Municipio de Mafra e o IHRU, I.P,
prevé trés tipologias de solugdes habitacionais que
pretendem dar resposta habitacional a 390
familias que vivem em condigées indignas no
territério, com um investimento previsto de 61,7
milhdes de euros:

* Reabilitagdo de fragbes ou de prédios
habitacionais (102 fogos);

» Construcao de prédios ou empreendimentos
habitacionais (238 fogos);

* Aquisigao e reabilitagdo de fragdes ou prédios
para destinar a habitagéo (50 fogos).

Importa referir que a ELH se encontra em
execucgao, tendo sido submetidas e aprovadas, ou
encontrando-se em fase de aprovagao, no ambito
no ambito do Programa de Recuperagdo e
Resiliéncia - C02-i01 - Programa de apoio ao
acesso a habitacdo, 19 candidaturas nas trés
tipologias de solugdes habitacionais que visam dar
resposta a 355 das 390 familias identificadas no
diagndstico de caréncias habitacionais realizado
na ELH. A ELH de Mafra identificou, ainda,
solugdes habitacionais dirigidas a 50 Beneficidrios
Diretos (familias com habitagdo propria e
permanente que vivem em condigbes indignas) e a
reabilitagdo de 12 fogos da Santa Casa da
Misericordia.

Considerando o desafiante contexto para o
desenho de politicas de habitagdo e a crescente
incerteza sobre a evolugdo da economia global e
nacional, o Municipio de Mafra reconhece a
necessidade de promover um acompanhamento
continuo das caréncias habitacionais que, alias, ja
determinou a alteragé@o das solugbes preconizadas
na primeira versdo da ELH de Mafra. A recente
alteragéo do Decreto-Lei 37/2018, que criou o 1.°
Direito, abre uma nova oportunidade para que, em
sede da Carta Municipal de Habitagdo e num
quadro de articulagdo com a ELH, se programem
solugdes a implementar para além de 2026.

Carta municipal de habitagdo
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Acordo de colaboragéao entre a CM de Mafra e o IHRU, IP

Origem Solugéao N.° fogos Investimento
Reabilitagcao de fragdes

ou prédios habitacionais e DA AU S

Bairro de Mafra
Bairro de Reabilitagao de fragdes

Malveira ou prédios habitacionais £ 272100085 €

Habitagbes
Dispersas

Reabilitagao de fragdes

ou prédios habitacionais S URIZEE 2

Rua Julio Construcao de prédios ou
Conceigao Ivo  empreendimentos
(n5e7) habitacionais

2667 531,25 €

Construgao de prédios ou
empreendimentos
Pedidos habitacionais

de Habitagcao

41 422 921,57 €

Aquisicgao e reabilitagcao
de fragbes ou prédios
para destinar a habitagao

Total 61703 076,97 €

893943394 €

Metas a alcancgar até 2026 — ELH

390 228% 102

familias que vivem aumento da oferta fogos a reabilitar
em condicdes publica de habitacdo 288

indignas (271 fogos) a construir/adquirir




Politica municipal de Reabilitacao urbana

Atento a oportunidade criada com a revisédo
do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana,
e procurando dotar-se de instrumentos e
ferramentas de politica setorial que
respondam a problematica da habitagao e
do habitat, o municipio assumiu a
requalificagdo urbana enquanto dimenséo
essencial da sua politica municipal.

Aquando da elaboracdo do Programa
Estratégico de Desenvolvimento Urbano
(2015), operacionalizado pelo Plano de Agao
para a Reabilitagdo Urbana (PARU), o
municipio determinou a delimita¢do de cinco
Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) -
Mafra, Ericeira (I e Il), Sobreiro/ Achada/
Caeiros e Malveira/Venda do Pinheiro -,
procurando fomentar o investimento e o
desenvolvimento econdmico nos centros
urbanos que integram o Corredor Urbano
Central.

A concretizagdo da  estratégia de
intervencao nestas areas foi particularmente
bem-sucedida nas ARU Ericeira I, Mafra e
Malveira/Venda do Pinheiro, onde as
intervencdes no espaco publico previstas se
encontram praticamente concluidas, tendo

envolvido uma significativa amplitude de
intervengodes - modernizagdo  das
infraestruturas, criagdo de espagos de
estadia, recreio e lazer, reestruturagao viaria
e promogao da intermodalidade,
regeneragao, refuncionalizagao e
reabilitacdo de patriménio edificado e de
elementos singulares, etc.

Numa perspetiva de ampliagédo da estratégia
de reabilitagdo municipal, e ja na sequéncia
da elaboragdo da Estratégia Municipal de
Reabilitagdo Urbana de Mafra (EMRU) 2020-
2030 - documento que identifica a
qualificagdo ambiental e paisagistica do
municipio como uma prioridade estratégica
- foi estudada a delimitagdo de novas ARU,
por se considerar serem os instrumentos de
maior eficidcia na implementagdo da
estratégia de reabilitagcdo urbana, em areas
de forte pressdo urbanistica com
necessidade de intervengdo no espacgo
publico e em areas de interesse histérico,
cultural e identitario.

Das nove ARU propostas na EMRU -
Cheleiros, Carvoeira, Gradil,
Picanceira/Mangancha, Ribamar/Palhais,

Barril/Charneca, Azueira/ Livramento,
Roussada/Tituaria e Enxara do Bispo -, a
data, apenas a ARU de Cheleiros e Carvalhal
se encontra delimitada.

De forma a alargar o esforgo de reabilitagdo
a todo o territério concelhio, o municipio
criou o programa Mafra Requalifica, que
dispbée atualmente de um conjunto de 15
medidas de apoio a reabilitacdo urbana de
natureza diversa (incentivos financeiros,
beneficios fiscais e simplificagdo dos
procedimentos administrativos, etc.). Desde
que foi implementado em 2016, o programa
tem vindo a consolidar de forma progressiva
e consistente a adesdo por parte dos
proprietarios, o que valida a estratégia
delineada; até a data o Gabinete de
Regeneracdao Urbana contabilizou cerca de
3.500 requisicbes com um montante
associado que supera ja os 3,6 M€.

Ainda assim, a dinamica de reabilitagao por
parte dos proprietdrios privados, alavancada
pela delimitacdo das ARU e pelo Mafra
Requalifica, tem sido bastante diferenciada,
com nucleos urbanos a beneficiar de um
forte dinamismo (destaque para as vilas de
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Mafra e Ericeira) e outros a apresentarem
resultados aquém do esperado.

A ampla flexibilidade deste programa
permite que sejam introduzidas alteragdes
as medidas de apoio e incentivos, resultado
do processo de monitorizagdo e avaliagao,
de forma, por um lado, a reforcar a adesao
dos municipes, e por outro, a adequa-lo as
crescentes exigéncias em matéria de
condicbes de habitabilidade, conforto e
seguranca.

57



Areas de reabilitacdo urbana
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ARU de Cheleiros e Carvalhal
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Principais beneficios fiscais
associados as ARU

IMI

Isencgéo por periodo de 3 anos em reabilitagao
de imoveis destinados a arrendamento ou a
habitag&o propria e permanente, (alinea b, do
n.°2 do art. 45.° dos Estatutos dos Beneficios
Fiscais (EBF))

IMT

» Isencao nas aquisigdes de iméveis a destinar
a agdes de reabilitagdo urbanistica, (alinea b,
do n.° 2, do art. 45.° do EBF)

» Isencao da primeira transi¢gdo onerosa,
(alinea c, do n.° 2, do art. 45.°, do EBF)

» Dedugao a coleta de 30% dos encargos com
a reabilitacéo (até ao limite de 500 €), (n.° 4,
do art. 71.°, do EBF)

IVA

» Taxa reduzida de 6% em obras de reabilitagdo
urbana, (alinea a,do n.° 1, do art. 18.° do
Cédigo do IVA)
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ZONAS DE PRESSAO URBANISTICA

Considerando que, em setores do territdrio
onde a habitagdo é escassa ou apresenta
precos demasiado elevados, a presenca de
prédios (no sentido lato) devolutos e em
ruinas constitui um o6nus para toda a
populacdo, em 2019, introduziu-se na
legislagdo o conceito de Zona de Pressao
Urbanistica (ZPU), dando novos mecanismos
aos municipios para incentivarem a
reabilitagdo pelos particulares (oneragdo do
IMI e exercicio de direito de preferéncia),
simplificando o procedimento de
classificagdo de imdveis como devolutos.

Com este enquadramento, perante a
necessidade de promover “uma melhor
politica habitacional no concelho, assumindo
as dificuldades de acesso a habitagdo dos
municipes” e em complemento a ELH, em
2022, o municipio procedeu a delimitacao das
Zonas de Pressao Urbanistica.

A delimitagdo das ZPU partiu da afericdo de
um conjunto de indicadores (demograficos,
urbanisticos, de rendimentos familiares e de
mercado  habitacional), e consolida-se,

essencialmente, em torno do Corredor Urbano
Central e da Faixa Atlantica, integrando
também o nucleos urbanos de Cheleiros,
Azueira/Livramento, Enxara do Bispo e Gradil.

Nestas areas, 0 municipio passou a dispor de
novos mecanismos que lhe permitem intervir
na correcdo dos desequilibrios da oferta
habitacional face as necessidades,
procurando dinamizar a reabilitagdo e o
mercado de arrendamento e transacao de
imoéveis atualmente devolutos ou em ruinas.

Este instrumento tem permitido ao municipio:

= exercer o direito de preferéncia na
aquisicdo de alguns imoveis (para
reabilitagdo), entretanto mobilizados, no
ambito da ELH, para o reforgo do parque
de habitagao publico;

= majorar o IMI nos iméveis devolutos e em
ruinas, procurando incentivar os seus
proprietarios a acgdo de reabilitagao,
beneficiando, quando aplicavel dos
incentivos e apoios disponiveis.
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Habitacao MUNICIPAL

O parque habitacional de gestdo municipal é
constituido por 129 fogos, 56% da tipologia T2.
A oferta de habitagcdo municipal concentra-se
nos principais centros urbanos, com destaque
para a freguesia de Mafra, observando-se um
alargamento da oferta, com habitagdes
dispersas, as freguesias rurais do territério, que
sera reforgada pelas intervengdes preconizadas
na Estratégia Local de Habitacao.

O Municipio tem vindo a executar, de forma
regular, obras de conservagao e reabilitacdo do
edificado, estando, nesta fase, em execugao a
intervencdo em grande escala para a
reabilitagdo de 98 fogos de habitagédo social, no
ambito do Programa de Recuperagdo e
Resiliéncia - C02-i01 - Programa de apoio ao
acesso a habitagdo, que visa garantir as
condigbes dignas de habitabilidade as familias
que neles vivem.

A data de elaboragido da CMH de Mafra viviam
na no parque habitacional municipal 123
familias, constituidas por 263 pessoas,
observando-se uma prevaléncia de familias
constituidas por apenas uma ou duas pessoas.
As familias numerosas, que integram 5 ou mais

pessoas, representavam cerca de 8% das
familias que vivem nos fogos municipais.
Importa, ainda, referir que viviam no parque
habitacional municipal 46 familias que incluem
pelo menos uma pessoa com 65 ou mais anos
e 26 familias monoparentais.

Estas familias, para além de ndo conseguirem
aceder a uma habitacdo condigna no mercado
de  arrendamento, apresentam outras
vulnerabilidades que colocam desafios a sua
plena integragdo no tecido social mafrense,
sendo fundamental que o direito a habitagao
seja garantido numa I6gica de
complementaridade com outras respostas
sociais, ancoradas num acompanhamento de
proximidade.

A oferta de habitagdo municipal é
complementada pelo Bairro Anténio Bento
Franco - propriedade da Santa Casa da
Misericordia da Ericeira, que integra 12 fogos, e
que presta uma resposta habitacional a
familias carenciadas, para o qual se
perspetivam intervengbes conducentes a sua
reabilitagdo a curto-médio prazo.

Carta municipal de habitagdo
MAFRA 2030

fogos de
habitacao
municipal

localizados na Freguesia de Mafra

familias que vivem
nos fogos de habitagao

municipal pessoas

das familias compostas
por uma ou duas pessoas

das familias compostas
por 5 ou mais pessoas

familias que incluem
pelo menos uma pessoa
com 65 ou mais anos

familias monoparentais
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NUCLEOS

c AVENIDA CIDADE DE LEIMEN, MAFRA |N.°s 2,4,6,8 E 10

40 fogos 38 familias familias
16 (65 ou mais anos) 1 22’74:€

34 6 | 84 24

—I 2 familias renda mediana
T2 T3 pessoas dependentes monoparentais

© RUA JULIO CONCEIGAO IVO, MAFRA | LOTES 1,2 E 3

24 familias 1 4 familias

(65 ou mais anos) 11 9 49€
68 23 familias renda mediana

pessoas dependentes 4 monoparentais

Q PRACETA DA MATA, MALVEIRA | N.°s 1 E 2

24 fogos 21 familias 13 familias
(65 ou mais anos) 99'62€
1 2 L 2 25 9 1 familia renda mediana
T2 T3 pessoas dependentes monoparental
° ESTRADA DOS MOINHOS, MALVEIRA|N.°2E4

familias

| " el
NP 27 84€ 25 fogos 25 familias (g?gffn s 2hos) 43 56€

16 fogos 15 familias
1 3 8 4} 30 4

T T2 T3 T4

familias renda mediana 1011 3 1 56 18

i familias renda mediana
monoparentais T1 T2 T3 T4 J pessoas dependentes monoparentais

pessoas dependentes
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Pedidos de habitacao

As transformagbes demograficas dos
ultimos anos, com consequéncias no plano
socioeconémico, vieram criar um quadro
desafiante no que diz respeito a resposta do
mercado de habitagdo ao aumento da
procura e, em particular, da resposta as
familias em situagao de vulnerabilidade.

Se, por um lado, a notoriedade turistica do
destino “Lisboa” produziu efeitos de
transferéncia de recursos habitacionais para
o Alojamento Local, que levou a regulagédo
por parte das politicas publicas de
habitagdo, por outro lado, a crescente
procura externa dirigida a cidade de Lisboa
acentuou as caréncias habitacionais, com
efeitos visiveis no crescimento populacional
dos territorios mais periféricos da AML, que
ficaram sobre presséo.

Com efeito, o aumento das caréncias
habitacionais € um cendrio comum aos
territérios da AML, com repercussoes, nos
ultimos anos, a outras regides, sobretudo
aos territérios de proximidade e aos que sao
servidos por um sistema de mobilidade que
permite o acesso aos polos de emprego na
AML.

O crescimento sistematico do valor mediano
das vendas e das rendas, num cenario em
que o aumento dos rendimentos ndo
consegue acompanhar a dindmica do
mercado (aquisicdo e arrendamento), veio
acentuar em Mafra, como no resto do pais,
as dificuldades de acesso a habitagao, que
ndo afetam apenas as familias que vivem
em situagdo de maior vulnerabilidade, mas
também  familias com  rendimentos
intermédios.

Perante este cendrio, o Municipio de Mafra
reconheceu a necessidade de garantir uma
resposta habitacional, através da Estratégia
Local de Habitagao, as familias que vivem
em condi¢Oes indignas, isto é: familias em
situacao de precariedade, insalubridade e
insegurancga, , inadequagdo ou em que a
sobrecarga de custos com a renda ou a
prestagdo mensal do crédito a habitacao
implica uma taxa de esforgo superior a 40%
do rendimento médio mensal (Decreto-Lei
n.° 37/2018, de 4 de junho, na sua redagao
atual, que cria o 1.° Direito - Programa de
Apoio ao Acesso a Habitagdo).

A construgdo do quadro de caréncias
habitacionais de Mafra consubstancia-se na
afericdo das familias com pedidos de
habitagdo aos servicos de acao social do
municipio, sendo que a maioria cumpria, a
data da candidatura, os critérios de acesso
ao 1.° Direito.

Observa-se um impacto significativo dos
efeitos pods-pandemia na procura por
habitagdo por parte de familias mais
vulnerdveis, que decorre também do
aumento populacional que ndo tem sido
acompanhado pela oferta de habitagédo
(publica ou privada) a pregos comportaveis.

O significativo agravamento das caréncias
habitacionais — aumento de 300% entre
2022 e 2024 das familias com pedidos de
habitagao ativos, conjugado com o tempos
de resposta necessario para implementar as
solugdes habitacionais preconizadas na
ELH, ou o expectavel crescimento das
familias com dificuldades em aceder a uma
habitagcdo condigna, colocam desafios
assinalaveis para as politicas publicas de
habitacdo no horizonte 2030.

MAFRA 2031

Serd, assim, fundamental que o Municipio de
Mafra continue a assumir a politica publica
de habitagdo como um instrumento decisivo
para garantir o acesso a uma habitagao
condigna aos seus residentes.

A aposta na promogéao do equilibrio entre os
varios segmentos habitacionais, com a
implementacdo de respostas atempadas,
coerentes e articuladas entre publico e
privado serd crucial para a defesa da
identidade e atratividade do territério. Se por
um lado, a resposta as familias que vivem
em condi¢cdoes indignas é, no essencial,
garantida pala oferta de habitagao publica, e
em particular pela habitagdo de interesse
social em regime de renda apoiada, a
resposta as familias com rendimentos
intermédios devera ser estruturada também
num quadro de mobilizagdo do setor privado
ou cooperativo.
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As caréncias habitacionais em Mafra,
avaliadas pelos pedidos de habitagdo
ativos nos servicos de agdo social,
mostra um significativo agravamento do
ndmero de familias que se encontram em
situagcdo de grave caréncia econémica e
social, sem possibilidade de acederem a
uma habitagdo condigna no mercado,
vivendo a maioria em condigdes indignas.

No final de 2024, existiam 340 familias,
constituidas por 727 pessoas, que
procuravam uma solugdo habitacional
municipal, o que representa um aumento
de 300% dos pedidos ativos face a 2022.

Pese embora se observem caréncias
habitacionais em todas as freguesias de
Mafra, € no eixo urbano central que se
concentra a maior parte dos pedidos: 260
familias com pedidos de habitagdo (mais
de quatro quintos do total) residem nas
freguesias de Mafra (43% do total),
Ericeira (13%), UF de Malveira e Sao
Miguel de Alcainga (12%) e UF de Venda
do Pinheiro e Santo Estevdao das Galés
89%). Importa assinalar o baixo numero
de pedidos de habitagdo por parte de
familias ndo residentes no concelho
Mafra (4 familias).

Pedidos de habitagao por ano de deferimento (acumulado)

Fonte: Camara Municipal de Mafra

2019 2020 2021

245

2022 2023

Ericeira

MAFRA 2031

Pedidos de habitagao dirigidos aos servigos de a¢ao social do Municipio de Mafra

Fonte: CaAmara Municipal de Mafra

340 romies

727 rescons

Encarnagao

UF Azueira
e Sobral
da Abelheira

UF Enxara
do Bispo,
Gradil e Vila
Franca

do Rosidrio

Carvoeira Milharado

UF Igreja Nova
e Cheleiros

UF Venda dp Pinheiro
e Santo Esfevao das Galés
Pedidos de familias

residentes noutros concelhos
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PERFIL das familias

A andlise do perfil das familias com
pedidos de habitacdo ativos no final de
2024 mostra um quadro de
vulnerabilidades que exige, ndo raras
vezes, uma resposta social mais
alargada e abrangente, que exige um
acompanhamento de proximidade, e
ndo apenas uma solugao habitacional
digna e comportavel.

Considerando os agregados para os
quais existe informacdo sobre os
rendimentos e despesas mensais,
observa-se um quadro marcado por
grave caréncia financeira: 74 agregados
com capitagdo (rendimento mensal
menos as despesas mensais, por
membro do agregado) inferior a 100€ e
170 agregados com capitacao inferior a
290¢€.

Os baixos rendimentos podem ser
potenciadores de fendémenos de
exclusdao social, obstando a uma
participacdo plena na comunidade e
requer uma intervengdo  social
integrada, sobretudo num cenario em

que a resposta habitacional, uma vez
que é garantida pela disponibilidade
esporadica e, muitas vezes, nao
antecipada de fogos de habitagéo social
existentes ou por nova oferta, prevista
na ELH, com prazo de execugdo mais
longo.

Sobre o perfil dos agregado importa
notar:

e a prevaléncia de familias com até
dois  elementos: as  familias
unipessoais correspondem a 40% do
total e as familias constituidas por
dois elementos representam 30%.

« situagbes de maior vulnerabilidade
associadas a familias monoparentais
(15% do total), pessoas idosas (16%)
ou incapacidade (5%), bem como
familias com dependentes (41%);

 mais de dois tergcos das familias
encontram-se em  situagdo de
precariedade, 15% em situacdo de
insalubridade e inseguranca e 14%
em situagdo de .

Caraterizagao das familias com pedidos de habitagao

Fonte: CaAmara Municipal de Mafra

Agregados por dimensao (n.° elementos)

I

133

1 elemento agregados

agregados
monoparentais

agregados com
elementos
com menos de
18 anos

MAFRA 2031

6 ou mais elementos

agregados com
elementos com 65
ou + anos

agregados com
elementos

com incapacidade
superior a 60%




Recursos municipais

32 parcelas do dominio privado
do municipio disponiveis

302m2a10ha

parcelas em solo rustico

1 9 parcelas em solo urbano 88 m2a 6 698 m?

(espacgos habitacionais)

70 2 100 potencial
loi habitacional
a OJamentos disponivel

} A capacidade de resposta do municipio as necessidades habitacionais, no curto
prazo, esta fortemente limitada pelo reduzido potencial habitacional do solo urbano
(expectante) que integra o dominio privado do municipio

} As dreas do dominio privado do municipio, classificadas em solo rustico, poderao
configurar, a médio prazo, um recurso habitacional, se reclassificadas em solo
urbano, no ambito da Revisao do PDM ou recorrendo a recente alteragdo ao RJIGT

MAFRA 2031

Encarnagao

Azueira
e S. Abelheira

Santo
Isidoro

Enx. do Bispo, Gradjif
e V. F. Rosario

Carvoeira

@ Milharado

Igreja Nova
Dominio privado do municipio @ Cheleiros

disponivel *

O parcelas em solo rustico

. parcelas em solo urbano

* Ha parcelas com direito de superficie atribuido a

entidades terceiras Fonte: CMM, maio 2025
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Alojamentos vagos

Os alojamentos  familiares  vagos
assumem particular relevancia no ambito
da caracterizagéao do potencial
habitacional concelhio, uma vez que
constituem recursos mobilizdveis na
defini¢cdo das solugdes habitacionais.

Mafra tinha, em 2021, 4 093 alojamentos
familiares vagos (9,1% do total dos
alojamentos familiares classicos do
concelho), verificando-se, contudo, alguns
desequilibrios territoriais. Se, por um lado,
é nas freguesias do Corredor urbano
central que se encontra a maioria dos
alojamentos vagos (56%), por outro, € nas
freguesias de carater mais rural que a sua
representatividade é maior.

De entre os cerca de 4 mil fogos vagos, o
Censos 2021 indicava que 46% estaria
para venda ou arrendamento. A consulta
recente as  principais  plataformas
imobilidrias (online) parece indicar uma
menor disponibilidade de alojamentos no
mercado - na plataforma Idealista (com
maior nimero de registos), em margo de
2025 encontravam-se publicados 1 600
anuncios de imobveis para venda ou
arrendamento, alguns em duplicado e
outros que, pelas suas caracteristicas, ndo

deverao ter sido contabilizados no Censos
como alojamentos familiares. Ainda assim,
a opgao foi considerar as estatisticas
oficiais mais recentes.

Para efeito de determinagdo do potencial
habitacional que o parque habitacional
vago representa, considerou-se que
poderia ser mobilizada a totalidade do
stock de fogos vagos para venda ou
arrendamento, ou seja, 1 889 fogos.

Em relacdo aos fogos vagos por outro
motivo (2 204), por ndo ser expectavel que
a totalidade venha a entrar no mercado no
horizonte da CMH, considerou-se que seria
mobilizavel 20% do stock existente nas
freguesias que integram aglomerados de
nivel | da hierarquia urbana do PDM em
vigor (Ericeira, Mafra, Malveira e Venda do
Pinheiro) e 10% nas restantes. Desta
ponderacao resulta um total de 337 fogos.

Embora os resultados deste exercicio nao
devam ser encarados com excessiva
precisdo, entende-se que permitem uma
aproximagao ao numero de alojamentos
passivel de vir a ser mobilizado enquanto
recurso habitacional existente.

Alojamentos familiares classicos
vagos, por freguesia | 2021

Carvoeira
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Encarnacao

Azueira
e S. Abelheira

Santo
Isidoro

Enx. do Bispo,
Gradile V. F.
Rosario

Milharado

Igreja Nova
e Cheleiros

e S. M. Alcainga

V. Pinheiro
e St. Est. Galés

Alojamentos familiares classicos
vagos

% de alojamentos familiares cldssicos vagos para venda ou
arrendamento

% de alojamentos familiares cldssicos vagos por outros motivos Fonte: INE, Censos 2021



PREDIOS DEVOLUTOS

Prédios Prédios em
devolutos ruinas

145 17

Prédios comunicados a Autoridade
Tributaria e Aduaneira para efeitos
de majoragao do IMI (2024)

} A identificagdo, por parte do municipio, dos prédios urbanos devolutos ou em ruinas
tem permitido ao municipio, em comunicagao com a AT, aplicar a majoragao do IMI,
nos termos do CIMI e da ZPU. Estes representaram, em 2024, uma coleta total de IMI
de 238 658¢€.

} A aplicagdo da majoragéo do IMI, per se, ndo tem tido a eficacia desejavel na
dinamica de reabilitagédo e disponibilizagao destes prédios no mercado, exigindo que
0 municipio coloque maior énfase na comunicagdo dos mecanismos de apoio e
incentivos disponiveis (beneficios fiscais, incentivos e apoios municipais).
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Encarnacao

Azueira
e S. Abelheira

Santo
Isidoro

B

Enx. do Bispo,
Gradile V. F.
Rosario

Ericeira

Milharado

e S. M. Alcainga

V. Pinheiro
e St. Est. Galés

Carvoeira

Igreja Nova
e Cheleiros

@

. Prédios devolutos (n.°)
. Prédios em ruinas (n.°)

Fonte: CMM
(processo em curso)



POTENCIAL HABITACIONAL DO SOLO URBANO

Em Mafra, tendo em consideragdo as
caracteristicas do parque habitacional e a
morfologia urbana, o principal recurso com
potencial para garantir o aumento da oferta
habitacional no médio-longo prazo encontra-
se nas areas de solo urbano disponivel para
urbanizagdo e edificagdo (solo urbano
expectante conforme terminologia da LBH),
nos termos dispostos no PDM em vigor .

Para determinar o potencial habitacional que
o Municipio de Mafra encerra (tendo em
consideracao aquela que é a disciplina de
uso, ocupacdo e transformagdo do solo
atual), tomou-se como ponto de partida a
metodologia adotada no REOT de Mafra
para a construgdo do indicador 3.11-
Capacidade de acolhimento de habitantes,
embora ponderando algumas etapas do
processo.

A anadlise incidiu sobre as areas qualificadas
em categorias e/ou subcategorias de
espaco habitacionais e que, de acordo com
a Carta de Ocupagao do Solo Conjuntural
2023 (COSc 2023) ndo se encontram
artificializadas, com uma d&rea superior a

500m2. Neste ponto, considerou-se que
apenas 70% destas dreas (vazios urbanos)
seriam afetos a fungdo habitacional, uma
vez que, nos termos do PDM em vigor,
podem instalar-se nestas categorias de
espaco outros usos ou atividades (comércio,
servicos, equipamentos de utilizagdo
coletiva e espagos verdes, atividades de
turismo e outras atividades
complementares).

Identificadas estas 4&reas, adotou-se a
metodologia do REOT (ainda que com
ligeiras adaptagdes) que considerando os
indices e parametros urbanisticos (valores
maximos) do PDM em vigor permitiu
concluir que o solo urbano de vocacao
habitacional ainda por ocupar possui
capacidade para cerca de 29 140 novos
fogos.

Admitindo que se mantem a atual
distribuicdo pelas diferentes formas de
ocupacgao, o potencial habitacional do solo
urbano (expectante) traduz-se num total de
22 100 alojamentos familiares de residéncia
habitual, o que corresponde a cerca de 2/3

do total de alojamentos familiares de
residéncia habitual registados em 2021.

Esta estimativa podera vir a revelar-se, a
prazo, desajustada, uma vez que se
desconhece que alteragdes em matéria de
classificagdo e qualificagdo do solo e de
disciplina urbanistica poderao estar a ser
ponderadas no ambito da Revisdo do PDM
em curso.

Pese embora todas as limitagbes e
constrangimentos inerentes a este exercicio
de planeamento — que, entre outros, nao
considera  caracteristicas  fisicas ou
restricoes legais das parcelas que possam
limitar a edificagdo -, bem como as
incertezas decorrentes das dinamicas
sociais, econdémicas e territoriais, o
resultado obtido permite concluir que, o
Municipio de Mafra dispde de dreas de
vocagao habitacional suficientes para suprir
as necessidades habitacionais atuais e
futuras, num cendrio (ideal) em que néo
houvesse, por parte dos agregados,
restricdes de natureza financeira no acesso
a habitagéo.

MAFRA 2031

Note-se, ainda, que para este efeito ndo foi
considerada a capacidade habitacional do
solo rustico, nomeadamente dos
aglomerados rurais, que o REOT estima que
possam acolher cerca de 1 300 novos
fogos.

Assim, apesar do elevado potencial
habitacional que se reconhece que o
territorio ainda tem, o  principal
constrangimento a producdo de habitagao
nao decorre da indisponibilidade de solo
para urbanizagdo/construgdo, mas sim da
capacidade de intervencdo municipal se
encontrar fortemente condicionada pelo
facto da propriedade das dreas com
capacidade para acolher construgcao de
habitagcdo nao ser municipal, estando, por
iSSO, a sua ocupacgao, e posterior promogao,
condicionada a iniciativa privada.

E este contexto que determina a relevancia
de envolvimento do setor privado no
desenho das solugdes para a escassez de
oferta de habitagdo que seja acessivel aos
diferentes segmentos da populagao.
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Fonte: CMM; DGT, COSc 2023

4708 ha Solo urbano (PDM vigor)

Areas n3o artificializadas (COSc 2023) integradas
em subcategorias de Espacgos habitacionais (solo
urbano), com pelo menos 500m?

SR Aplicacao de indices e parametros urbanisticos
previstos no PDM para a respetiva subcategoria
de espaco a 70% da area

Converséao da area bruta de construgdao em numero
(maximo) de fogos

Determinacao do nimero de fogos afetos a
residéncia habitual

Espacos
habitacionais
nao artificializados
(vazios urbanos)
por centro urbano

22 1 00 alojamentos familiares de residéncia habitual




Planeamento prospetivo das
necessidades habitacionais




Planeamento prospetivo

O planeamento prospetivo hum cenario de
elevada incerteza, quer no panorama politico
e econdmico, nacional e internacional,
encerra multiplos desafios.

Perspetivar as habita¢cdes necessarias para
satisfazer a procura decorrente das
dinamicas territoriais e de desenvolvimento
econémico que venham a ocorrer em Mafra
nos préximos anos, embora fundamental
para a definicdo da politica municipal de
habitacdo e para o desenho das solugdes
para a escassez habitacional, constitui um
exercicio a encarar com reservas.

O processo de revisao do PDM encontra-se,
atualmente em curso, e embora na certeza
de que a estratégia de desenvolvimento
territorial que dai advenha se ira pautar por
principios de sustentabilidade, racionalidade
e coesdo, ainda ndo sao conhecidas as
diretrizes e opgdes do seu modelo de
ordenamento, que tendo inevitavel impacto
sobre o mercado habitacional, ndo séao,
nesta fase, passiveis de caracterizar e
quantificar.

Ainda assim, o diagndstico realizado e a
leitura da realidade atual veiculada durante o
processo de auscultagdo aos agentes e
atores locais, permitem uma aproximagao
as necessidades com que o mercado
habitacional se podera vir a deparar em
Mafra nos préximos anos.

Os indicadores demograficos recentes,
fazem antever a continuidade da tendéncia
de crescimento populacional registada nos
recenseamentos das ultimas décadas,
sobretudo se Mafra mantiver a aposta na
requalificagéo territorial, na sustentabilidade
e na coesdo interna.

Importa pois, no contexto da CMH, estimar
aquelas que poderao vir a ser as
necessidades (ou caréncias) dos novos
residentes, de forma a programar as
respostas do mercado habitacional (seja
publico, seja privado).

A dinamizagdo econdmica, resultado da
estratégia de desenvolvimento (e
planeamento) municipal e dos apoios ao
tecido econdmico local, tém contribuido

para o crescimento do emprego, embora
seja necessario um maior esforco de
consolidagdo e qualificagdo da base
econdmica.



PERSPETIVAS

DE EVOLUCAO DEMOGRAFICA

Para determinar aquela que se
perspetiva que venha a ser a populagédo
residente no horizonte 2031, recorreu-
se ao exercicio de projegdo
demografica realizado no ambito da
Carta Social Municipal, procurando
assim uniformizar o) quadro
demografico de referéncia  dos
diferentes instrumentos de politica
setorial municipal.

O exercicio realizado teve por base as
projecdes demograficas 2018-2080
desenvolvidas pelo INE para a AML,
ancoradas em hipdteses de evolugdo
futura das componentes demograficas
fecundidade, mortalidade e migragodes
e considerou trés cendrios — baixo,
central e alto.

Importa ter presente, contudo, que
perante o contexto global de incerteza
que se vive atualmente, os resultados
obtidos devem ser encarados com
reservas, muito embora constituam um

referencial vélido e inestimavel na
definicdo das opgdes da politica
habitacional municipal. A margem de
erro tende também a aumentar com a
desagregacao territorial (projecdes a
escala do concelho).

Para efeitos de programacdo das
necessidades habitacionais em Mafra,
no horizonte 2031, admite-se como
referéncia o Cenario central, que prevé
que, em 2031, residam em Mafra
102098 habitantes.

Considerando a tendéncia recente de
reducdo do numero médio de pessoas
por agregado, admite-se que em 2031,
em Mafra, cada agregado doméstico
privado tenha, em média, 2,56 pessoas.
Assim, e mais uma vez considerando o
Cenario central, estima-se que em 2031
Mafra tenha cerca de 40 000 agregados
domésticos privados, o que representa
um acréscimo de 20% face ao total de
agregados recenseados em 2021.

2,61

2021

86 515

33 209

Carta municipal de habitagdo

Cenario Alto

Cenario Central

Cenario Baixo
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+22,1%

+18,0%

+13,8%
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habitantes
(2021-2031)



PERSPETIVAS DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO

A atratividade que Mafra tem vindo a
demonstrar na fixagdo de novos residentes
resulta, em grande medida, das dinamicas
metropolitanas — melhoria da acessibilidade,
saturagdo demografica e custos de
habitagdo em concelhos vizinhos - mas
também da aposta que o municipio tem vindo
a fazer na qualificagdo do seu territério -
oferta de equipamentos, requalificagédo
urbana e diversificagdo funcional - e do
crescimento do emprego - entre 2015 (ano
de retoma da economia) e 2022 o nimero de
pessoas ao servigo nos estabelecimentos do
concelho aumentou 40%.

Pese embora o desenvolvimento econdmico
e a competitividade territorial sejam vetores
centrais da politica de desenvolvimento do
municipio, os fluxos didrios de saida de
Mafra, sobretudo por motivos de trabalho,
superam largamente os de entrada, o que a
par da forte vocagdo residencial do
concelho, traduz a sua dependéncia do
exterior em matéria de emprego.

A criagdo de condigbes para o
desenvolvimento de uma dinamica econémica
capaz de fixar residentes e atrair
competéncias, constitui uma premissa
transversal de atuagdo do municipio, e em
particular da sua politica de ordenamento
territorial, porém é reconhecido que o acesso a
habitagdo constitui hoje um constrangimento
ao recrutamento de mao-de-obra.

No ambito da mais recente Alteragdo ao
PDM (2023), foi realizada uma analise das
atividades econdmicas, com o propdsito de
avaliar e identificar todos os espagos de
atividades  economicas, a dinamica
empresarial associada e o estado das suas
infraestruturas de forma a adequar o modelo
territorial aos objetivos de desenvolvimento
econdmico local.

Complementarmente, o REOT considerou na
sua avaliagdo um indicador que permite
aferir a capacidade de acolhimento
potencial de empresas (indicador 3.22) e
que conclui que os espagos de atividades

econdmicas delimitados no PDM de Mafra
tém capacidade para acolher cerca de trés
centenas de empresas. Embora constitua
um referencial positivo, este nimero deve
ser encarado com reservas, uma vez que a
drea necessaria a instalagao de determinada
atividade econémica encontra-se fortemente
dependente dos requisitos e exigéncias de
funcionamento especificos dessa atividade.

Positivo para a dinamizagao e consolidagao
econdmica de Mafra é, também, a dotagao
infraestrutural em matéria de acessibilidade
rodovidria que, para além de contribuir para
a crescente integragcdo no sistema
metropolitano, confere a Mafra um
posicionamento particularmente favoravel
para que se possa afirmar enquanto polo
privilegiado para a instalagdo de atividades
econémicas, mormente as associadas a
industria.

Neste contexto, importa ter presente que o
crescimento do emprego, para além de
contribuir para a diminuicao da dependéncia
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do exterior ao empregar parte da populagao
residente, ird originar novos fluxos de
entrada e, consequentemente, uma maior
pressdo sobre o territério e os seus
sistemas de interesse geral (SIG).

A eventual fixagdo em Mafra de parte dos
recursos humanos que venham a ser
necessarios ao funcionamento do tecido
econémico encontra-se fortemente
dependente da forma como o mercado
habitacional local responda a procura e das
politicas municipais em matéria de saude,
educacéo e/ou apoio social.

Em 2018, a autarquia criou o Regulamento
de Concessao de Incentivos ao Investimento
do Municipio de Mafra, que procura atrair
para o concelho projetos e investimentos
que contribuam para “o fortalecimento da
cadeia de valor do concelho e da regiao,
para a diversificagdo do tecido empresarial
local, nomeadamente de setores inovadores
e/ ou de base tecnolégica, e para o
reordenamento agricola, industrial,
comercial ou turistico”.



A médio-longo prazo, o municipio tem ainda
expectativa que a concretizacdao de medidas
como a implementagcdo de zonas
empresariais responsaveis e a integragao do
municipio na Rede metropolitana de parques
agroalimentares  dinamizem a  base
econdmica e o tecido produtivo, atraindo
novos investimentos, aumentando o nimero
de postos de trabalho e, consequentemente,
fixando novos residentes.

Com efeito, o Municipio de Mafra reconhece
a necessidade de uma aposta na melhoria
da competitividade do seu tecido
econdmico, por via de uma transformacao
qualitativa dirigida ao desenvolvimento de
atividades que gerem mais valor
acrescentado e melhores empregos.

O desafio que sustenta esta transformacao
qualitativa reside na melhoria das condi¢oes
do ambiente empresarial e das estruturas de
apoio que permitam captar para Mafra
investimentos em atividades mais intensivas
em tecnologia e conhecimento, que
produzam efeitos mais alargados na
melhoria dos niveis de rendimento e na
oferta atrativa de emprego para os que

sempre residiram em Mafra ou para aqueles
que escolheram Mafra para viver.

O municipio pretende aproveitar o
dinamismo do seu tecido econdmico,
sobretudo em setores ligados a valorizagao
dos recursos endégenos (agricultura e
agroalimentar) e a logistica, bem como a
afirmagdo de  setores direta ou
indiretamente relacionados com o turismo
(alojamento, restauragdo e comércio), para
criar as condigdes para uma renovagao
competitiva dos negdécios existentes e a
captagdo de investimento em novas
atividades. Reconheceu a necessidade de
uma aposta estruturada e coerente nos seus
elementos distintivos, em particular na
valorizagdo sustentavel do mundo rural,
potenciada pela inovacdo e diferenciagéo,
bem como o reforgo da rede de valor do
turismo, através do robustecimento dos
fatores de diferenciacdo (sustentabilidade,
patrimoénio natural, patriménio histérico e
tipicidade) para construir uma oferta que
permita ganhos de qualidade (melhores
empregos e mais valor acrescentado).

No setor do turismo ha um conjunto de
investimentos e iniciativas que, a
concretizar-se, apresentam elevado
potencial de dinamizagdo do tecido
econdémico local e de criagdo de emprego,
que se acompanhados por um reforgco e
qualificacdo das funcbes urbanas podera
constituir mais um fator de fixagdo de novos
residentes. De entre estes destaca-se a
concretizagdo dos projetos previstos para
os trés Nucleos de Desenvolvimento
Turistico com plano de pormenor em curso
e que preveem a criagdo de 2 592 novas
camas em diferentes tipologias de
empreendimentos turisticos; atualmente, os
empreendimentos turisticos do concelho
registados no Turismo de Portugal
apresentam uma capacidade para 1 225
camas.

A recente aprovagdo do Plano Ferroviario
Nacional (RCM n.° 77/2025) determina a
realizacdo dos estudos necessdrios a
tomada de decisdo relativamente a ligagédo
da zona Oeste a Lisboa, que a concretizar-se
trara beneficios significativos para o
Concelho de Mafra e para a acessibilidade
da sua populagédo, uma vez que perspetiva
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um novo acesso ferroviario a Lisboa a partir
da zona da Malveira.

Porém, como o Plano refere, ndo ha um
horizonte temporal especifico para a
conclusao da sua implementacao,
tomando-se o ano 2050 como prazo
indicativo de implementagdo, ano que
excede largamente o horizonte da CMH, pelo
que é, nesta etapa, prematuro considerar os
impactos da eventual concretizagao deste
projeto na procura habitacional.

A estratégia de desenvolvimento econémico
de Mafra, que ambiciona um tecido
econdmico sustentavel, competitivo e
atrativo para o investimento e para os
trabalhadores qualificados, estd
intrinsecamente associada as condigdes de
habitat, que sdo diferenciadas no contexto
da Area Metropolitana de Lisboa, onde a
oferta de habitagcdo para diferentes
segmentos de procura assumira um papel
fundamental na fixacdo ou atracdo de
talentos.

74



No atual contexto, e considerando as perspetivas ou intengdes
recentes e com algum grau de compromisso de instalagdo de
empresas no territério, com base nos dados fornecidos pela Camara
Municipal de Mafra, torna-se expetdvel que a tendéncia de crescimento
do numero de postos de trabalho, observada nos ultimos anos, se
mantenha durante o horizonte de vigéncia da CMH de Mafra.

Importa destacar os investimentos previstos na saude, localizados na
freguesia de Mafra, no desporto (Ericeira), na industria e logistica
(Ericeira, UF de Venda do Pinheiro e Santo Estevdo das Galés), no
turismo (Santo Isidoro) e no comércio a retalho (UF de Malveira e Séo
Miguel de Alcainga).

A dindmica de investimento produtivo e os seus efeitos na criagdo de
postos de trabalho, num cenario de crescimento do emprego, podera
contribuir para gerar uma pressdo adicional sobre o mercado
habitacional e, em particular, do segmento de procura composto pelas
familias com rendimentos intermédios que procurem uma habitacdo a
custos acessiveis, seja no mercado de arrendamento, seja por via da
aquisigao de habitagé@o propria e permanente.

A localizagdo dos investimentos nos principais centros urbanos,
sobretudo no Corredor urbano central, onde se observam as maiores
caréncias habitacionais, exige que as respostas habitacionais,
desenvolvidas pelo setor publico, privado ou cooperativo,
acompanhem a dindmica do tecido econémico e promovam a fixagao
de familias no territério.

Intenc6es de investimento por setor de atividade

Fonte: CMM

. Comércio a retalho

. Desporto

. Industria e logistica

® saude

. Turismo
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QUADRO DE REFERENCIA PROSPETIVO

Definir o quadro de referéncia prospetivo
exige a quantificacdo das duas principais
dimensbes da problematica da habitagéao:
0s recursos, representados pelos
alojamentos, e as necessidades, expressas
pelos agregados.

Sera este quadro prospetivo que permitira a
CMH de Mafra desenhar as solugbes e
definir as medidas que respondam as
necessidades habitacionais dos diferentes
segmentos de procura, considerando os
recursos habitacionais a mobilizar ao longo
do seu horizonte de implementacgao.

Os recursos habitacionais sdo amplos e de
natureza diversa, podendo ser publicos,
privados ou resultar de parcerias, e assim
ser orientados para responder a diferentes
segmentos. Estes compreendem os
recursos existentes, quer estejam ou nao a
ser utilizados para responder a fungao
habitacional, bem como os recursos em
perspetiva (programados na ELH, p.e.) e os
recursos potenciais, que face a dindmica da
procura e as tendéncias do mercado
poderao vir a estar disponiveis, sobretudo se
as medidas propostas no ambito do Plano

de intervengdo da Carta se revelarem
eficazes na mobilizagdo dos atores locais e
agentes econémicos.

Neste ambito, assume particular relevancia
o stock de alojamentos vagos, uma vez que
a sua mobilizagdo pode permitir uma
resposta mais imediata as necessidades do
mercado, sobretudo no arrendamento.

Ja numa perspetiva de médio-longo prazo,
sera o solo urbano por urbanizar que
configura o principal recurso na definigdo
das solugbes habitacionais. Neste caso,
contudo, respostas mais robustas exigem
uma intervengdo programada que garanta o
acolhimento sustentavel e estruturado de
novos projetos habitacionais. A mobilizagao
do solo urbano expectante como recurso
habitacional exige investimento na criagdo
de condigbes infraestruturais e urbanisticas
adequadas (mobilidade, equipamentos e
infraestruturas urbanas, ...), na qualificagéo e
integragdo no tecido urbano existente, de
forma a evitar modelos de ocupagéo
fragmentados ou segregados.

A CMH procura, face a informagao
atualmente disponivel, estimar aquelas que
poderdo vir a ser as necessidades
habitacionais ditadas pela evolugdo das
dinamicas demogréficas, socias e
econdmicas em perspetiva. Neste contexto
e em matéria de necessidades habitacionais,
consideraram-se diferentes segmentos de
mercado distintos, que exigirdo respostas
diferenciadas:

* agregados em situagdo habitacional
indigna (nos termos artigo 5.° do DL
37/2018) para os quais é fundamental
garantir uma resposta publica. Estes
contemplam a totalidade dos agregados
atualmente sinalizados nos servigos
sociais do municipio e que aguardam
uma resposta habitacional, aos quais se
soma uma fracdo do crescimento
adicional de agregados que se projeta
para o concelho no horizonte da Carta.

* agregados em situagao de
vulnerabilidade econémica que carecem
de apoio publico para poderem suportar
as despesas com habitagéo.

MAFRA 2031

» agregados com rendimentos intermédios
com dificuldade em aceder a habitagao
com os atuais valores de mercado, e para
0s quais deve ser disponibilizada uma
solucao habitacional adequada
(arrendamento acessivel, habitacdo a
custos  controlados para  venda,
modalidade especifica de apoio ao
arrendamento, ...).

+ agregados com acesso ao mercado, que
nao exigem respostas orientadas no
ambito da CMH, embora possam
beneficiar da amplitude das medidas
propostas.

Atendendo ao atual perfil das familias
mafrenses e em alinhamento com a
estratégia de desenvolvimento municipal, o
reforco da oferta habitacional dirigida aos
agregados com rendimentos intermédios
constitui o principal foco de mobilizagdo e
investimento municipal.

Contudo, a incerteza e instabilidade do
momento atual exige um acompanhamento
e monitorizagdo periodicos, reorientando e
introduzindo ajustes as opgdes da politica
municipal de habitagéo, se necessario.
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'ﬁ"lm'\ CARENCIAS HABITACIONAIS
“* (‘agregados familiares)

Caréncias atuais (2025)
resultado do diagnéstico

Agregados em situagao de caréncia
habitacional pedidos de habitagcao
dirigidos aos servigos sociais do municipio
a aguardar resposta habitacional

Agregados em situagao de vulnerabilidade
econdémica apoiados pelo Programa
Arrendar (média mensal 2025)
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Resposta habitacional
(perspetiva por segmento de procura)

Habitacao publica/ Apoio ao Habitag&o acessivel Habitagao em regime
renda apoiada arrendamento agregados com rendimentos livre
agregados em situagdo de (Programa Arrendar) intermédios mas sem agregados com rendimentos

maior vulnerabilidade
(condigdes indignas)

agregados em situagao de
vulnerabilidade econémica

condicdes de acesso
ao mercado

que permitem acesso
ao mercado

Necessidades futuras (2031)
resultado da tendéncia de evolugdo demografica

6670

Crescimento projetado dos agregados
residentes
Cenario central *

* Ver Perspetivas de evolugdo demograficas (pag. 73)
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RECURSOS HABITACIONAIS DO CONCELHO
(alojamentos familiares)

Recursos atuais
alojamentos familiares existentes (em utilizagao)

Habitacao publica municipal (social)
alojamentos propriedade da CMM disponibilizados
em regime de renda apoiada

Outra habitagao social
alojamentos propriedade da SCM Ericeira

Habitagao privada
alojamentos familiares de residéncia habitual
(total, em 2021)

Recursos mobilizaveis
imoveis existentes sobreutilizados
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Habitagao privada
alojamentos familiares vagos quer estejam 1 889
ou nao disponiveis ho mercado

para venda ou por outros
arrendamento motivos
Tendéncia e Potencial habitacional (2031)
Novos alojamentos de residéncia habitual — fogos 3590
concluidos até 2031
alojamentos que resultem da dinamica construtiva
Novos alojamentos de residéncia habitual — potencial
solo urbano 22 100

capacidade habitacional do solo urbano (PDM em vigor)*

* Conforme metodologia apresentada na pag. 68
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#14. CARENCIAS HABITACIONAIS [\ RECURSOS HABITACIONAIS

Potencial
habitacional

Deficit de habitagao

Alojamentos
vagos (2021
gos (2021)

33 293

Agregados residentes
previstos 2031
(Cenario central)

Habitacao existente de
residéncia habitual
(2021)




Estratégia, objetivos
e prioridades




ESTRATEGIA

As recentes iniciativas legislativas e o
agravamento da crise habitacional que afeta
o pais de forma transversal vieram colocar a
tematica da habitagdo no topo das
prioridades das politicas publicas (nacionais
e locais), exigindo dos agentes publicos uma
maior mobilizagdo na implementacdo de
medidas para o setor que deem uma
resposta robusta e eficaz as necessidades.

As entidades publicas assumem
responsabilidades especificas em matéria
de politica de habitacdo. E incumbéncia do
Estado a definicdo, programagdo e
execucgao da politica nacional de habitagao,
assumindo o papel de promotor de
habitagao publica e regulador do mercado.
Por sua vez, compete aos municipios
programar e executar as suas politicas
habitacionais, garantindo respostas
adequadas as necessidades locais, no
ambito dessas politicas, ou no quadro dos
programas nacionais.

A politica de habitagdo de Mafra consolida-
se e materializa-se, na sua Carta Municipal
de Habitacao, que partindo do
reconhecimento da fungdo social da

habitacdo projeta a sua estratégia para o
setor, estruturando a forma como sobre ele
intervém, e a forma como disciplina e regula
a intervencdo do setor privado, em
articulagdo com o contexto estratégico
estabelecido pela politica nacional de
habitagao.

Resulta do diagndstico realizado que os
constrangimentos estruturais do mercado
habitacional em Mafra nédo diferem, na
generalidade, daqueles que enfrentam as
politicas de habitagdo a nivel nacional.
Mafra terd, assim, no ambito das suas
competéncias e responsabilidades, de
reforcar mecanismos e criar instrumentos
que permitam ultrapassar os principais
desafios que o setor ja hoje enfrenta e que
tenderdo a acentuar-se no curto/médio
prazo, designadamente:

= Respondendo as situagbes de caréncia
habitacional grave (indignidade, caréncia
econdmica, ...);

= Reforgcando a oferta de habitagdo a
precos acessiveis, para arrendamento ou
aquisicgao;

= Dando continuidade a sua politica de
requalificagéo e reabilitagdo urbana;

= Incentivando a dinamizagdo do mercado
de arrendamento (de longa duragdo) e
contendo fendmenos de gentrificagao
urbana;

= Promovendo a inovagao nos sistemas de
producdo e gestdo do parque
habitacional, dotando-os de uma maior
capacidade de adaptagdo a flutuagbes
do mercado e da procura;

= Assegurando a articulagdo e integragao
entre medidas de politica habitacional e
de politica urbanistica.

Em articulagdo com os principios e
orientagbes da politica nacional de
habitagao, e tendo como ponto de partida o
quadro de referéncia atual e a andlise
prospetiva, estabelecem-se o0s objetivos
fundamentais e as prioridades de agao da
CMH de Mafra, que por sua vez
determinarao a definicdo das medidas que,
em consonancia com os instrumentos que
as entidades publicas tém ao seu dispor,
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irdo contribuir para a efetiva concretizagao
de uma politica municipal de habitagdao no
territdrio.

Neste contexto, é fundamental a revisitagao
da Estratégia Local de Habitagcdo de Mafra,
que sendo um instrumento de politica
orientado para responder a situagdes de
indignidade da habitagdo, nomeadamente
permitindo o acesso ao financiamento do
Programa 1.° Direito, integra uma
componente estratégica de maior amplitude
e que vai além da resposta a essas
situagdes especificas.
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Objetivos e prioridades

A politica de habitagdo municipal tem, no
Municipio de Mafra, a ambicdo de reforgar a
sua universalidade, estabelecendo para isso
quatro objetivos estratégicos direcionados
para responder a problemas distintos.

O referencial estratégico de intervencéo
define  trés  orientagbes  especificas,
suportadas por um objetivo transversal que
serve de suporte a sua concretizagdo: uma
orientagdo de curto prazo, de resposta a
situagbes de grave caréncia habitacional,
mormente através dos instrumentos de
politica de habitagdo municipais; uma
resposta mais alargada a diferentes
segmentos de procura, com destaque para
as familias com rendimentos intermédios
que ndo conseguem aceder a uma habitagao
a pregos comportdveis face aos seus
rendimentos, com mobilizacdo do setor
privado e cooperativo; e a preservagdao da
identidade de Mafra com uma gestdo
articulada e sustentavel dos equilibrios
territoriais.

OE1. Garantir resposta as situagoes de
caréncia habitacional grave, assegurando
que as familias que vivem em condicoes
indignas e caréncia financeira encontram

uma resposta habitacional atempada (curto
prazo).

Este objetivo visa dar resposta aos pedidos
de habitacdo por parte das familias que se
encontram em  situagdo de  maior
vulnerabilidade socioeconémica, muitas
vezes, em risco de exclusdo social. Esta
fortemente alinhado com a implementagao
do programa de acao da Estratégia Local de
Habitagao de Mafra.

OE 2. Assegurar o direito a uma habitacao
acessivel a todos os segmentos da
populacao, garantindo uma oferta
habitacional que responda de forma
adequada as necessidades dos diferentes
segmentos de procura, em articulagdo com
as exigéncias que decorrem das dinamicas
demograficas e socioecondémicas
perspetivadas.

Este objetivo exige a estruturacdo de um
quadro de atuagao, que mobilize também o
setor privado e cooperativo, dirigido a
construcdo ou reabilitagdo de habitagdes,
nos termos da habitagdo a custos
controlados, que as permita colocar no
mercado a precos adequados a capacidade

financeira dos agregados, em particular das
familias que ja residem no concelho.

Relativamente ao mercado de arrendamento,
e face a escassez da oferta, é essencial um
aumento generalizado da oferta, garantindo
a disponibilizacdo de iméveis para
arrendamento pelos diferentes segmentos
de mercado (e perfis socioeconémicos),
com destaque para os jovens que se
pretendem autonomizar.

OE 3. Promover os equilibrios territoriais e
preservar a identidade, assegurando que o
reforco  da fungdo habitacional se
desenvolve num contexto de fortalecimento
da coesdao do sistema urbano e das
interdependéncias internas.

A sustentabilidade de Mafra enquanto
unidade territorial depende da contencao do
esvaziamento dos aglomerados excéntricos
ao Corredor urbano central e a Faixa
atlantica. Para tal, sera determinante garantir
aos nucleos urbanos dispersos pelo
territério rural capacidade para acolher uma
oferta habitacional diversificada, que va de
encontro as necessidades e expectativas da
populacdo que ai se pretenda manter e/ou
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fixar, preservando a identidade local e as
caracteristicas que distinguem estes
espagos dos demais.

Torna-se, assim, essencial a articulagdo da
politica habitacional com o modelo de
desenvolvimento territorial, garantindo a
sustentabilidade das opgdes.

OE 4. Consolidar um modelo de governacao
integrado, reforcando os mecanismos de
gestao, de cooperagao e de comunicagéo de
que o municipio ja dispde, favorecendo a
mobilizagdo de parcerias e o envolvimento
das instituicdes, agentes econdmicos e
atores locais.

Estes objetivos, embora se dirijam a
resposta a necessidades diferenciadas,
encontram-se fortemente interligados e, no
seu conjunto, consubstanciam o)
reconhecimento da relevancia estratégica de
estruturar uma  politica  habitacional
inclusiva, criando condi¢des que favoregam
a integragdo territorial (nas suas dimensdes
funcional e social), mitigando fenémenos de
segregagdo e gentrificacdo do tecido
urbano.



Objetivos e prioridades

Considerando a concretizagao dos objetivos
estratégicos como o designio final da
intervencao da politica local de habitagéo, o
municipio define trés prioridades de
intervencdo, concebidas como vetores
estruturantes para a sua prossecugdo
gradual e sustentada.

= Pl 1. Qualificar e ampliar a oferta de
habitagao publica municipal, dotando o
municipio de recursos capazes de
responder a segmentos de populagao que
nao conseguem aceder ao mercado
habitacional;

= Pl 2. Mobilizar o parque habitacional
privado, setor social e cooperativo,
envolvendo os agentes e atores locais na
resposta as necessidades;

= PI 3. Qualificar o habitat, em toda a sua
amplitude - reabilitacdo e revitalizagao
do edificado, diversificacdo e articulagao
funcional, integragdo urbana e reforgo da
mobilidade.

Estas prioridades consubstanciam, em
primeiro lugar, o reconhecimento do papel

estruturante e decisivo que a oferta de
habitagdo de interesse social, de gestao
municipal, assume no quadro da resolugédo
das caréncias habitacionais mais graves que
afetam as familias mais vulneraveis.

Paralelamente, o municipio reconhece que
uma resposta mais alargada,
necessariamente articulada com os varios
atores e agentes locais, sera decisiva para
aumentar a oferta de habitagdo a pregos
comportaveis, quer no mercado de
aquisicao, quer no mercado de
arrendamento.

Por fim, o compromisso do municipio para
com a defesa da sua identidade territorial e
para com a melhoria da sua atratividade
residencial, que pode produzir efeitos mais
alargados na esfera socioeconémica.

Os objetivos estratégicos desenhados e as
prioridades assumidas definem o quadro de
atuacao do municipio, através de medidas
concretas, para o horizonte da Carta
Municipal de Habitagdo de Mafra.

MAFRA 2031
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OE 1

Garantir resposta as situacoes
de caréncia habitacional grave

PRIORIDADES

Qualificar e ampliar da oferta
de habitacao publica municipal

OE 2

Assegurar o direito a uma habitacao
acessivel a todos os segmentos da
populagao

MAFRA 2031

OE3

Promover os equilibrios territoriais
e preservar a identidade

Qualificar o habitat
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MEDIDAS

Com o diagnostico consolidado, os objetivos
estratégicos definidos e as prioridades
delineadas, é possivel, nesta etapa,
estruturar os instrumentos e medidas da
politica de habitagdo do Municipio de Mafra
para o horizonte de 2031. A sua
implementacdao desempenhara um papel
fundamental na promocgdo de uma maior
equidade no acesso a habitagdo e a um
ambiente habitacional mais qualificado,
principios essenciais para a concretizagao
do direito a habitagao.

Garantir este direito fundamental pressupde
uma intervengdo de ambito alargado, tanto
na diversidade das solugbes de politica
habitacional, como na sua escala temporal
de concretizagdo e nos promotores
envolvidos.

Os objetivos sdo operacionalizados através
da concretizagdo de um conjunto de
medidas que pretendem contribuir de forma
inequivoca para a boa execugdo da politica
municipal de habitagdo, nos termos
previstos no artigo 21.° da LBH, e

considerando os instrumentos de politica
que a autarquia tem ao seu dispor (artigo
26.° da LBH), designadamente:

* Medidas de promogao e gestdao da
habitacao publica;

» Medidas tributarias e politica fiscal;

* Medidas de apoio financeiro e

subsidiagao;

» Medidas legislativas e de regulagao.

Perante as incertezas conjunturais e a
volatilidade do setor habitacional, é
essencial que a intervengdo publica seja
capaz de equilibrar o mercado e que as
medidas definidas sejam resilientes as
transformacdes sociais e econémicas.

Salientar, por fim, que na sequéncia da
elaboragdo da ELH e do apoio financeiro
disponibilizado ao abrigo do PRR, esta em
curso a concretizacao de vasto conjunto de
solugbes habitacionais orientadas para
responder a problematicas especificas, e
que tratando-se de  compromissos

assumidos e pela oportunidade que
configuram, devem surgir plasmados na
CMH, enfatizando o alinhamento entre
ambos os documentos enquanto premissa
essencial do processo de construgao desta
Carta.

0 sentido estratégico da CMH (e o seu
ambito temporal), vai contudo além da
resposta as familias que vivem em
condi¢gbes indignas identificadas na ELH,
que no contexto do PRR tém um prazo de
concretizagao relativamente curto.

Reconhece-se a ambicdo da estratégia do
municipio, porém, perante a auséncia de
solugbes habitacionais adequadas as
necessidades e expectativas dos agregados,
e face ao favoravel contexto legislativo e
quadro de financiamento, é urgente que os
agentes publicos se mobilizem, na esfera
das respetivas competéncias, recorrendo
aos mecanismos e instrumentos que tém ao
seu dispor, quer enquanto agentes de
promogdo de habitagdo publica, quer de
regulacdo do mercado.

MAFRA 2031

O Municipio de Mafra assumird um papel
central na implementagcdo de diversas
medidas, reconhecendo, contudo, que a
eficacia da implementagdo de uma
estratégia de médio-longo prazo e a
concretizagdo das respostas habitacionais
para a problematica da habitagdo em Mafra
(assim como no pais), depende da
capacidade do municipio em mobilizar e
envolver o setor privado, bem como outros
atores institucionais, criando parcerias e
mecanismos que procurem harmonizar os
diferentes interesses que concorrem neste
dominio, além, naturalmente, da mobilizagao
dos recursos do municipio ainda
disponiveis.

Este &, por isso, 0 momento para assegurar
que o patriménio municipal (alojamentos,
edificios, terrenos,...) € colocado ao servigo
da politica habitacional, estabelecendo para
os diferentes recursos as modalidades de
intervengcdo mais adequadas, priorizando e
programando o investimento.
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Neste contexto, para além do patriménio
municipal atualmente sem utilizagdo e que
podera constituir um recurso a mobilizar no
curto-médio prazo, assumem particular
relevancia as parcelas e terrenos do
municipio com potencial para acolher a
construgdo de habitacdo, seja para reforgo
do parque publico ou para promogdo de
habitacdo em regime de HCC, com
subsequente disponibilizagao para
arrendamento  acessivel (iniciativa do
municipio, parceria com setor privado, social
ou cooperativo); a recente aquisicdo da
Quinta do Munhoz, em parte ja mobilizada
no ambito do 1.° Direito, pela sua dimensao
e posicionamento geografico, tem neste
contexto um elevado potencial enquanto
recurso habitacional.

Complementarmente, a concretizagao das
medidas exige um  programa de
financiamento sdlido, capaz de alinhar-se de
forma eficaz com os recursos financeiros
disponiveis (de ambito comunitario e/ou
nacional), garantindo assim a viabilizagdo
das iniciativas propostas.

Pretende-se, assim, que a operacionalizagado
da estratégia definida na CMH, mediante a
implementacdo das medidas preconizadas,
constitua um vetor de aceleracdao do
alinhamento substantivo e multissetorial
com os pilares estruturantes do Plano
Europeu, reforgcando a coeréncia estratégica
entre as politicas locais e o quadro
programatico europeu.

Ainda neste contexto, destacar a
importancia do municipio dar continuidade
aos processos de monitorizacao e avaliagdo
de programas ja existentes, ajustando-os,
sempre que necessario, de forma a melhor
responder as necessidades do momento.

Assinalar, por fim, que apesar do amplo
alcance da estratégia da CMH, o quadro de
intervengdo do Municipio de Mafra no
dominio da habitagdo e da qualificacdo do
habitat, vai muito além das medidas
apresentadas, envolvendo agdes que
resultam da atividade corrente do municipio.

87

MAFRA 2031




MAFRA 2031 88

V[=pI/NE  REABILITACAO DO PARQUE HABITACIONAL MUNICIPAL

Municipio de Mafra Parque habitacional municipal Fisica 8,1 M€

Parceiros a envolver Recurso financeiros fogos

3 :
IHRU. IP e técnicos do municipio HHE (renda apoiada)

Fontes de financiamento

Programa 1.° Direito/PRR
Or¢camento municipal

Periodo de execucao

2026

DESCRIGAO

Realizagéo de obras de conservagao e manutengao do parque habitacional propriedade do Municipio de Mafra, melhorando as
condi¢des de habitabilidade e de desempenho energético.

No ambito desta medida o Municipio de Mafra deve ainda definir a monitorizagé@o e programacao de agdes de manutengao, a médio-

. . . .. . ~ o . . : : ~ Instrumento de execucao
Esta medida da continuidade as intervengdes em fragdes e/ou prédios municipais previstas na ELH e que preconiza a intervengéo no &

parque habitacional municipal existente.

ELH - Programa 1.° Direito

Abrangéncia territorial Publico alvo Prioridade de Intervencgéo

Alojamentos municipais Agregados residentes em habitacdes municipais L

com necessidades de reparacao ou a aguardar atribuicao de habitagao municipal

Qualificacdo e ampliagao da oferta
de habitacao publica municipal




MAFRA 2031 89

AUMENTO DO PARQUE HABITACIONAL MUNICIPAL
(agregados em situacdo de maior vulnerabilidade)

Promotor Recursos a mobilizar Tipo de intervencgao Meta Investimento previsto

MEDIDA 2

Municipio de Mafra Terrenos municipais . 76 M€
SEITE GO LGED MoLE 410 62 M€ (ELH) + 14 M€ (1°Direito ou outros)
Parceiros a envolver . .
Recurso financeiros Hﬂ E fogos Fontes de financiamento
IHRU, IP e técnicos do municipio A PRR/ Programa 1.° Direito
DESCRIGAO Outros

Or¢camento municipal

Aumento da oferta publica de habitagdo (municipal) destinada a agregados em situagdo de maior vulnerabilidade (condi¢des indignas),
a disponibilizar em regime de renda apoiada ou renda reduzida. Periodo de execugao

Esta medida contempla:
» Construgao de novos fogos; contempla a construgao de 238 novos fogos prevista na ELH; até 2031
» Aquisigao e reabilitagcao de fogos existentes; contempla a aquisi¢ao e reabilitagdo de 50 fogos prevista na ELH.

Os novos fogos devem apresentar necessidades de energia, no minimo, 20% mais exigente que os requisitos NZEB (Nearly Zero Energy Instrumento de execucéo
Building), no que respeita ao consumo de energia primdria.

A aquisigao de fragdes habitacionais/prédios devera ocorrer, preferencialmente, por exercicio do direito de preferéncia do municipio em

ELH - Programa 1.° Direito

ZPU.
Abrangéncia territorial Publico alvo Prioridade de Intervencgéo
‘ L N Pl 1
Areas estratégicas Agregados a aguardar atribuicao Suliteasie 6 sl da e
de desenvolvimento de habitacdao municipal ¢ piag

de habitacao publica municipal
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MOBILIZACAO DE PATRIMONIO MUNICIPAL PARA USO HABITACIONAL
EM ARRENDAMENTO ACESSIVEL

Promotor Recursos a mobilizar Tipo de intervencgao Meta Investimento previsto

Municipio de Mafra

MEDIDA 3

Edificios municipais ndo habitacionais Fisica -

Parceiros a envolver Recurso financeiros H - Fontes de fi . i
ontes de financiamento
HHE

e técnicos do municipio

Financiamento Comunitario

DESCRICAO Outros
Orgcamento municipal

Periodo de execucgao

Realizagao de obras de reabilitagao e reconversao de edificios propriedade do Municipio de Mafra que, ao longo do periodo de
implementagdo da CMH venham a estar disponiveis (vagos, subutilizados, ...) e que possam ser adequados a fungéo habitacional, até 2031
reforcando a oferta publica de habitagao.

A implementagéo desta medida permitirda também ao municipio aumentar a eficiéncia na gestao do seu patriménio fundiario, reduzindo Instrumento de execuc&o

o numero de edificios municipais vagos, degradados e funcionalmente obsoletos.

Abrangéncia territorial Publico alvo Prioridade de Intervencgéo

Pl 1

Edificios municipais

(ndo habitacionais) vagos Agregados com rendimentos intermédios Qualificacdo e ampliagao da oferta

de habitacao publica municipal
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12’ REFORCO DO PROGRAMA ARRENDAR

Promotor Recursos a mobilizar Tipo de intervencgao Meta Investimento previsto

Municipio de Mafra

Financeira 180 530 000 €/ano

Recurso financeiros

e técnicos do municipio € agregados Fontes de financiamento

DESCRIGAO Orgamento municipal
Periodo de execucao
Dar continuidade ao Programa Arrendar, ampliando o seu alcance e permitindo aumentar o nimero de agregados apoiados. até 2031

Face a instabilidade do mercado de arrendamento (escassez de oferta, precos, ...), devera manter-se uma monitorizagao periédica do
Programa, ajustando o regulamento que o enquadra as necessidades verificadas, bem como a dotagao financeira a afetar. Instrumento de execugao
Regulamentos municipais

Abrangéncia territorial Publico alvo Prioridade de Intervencgao

Pl 1

Agregados em situacao

Concelho o .
de vulnerabilidade econémica

Qualificacdo e ampliagao da oferta
de habitacao publica municipal




MAFRA 2031 92

REQUALIFICACAO URBANA DA ENVOLVENTE AO PARQUE HABITACIONAL
MUNICIPAL

Municipio de Mafra

MEDIDA 5

Fisica -
arceiros a envolver " e - . :
e técnicos do municipio H E Fontes de financiamento
Rede social Ha
ede socia Financiamento Comunitario
DESCRIGAO Orgamento municipal
Periodo de execucgao
Promocao de agdes integradas de requalificagdo urbana na envolvente ao parque habitacional municipal que garantam a melhoria do
ambiente urbano e promovam a integragao dos bairros no tecido urbano, beneficiando o espaco publico, criando espacgos verdes e de até 2031

recreio e lazer e eliminando elementos indutores de exclusao. Estas agdes deverao ser executadas na continuidade e em articulagao

com as intervengdes de reabilitagdo do edificado (em curso ou previstas).
nstrumento de execugao

A implementagao desta medida beneficiara da articulagdo com agdes de natureza imaterial que venham sendo promovidas com as
comunidades residentes nestes nucleos no ambito da intervencao da Rede Social.

Abrangéncia territorial Publico alvo Prioridade de Intervencao

PI3

Agregados residentes

Bairros municipais Y~ I
em habitacdo municipal

Requalificagao e revitalizagao
urbana do habitat
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12plNGE  REFORCO DO PROGRAMA MAFRA REQUALIFICA

Municipio de Mafra

Financeira > M€
arceiros a envolver ‘i . | :
e técnicos do municipio € fogos Fontes de financiamento

Rede social; Juntas de freguesia

~ Or¢camento municipal
DESCRIGAO

Dar continuidade ao Programa Mafra Requalifica, ampliando o seu alcance e permitindo aumentar o nimero de habitacdes reabilitadas. Periodo de execugao

A dinamizagao do Programa beneficia de uma campanha de comunicagao alargada, sensibilizando as comunidades para a importéancia
da reabilitagdo do seu patriménio habitacional (melhoria das condigdes de habitabilidade e de conforto térmico, adequagéo a até 2031

necessidades especificas daas familias, qualificacdo do tecido urbano, etc.), divulgando os incentivos e beneficios disponiveis. Estas
acoes de campanha devem ser articuladas com a dinamizagao das ARU. Instrumento de execugao

Devera manter-se uma monitorizagao periddica do Programa, ajustando o desenho das medidas previstas, a sua regulamentacgao e

dotacio financeira sempre que necessario. Regulamentos municipais; ARU; ZPU
Abrangéncia territorial Publico alvo Prioridade de Intervencgéo
o A PI3
ARU Agregados com habitagéo propria s o
Requalificagao e revitalizagao
Concelho e permanente no concelho

urbana do habitat
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V[=p]'WA  APROVAGCAO DE NOVAS AREAS DE REABILITACAO URBANA

Promotor Recursos a mobilizar Tipo de intervencgao Meta Investimento previsto

Municipio de Mafra

Regulamentar 8 -

Parceiros a envolver Recursos técnicos do municipio N ] ]
é ARU Fontes de financiamento

Juntas de freguesia

DESCRIGAO Orgamento municipal
Periodo de execucgao
Promover a delimitagdo das ARU propostas na Estratégia Municipal de Reabilitagdo Urbana (Carvoeira, Gradil, Picanceira/Mangancha,
Ribamar/Palhais, Barril/Charneca, Azueira/ Liviamento, Roussada/Tituaria e Enxara do Bispo) e a aprovagao das ORU em falta. 2026 - 2027
A delimitacao das ARU/aprovagao das ORU permitira ampliar a abrangéncia territorial dos apoios, incentivos e beneficios fiscais a -
S L e . e L i Instrumento de execugao
reabilitacao, contribuindo, quer para a requalificagdo urbana, quer para uma maior mobilizagao do parque habitacional privado.
ARU
Abrangéncia territorial Publico alvo Prioridade de Intervencgao

Pl 2
Dinamizagao do parque

PI3
Requalificagao e revitalizagao
urbana do habitat

Areas identificadas na EMRU Proprietarios de imdveis em ARU o :
habitacional privado, setor

social e cooperativo
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PROMOCAO DE HABITACAO PARA ARRENDAMENTO ACESSIVEL
(INICIATIVA PUBLICA)

Promotor Recursos a mobilizar Tipo de intervencgao Meta Investimento previsto

Municipio de Mafra

MEDIDA 8

Terrenos publicos (dominio privado  Fisica | Regulamentar 1 000 190 M€
do municipio, areas de cedéncia, ...) : :
Recursos técnicos do municipio B N fogos
IHRU, IP EHE

. Orcamento municipal
DESCRICAO

Promover a constituigdo de um stock de habitagéo a custos acessiveis (construgéo, aquisigao e aquisigao e reabilitagcdo), permitindo Periodo de execucéo

um reforgo significativo do parque publico e contribuindo, assim, de forma decisiva para o equilibrio do mercado de arrendamento.

A construcao destes imdveis devera ocorrer, preferencialmente, em terrenos municipais integrados em espagos habitacionais. O até 2031
municipio poder3, ainda, ponderar a possibilidade de, no ambito da Revisdo do PDM, adotar principios de zonamento inclusivo,

prevendo, no ambito de projetos urbanisticos (privados) a cedéncia ao municipio de terrenos, dentro da area a lotear, para o Instrumento de execucio
desenvolvimento do parque habitacional publico, para arrendamento acessivel. ¢
Bolsa municipal de terenos;

Para efeito de aplicacdo desta medida o municipio devera atentar a possibilidade prevista na recente alteracdo ao RJIGT (Decreto-Lei .
Alteragéo do PDM e Regulamentos

n.° 117/2024, de 30 de dezembro), avaliando, previamente, a pertinéncia de identificar areas estratégicas a reclassificar para

concretizagdo da sua politica de habitagao. municipais
Abrangéncia territorial Publico alvo Prioridade de Intervencgéo
, - : Pl 2
Areas estratégicas Agregados com rendimentos : S - :
) . - Dinamizagéo do parque habitacional privado,
de desenvolvimento intermédios

setor social e cooperativo
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CONST,RUCAO DE HABITACAO A CUSTOS CONTROLADOS PARA ARRENDAMENTO
ACESSIVEL OU VENDA (PPP, PRIVADOS OU COOPERATIVA)

Promotor Recursos a mobilizar Tipo de intervencgao Meta Investimento previsto

Promotores privados, cooperativas de

MEDIDA 9

itaca idada . . isi 360 M€
habitagao, grupos de cidadaos Terrenos privados ou publicos Fisica | Regulamentar 1 900
Parceiros a envolver Loteamentos expectantes ] ]
Recursos técnicos do municipio m N fogos Fontes de financiamento
Municipio de Mafra EHE Banco Europeu de Investimento
B Financiamento comunitario
DESCRIGCAO Outros
Periodo de execucgao
Incentivar a construgao de habitagdo a custos controlados, nomeadamente através da:
= cedéncia de direitos de superficie de terrenos do dominio privado do municipio; até 2031
» criagdo, no ambito da Revisdo do PDM, ou outro regulamento municipal relevante, de incentivos urbanisticos e fiscais em operagoes
urbanisticas (privadas) que assegurem a afetacéo de parte da sua edificabilidade a habitacdo a custos controlados. Instrumento de execugao
Os fogos construidos poderao ser disponibilizados no mercado para venda (a valores mais baixos face aos praticados no mercado Alteracdo do PDM e Regulamentos
livre) ou para arrendamento acessivel. municipais
Abrangéncia territorial Publico alvo Prioridade de Intervencgéo
‘ - . Pl 2
Areas estratégicas Agregados com rendimentos : S S :
) . - Dinamizagéo do parque habitacional privado,
de desenvolvimento intermédios

setor social e cooperativo
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MOBILIZACAO DO PARQUE HABITACIONAL VAGO PARA ARRENDAMENTO
ACESSIVEL

Promotor Recursos a mobilizar Tipo de intervencgao Meta Investimento previsto

Promotores privados,

_ para venda ou arrendamento (privados) Financeira 1100

Parceiros a envolver : : e : :
Recursos financeiros e técnicos do . . fogos Fontes de financiamento

S municipio é :€

Municipio de Mafra P EHE .

DESCRICAO Banco Europeu de Investimento

Dinamizar e reforgcar os mecanismos de que o municipio ja dispde, designadamente de incentivo ou agravamento fiscal (ARU e ZPU) de Periodo de execucgao

forma a mobilizar os proprietarios de fogos vagos para a urgéncia de disponibilizar no mercado os seus iméveis.

MEDIDA 10

Fisica | Regulamentar |

Privado

A implementagao desta medida devera ser acompanhada de campanhas de informacao, divulgacao e sensibilizagdo dos proprietarios até 2031
para a importancia do seu contributo para a resolugéo do problema da habitagdo no concelho, reforgando a confianga dos proprietarios

no mercado. Instrumento de execugéo

O municipio podera ainda ponderar o recurso a mecanismos de atuagao de caracter coercivo, nos termos previstos na legislagdao em ARU. ZPU
. . ~ ~ Ve . . ’ . Ve !
vigor. A implementacao de solugdes desta natureza devera ponderar de forma criteriosa o custo/beneficio que dai resulte.

e regulamentos municipais

Abrangéncia territorial Publico alvo Prioridade de Intervencgéo

P12

Alojamentos vagos/devolutos Agregados com rendimentos intermédios Dinamizagéo do parque habitacional privado,
setor social e cooperativo
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AGILIZACAO DOS PROCEDIMENTOS URBANISTICOS E DE PROMOGAO
DE HABITACAO (VIA VERDE HABITAGAO)

Promotor Recursos a mobilizar Tipo de intervencgao Meta Investimento previsto

Municipio de Mafra Regulamentar |
Recursos financeiros Organizacional

Parceiros a envolver .. L. -
Sl DUl [2) Fontes de financiamento
ElGT
-Y-Y:)

DESCRIGAO Orgcamento municipal

~ - . ) . . L o _ . Periodo de execucgao
Implementacao de praticas e procedimentos que confiram maior clareza, celeridade, eficacia e eficiéncia aos processos de informagao,

comunicacgao e licenciamento urbanistico de operag¢des que visem a promog¢ao de habitagao.

MEDIDA 11

2026 - 2028
A implementacdo desta medida pressupde a monitorizagao e avaliagdo dos regulamentos municipais relevantes, promovendo a sua

alteragao, se necessario. .
Instrumento de execugao

A concretizagao dos objetivos de modernizagao administrativa e transi¢ao digital nos procedimentos administrativos do municipio é
fundamental para a efetiva implementacgéo da medida. RMUE e outros mecanismos
de regulagao interna do municipio

Abrangéncia territorial Publico alvo Prioridade de Intervencgéo

P12

Concelho Populagdo em geral Dinamizagéo do parque habitacional privado,
setor social e cooperativo
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CRIACAO DE MECANISMOS DE INCENTIVO A OPERAGOES URBANISTICAS
DE INTERESSE MUNICIPAL

Promotor Recursos a mobilizar Tipo de intervencgao Meta Investimento previsto

Municipio de Mafra Fisica | Regulamentar |

Recursos financeir Fiscal
Parceiros a envolver ?cu. sos Tinancel OS -
~ . e técnicos do municipio N Fontes de financiamento
Promotores de operacgdes urbanisticas Eﬂ E :€
A

(institucionais, privados, cooperativas)
DESCRIGAO Orgamento municipal

Definicdo de contrapartidas e mecanismos de incentivo aos proprietarios/promotores de determinada operagédo urbanistica pela Periodo de execucgao

realizagao de intervencgdes consideradas de manifesto interesse municipal no dominio da habitagdo, nomeadamente:
» cedéncia de direitos de superficie de terrenos do dominio privado do municipio; 2026 - 2028
* majoragao de indices e parametros urbanisticos;

» reducgao de exigéncias de parametros de estacionamento, espacgos verdes, etc.; Inst to d .
. ~ ~ e nstrumento de execugao
* isencado/reducao de taxas e encargos urbanisticos; ¢

= autorizacgao (a titulo excecional) de alteragdes de uso. Revisdao do PDM
Esta medida devera ser articulada com o processo de Revisao do PDM e com a revisao dos regulamentos municipais relevantes.

MEDIDA 12

e regulamentos municipais

Abrangéncia territorial Publico alvo Prioridade de Intervencgéo

P12

Concelho - Dinamizagéo do parque habitacional privado,
setor social e cooperativo
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V[=p]VWER CRIACAO DO GABINETE + HABITACAO

Promotor Recursos a mobilizar Tipo de intervencgao Meta Investimento previsto

Municipio de Mafra Regulamentar |
Organizacional

arceiros a envolver .. . -
Sl DUl [2) Fontes de financiamento
ElGT
-Y-Y:)

Criacdo, na estrutura organica do municipio, de um gabinete técnico dedicado a habitacdo, que resulte da colaboragdo entre os Orgamento municipal
diferentes servicos e setores do municipio e que esteja capacitado para responder aos municipes nas multiplas dimensdes que a

problematica da habitagcdo envolve (apoio social, técnico, juridico,...). Este gabinete devera assumir responsabilidades de: Periodo de execugéo

» Gestao do parque publico de habitagdo do municipio e dos programas de apoio a habitagéao;

« Criagdo de Bolsa Municipal de Arrendamento, que identifica iméveis devolutos (recurso a IA), contacta os seus proprietdrios, 2026 - 2028
incentivando-os a disponibilizarem os imdveis para arrendamento acessivel;, esta bolsa pressupde a criagdo de incentivos e

beneficios fiscais e garantias de gestao por parte do municipio; -
Instrumento de execugao

« Implementagédo de plataforma digital (balcdo virtual) vocacionado para o dominio da habitagdo, onde possam ser divulgados os
programas e instrumentos de apoio a habitagdo, a reabilitagdo e melhoria de condigbes de habitabilidade, disponibilizando a
informagédo associada e permitindo a prestacao de esclarecimentos.

Abrangéncia territorial Publico alvo Prioridade de Intervencgéo

P12

- Populagdo em geral Dinamizagéo do parque habitacional privado,
setor social e cooperativo
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\V/[=s][p/"F’8  MONITORIZACAO DA EVOLUCAO DO ALOJAMENTO LOCAL

Promotor Recursos a mobilizar Tipo de intervencgao Meta Investimento previsto

Municipio de Mafra

Regulamentar -

arceiros a envolver - S -
& técnicos do municipio Fontes de financiamento

DESCRIGAO Orgcamento municipal

Periodo de execucgao
Em resultado da necessidade de salvaguarda da fungao habitacional e com o intuito de garantir um equilibrio entre oferta turistica e

habitacao, sera de ponderar a introdugao de medidas de regulagao do registo de AL em determinadas areas do concelho. 2026 - 2027
A introducgao de medidas regulatérias exige um amplo conhecimento das caracteristicas da atividade de alojamento local no concelho,

pelo que se recomenda a elaboragdo de um Relatério de Caracterizagao e monitorizagao da atividade turistica no Concelho de Mafra, .
com particular enfoque no alojamento local. Este documento deve ponderar as vantagens/desvantagens do municipio dispor de um Instrumento de execug&o

Regulamento municipal do alojamento local, bem como a eventual definicdo/ampliagdo de zonas de contengao da atividade.

Abrangéncia territorial Publico alvo Prioridade de Intervencgéo

P12

Concelho - Dinamizagéo do parque habitacional privado,
setor social e cooperativo
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V[=p]p/"SEY  REVISAO DO PDM DE MAFRA

Promotor Recursos a mobilizar Tipo de intervencgao Investimento previsto

Municipio de Mafra

. . Regulamentar -
Recursos financeiros

Parceiros a envolver - .
& tecnicos do municipio Fontes de financiamento

Comunidade; agentes e atores locais

DESCRIGAO Orcamento municipal

No ambito da Revisdo do PDM de Mafra (em curso), recomenda-se: ‘odo d >
- Identificagcao de areas de intervencao estratégicas para o desenvolvimento da politica municipal de habitagéao; Periodo de execugao

 Densificagao e robustecimento da programacgao da execug¢ao das UOPG/SUOPG de vocacgao habitacional; 202 202
» Ponderacgao da reclassificagdo ou alargamento dos Aglomerados rurais, criando condi¢gdes a fixagao de populacgéo; 6- 7
» Revisdo/adequacao dos regime de cedéncia e mecanismos de compensagao no ambito das operagdes urbanisticas em articulagao [eventual prorrogacéao até fev/2030]

com outros regulamentos municipais;
+ Criagdo de mecanismos de zonamento inclusivo em operagdes de loteamento (ou de impacto relevante), prevendo uma quota Instrumento de execugéo

minima de fogos destinada a renda acessivel ou a cedéncia de lotes para habitagado publica;
+ Constituigdo do Fundo Municipal de Sustentabilidade, com foco nas vertentes ambiental e urbanistica, permitindo a afetagdo de Revisio do PDM
verbas destinadas a politica habitacional.

Abrangéncia territorial Publico alvo Prioridade de Intervencao




SINTESE DAS MEDIDAS

Medida 1 | Reabilitagdo o parque habitacional
municipal

Medida 2 | Aumento do parque habitacional
municipal

Medida 3 | Mobilizagdo de patriménio
municipal para uso habitacional em
arrendamento acessivel

Medida 4 | Reforgo do Programa Arrendar

Medida 5 | Requalificagé@o urbana da
envolvente ao parque habitacional municipal

Medida 6 | Reforgo do programa Mafra
Requalifica

Medida 7 | Aprovacéo de novas Areas de
Reabilitagdo Urbana

Segmento alvo

Agregados em situagao de
maior vulnerabilidade
(condigdes indignas)

Agregados em situagao de
maior vulnerabilidade
(condigdes indignas)

Agregados com rendimentos

intermédios

Agregados em situagao de
vulnerabilidade econémica

Agregados residentes em
habitagdo municipal

Agregados com habitacao
propria e permanente no
concelho

Proprietarios de iméveis em

ARU

Investimento

previsto

o2 8,1 M€
fogos

410 76 M€
fogos

180 530000 €

agregados /ano
? i 5 M€
0gos
8 -

ARU

Prioridade

Pl 1
Qualificagado e ampliagdo da oferta
de habitagao publica municipal

Pl 1
Qualificagdo e ampliagédo da oferta
de habitagao publica municipal

Pl 1
Qualificagao e ampliagdo da oferta
de habitagao publica municipal

Pl 1
Qualificagdo e ampliagdo da oferta
de habitagao publica municipal

P13
Requalificagao e revitalizagao
urbana do habitat

P13
Requalificagao e revitalizagao
urbana do habitat

Pilar Europeu

Pilar IV
Apoiar os mais afetados

Pilar |
Aumentar a oferta

Pilar IV
Apoiar os mais afetados

Pilar |
Aumentar a oferta

Pilar IV
Apoiar os mais afetados

Pilar IV
Apoiar os mais afetados

Pilar IV
Apoiar os mais afetados

Pilar |
Aumentar a oferta

Pilar IV
Apoiar os mais afetados

Pilar 111
Permitir apoio imediato e
impulsionar reformas

MAFRA 2031

Periodo
de execugao

2031

2031

2031

2031

2031

2031

2026-2027
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SINTESE DAS MEDIDAS

Medida

Medida 8 | Promocgao de habitagédo para
arrendamento acessivel (iniciativa publica)

Medida 9 | Construgao de habitagdo a custos
controlados para arrendamento acessivel ou
venda (PPP, privados ou cooperativa)

Medida 10 | Mobilizagdo do parque
habitacional vago para arrendamento
acessivel

Medida 11 | Agilizagdo dos procedimentos
urbanisticos e de promocéo de habitagao
(Via Verde Habitag&o)

Medida 12 | Criagao de mecanismos de
incentivo a operagdes urbanisticas de
interesse municipal

Segmento alvo

Agregados com rendimentos
intermédios

Agregados com rendimentos
intermédios

Agregados com rendimentos
intermédios

1000
fogos

1900
fogos

1100
fogos

Investimento
previsto

190 M€

360 M€

55 M€

Prioridade

Pl 2
Dinamizagéo do parque habitacional
privado, setor social e cooperativo

Pl 2
Dinamizagdo do parque habitacional
privado, setor social e cooperativo

Pl 2
Dinamizagéo do parque habitacional
privado, setor social e cooperativo

o
Dinamizagéo do parque habitacional
privado, setor social e cooperativo

Pl 2

Dinamizagdo do parque habitacional

privado, setor social e cooperativo

Pilar Europeu

Pilar |
Aumentar a oferta

Pilar IV
Apoiar os mais afetados

Pilar |
Aumentar a oferta

Pilar IV
Apoiar os mais afetados

Pilar |
Aumentar a oferta

Pilar Il
Permitir apoio imediato e
impulsionar reformas

Pilar IV
Apoiar os mais afetados

Pilar |
Aumentar a oferta

Pilar 11
Permitir apoio imediato e
impulsionar reformas

Pilar |
Aumentar a oferta

Pilar 11
Permitir apoio imediato e
impulsionar reformas

MAFRA 2031

Periodo
de execugao

2031

2031

2031

2026-2027

2026-2027
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SINTESE DAS MEDIDAS

Medida

Medida 13 | Criagao do Gabinete +
HABITACAO

Medida 14 | Monitorizagao da evolugao do
alojamento local

Medida 15 | Revisao do PDM de Mafra

Dado o seu ambito e amplitude, a generalidade das Medidas previstas na CMH de Mafra encontra também alinhamento com o Pilar Il -

Segmento alvo

Populagao em geral

Investimento
previsto

Prioridade

Pl 2
Dinamizagéo do parque habitacional
privado, setor social e cooperativo

Pl 2
Dinamizagéo do parque habitacional
privado, setor social e cooperativo

Pilar Europeu

Pilar 11l
Permitir apoio imediato e
impulsionar reformas

Pilar IV
Apoiar os mais afetados

Pilar 11l
Permitir apoio imediato e
impulsionar reformas

Pilar |
Aumentar a oferta

Pilar 11l
Permitir apoio imediato e
impulsionar reformas

Mobilizar investimento

MAFRA 2031

Periodo
de execugao

2026-2027

2026-2027
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TERRITORIALIZACAO DAS MEDIDAS

Do diagnéstico realizado emergem de forma
clara as assimetrias internas do concelho,
patentes nas suas mdltiplas dimensodes
territoriais —  demograficas, sociais,
econémicas, funcionais e urbanisticas.
Também as dindmicas do mercado
habitacional  revelam  comportamentos
diferenciados, tanto ao nivel da procura
como da oferta. E neste enquadramento que
a CMH de Mafra se afirma como uma
oportunidade estratégica para atenuar essas
disparidades e reforgar a coesdo territorial,
promovendo uma maior convergéncia e
equilibrio nas dinamicas internas de
desenvolvimento.

A estratégia definida na CMH de Mafra, bem
como as medidas propostas para a sua
operacionalizagdo, transcendem a esfera
estrita da habitacdo e do habitat, assumindo
um propésito mais amplo: reforgar a
sustentabilidade, o equilibrio e a coesdo do
modelo de desenvolvimento territorial do
concelho, em alinhamento com os principios
orientadores do desenvolvimento e do
ordenamento do territorio.

Considerando as premissas subjacentes a
definicdo das medidas e o modo como cada
uma responde as Prioridades de Intervengao
estratégicas, procedeu-se a identificagédo e
representagao espacial de areas
prioritarias/estratégicas de intervencao, de
forma a orientar a agcdo e a tomada de
decisdo, nomeadamente na articulagdo
entre a politica municipal de habitagdo e os
demais instrumentos de gestdo territorial,
com especial destaque para o processo de
Revisdo do PDM em curso.

Pl 1. Qualificar e ampliar a oferta de
habitagao publica municipal

= Areas onde se encontra o atual parque
habitacional municipal;

= Areas destinadas a construcdo nova de
habitagdo municipal programada na ELH
(em execucgao e previstos);

= Areas mais favordveis & aquisicdo de
habitagcdo para integrar o parque
municipal — dreas integradas em ZPU,
uma vez que permitem ao municipio
exercer o direito de preferéncia;

= Areas com maior potencial de
refuncionalizagcédo do patriménio
municipal.

Pl 2. Mobilizar o parque habitacional
privado, setor social e cooperativo

» Areas com maior potencial de
acolhimento de habitagcdo acessivel, de
iniciativa publica, privada, cooperativa ou
em parceria — solo urbano expectante
(vazios urbanos em espagos
habitacionais);

= Areas de Reabilitagdo Urbana, em vigor e
previstas na EMRU;

» Areas integradas em ZPU.

PI 3. Qualificar o habitat

+ Areas onde se encontra o atual parque
habitacional municipal;

+ Areas de Reabilitagdo Urbana previstas
na EMRU.

MAFRA 2031

As dreas com maior potencial e capacidade
de acolhimento de nova oferta habitacional
encontram-se naquele que é o solo urbano
“expectante” afeto ao uso habitacional, e
cuja ocupagdo deve ter subjacentes
principios de colmatagdo (do tecido urbano
consolidado ou em consolidagdo), de
integragdo (no sistema urbano e na
estrutura funcional) e de sustentabilidade
(na rentabilizagdo e aproveitamento das
infraestruturas territoriais).

Notar que a indisponibilidade de alguma
informacgéo geografica de base ndo permitiu
espacializar em pleno as medidas e
solugdes que permitem operacionalizar e
concretizar as prioridades de intervengéo.
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TERRITORIALIZACAO DAS MEDIDAS

Qualificar e ampliar da oferta
de habitagao publica municipal

Medida 1 | Reabilitagdo do parque habitacional municipal

. Parque habitacional municipal atual

Medida 2 | Aumento do parque habitacional municipal

Reforco do parque habitacional municipal previsto na ELH
(construgao, aquisicdo e aquisicdo com reabilitagdo)

b Zonas de presséo urbanistica

Medida 3 | Mobilizagao de patriménio municipal para uso habitacional

o~

( ) Imdveis municipais vagos na vila de Mafra
-~

Medida 4 | Reforgo do Programa Arrendar

Totalidade do concelho




TERRITORIALIZACAO DAS MEDIDAS

Dinamizagao do parque habitacional
privado, setor social e cooperativo

Medida 8 | Habitagdo para arrendamento acessivel (publica)

Terrenos municipais (dominio privado do municipio, ...)

Medida 9 | Habitagao a custos controlados para arrendamento
acessivel ou venda (PPP, privados ou cooperativa)

Espagos habitacionais ndo artificializados (vazios urbanos/solo
urbano expectante)

Medida 10 | Mobilizacao do parque habitacional vago para
arrendamento acessivel

D Areas de Reabilitagdo Urbana aprovadas
O Areas de Reabilitacdo Urbana previstas (EMRU)

D Zonas de Pressao Urbanistica

MAFRA 2031
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TERRITORIALIZACAO DAS MEDIDAS

Requalificagao e revitalizag¢ao
urbana do habitat

Medida 5 | Requalificagao urbana da envolvente ao parque
habitacional municipal

. Parque habitacional municipal atual

Medida 6 | Reforgo do programa Mafra Requalifica

Totalidade do concelho

Medida 7 | Aprovacdo de novas Areas de Reabilitacdo Urbana

‘ Areas de Reabilitagdo Urbana previstas (EMRU)




A CMH e os ODS — Agenda 2030

A Carta Municipal de Habitagdo de Mafra pretende construir
um referencial estratégico de intervengéo, consubstanciado
numa base programatica que integra um conjunto de
medidas que visam, no horizonte 2030, contribuir para a
resolucao das caréncias habitacionais no territdrio.

Neste quadro, procurou-se que a estratégia de intervencéo
da CMH de Mafra esteja articulada e contribua para a
prossecucao do Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel
da Agenda 2030 das Nagdes Unidas. Pretende-se que a
operacionalizagdo da estratégia, através das medidas
preconizadas, permita acelerar o processo de convergéncia
para com as metas assumidas na Agenda 2030 e, em
particular, as diretamente relacionadas com o acesso a
habitacgao.

Os pressupostos que serviram de ponto de partida para a
elaboragdo da CMH de Mafra, um contexto de significativas
dificuldades no acesso a habitagao por parte de familias em
situagdo de maior vulnerabilidade social, muitas delas a
viverem a condigdes indignas, mas também um aumento
das dificuldades de acesso de familias com rendimentos
intermédios que ndo conseguem aceder a uma habitagdo no
mercado a pregos comportaveis. Paralelamente, assume
cada vez mais importancia a transi¢do climatica, uma
prioridade das politicas publicas europeias e nacionais,
consubstanciada nas exigéncias de eficiéncia energética
dos instrumentos de financiamento.

O Municipio de Mafra tem demonstrado um
comprometimento para com a prossecugao dos ODS,
assumidos a escala das Nagbes Unidas, nos multiplos
instrumentos de planeamento desenvolvidos para o
territério, assumindo um papel de lideranca a escala
nacional e internacional no desenvolvimento de projetos e
na partilha de boas praticas que contribuem para as metas
da Agenda 2030.

A CMH de Mafra, pese embora incida, no essencial, sobre a
tematica da habitacdo, a estratégia, os objetivos
estratégicos e prioridades e, em particular, as medidas que
os materializam, contribuem de forma transversal, ainda que
diferenciada, para os ODS. A implementagdo de uma
medida pode produzir efeitos cruzados em indicadores que
sustentam as metas assumidas em varios ODS e o
contributo acumulado, associado a convergéncia para as
metas de um determinado objetivo, pode aportar um
contributo para outros objetivos.

Destaca-se no exercicio realizado, os contributos da CMH
de Mafra para os seguintes ODS: 1 — Erradicar a pobreza; 10
- Reduzir as desigualdades; 11 — Cidades e comunidades
sustentaveis.

MAFRA 2031

Contributo da CMH de Mafra para os ODS

ERRADICAR ERRADICAR SAUDE EDUCAGAQ
APOBREZA DEQUALIDADE DEQUALIDADE

it I - ]

IGUALDADE TRABALHODIGNO
DEGENERD ECRESCIMENTO
ECONOMICO

o

PRODUGAD
ECONSUMOD
SUSTENTAVEIS

13 AGAD 16 PAL JUSTIGA
CLIMATICA EINSTITUIGOES
EFICAZES

17 PARCERIAS PARA
AIMPLEMENTAGAQ

nesosenves @ OBJETIVOS DE DESENVOLVIMENTO
@ SUSTENTAVEL | AGENDA 2030

asd

O O O Sem contributo direto @ @ (O Contributo médio
@ O O Contributo ligeiro @ @ B Contributo forte
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ACOMPANHAMENTO e MONITORIZACAO

A LBH, no seu o artigo 24.°, atribui as
autarquias locais a possibilidade de
constituirem no seu municipio um conselho
local de habitagdo, com  fungdes
consultivas. Embora se reconheca a
importancia de estruturas de governagao
partilhadas, tendo em consideracdo a
pratica ja instituida no Municipio de Mafra, a
criagdo de uma nova estrutura consultiva no
dominio da politica local de habitagao,
poderia revelar-se pouco eficaz e inoperante.

Admite-se, contudo, que face a elevada
capacitagdo técnica dos recursos humanos
do municipio, e a ampla e consolidada
experiéncia adquirida (e bem-sucedida) no
ambito da implementagao da ELH, a criagdo
de uma unidade técnica dedicada a
habitagdo podera trazer ganhos de
eficiéncia ao processo de implementacao da
Carta, designadamente, na articulagdo com
os instrumentos municipais mais relevantes
(ELH, PDM, EMRU, ..), na promocdo de
processos colaborativos internos, no
contacto com parceiros e na comunicagao
com municipes.

E nesse sentido que no ambito do plano de
acdo se propde a criagdo do Gabinete
+Habitagdo, no qual deverado ser integrados
os diversos servigos e atribuigbes do
municipio no dominio da politica
habitacional, ajustando os atuais
procedimentos de gestao e
acompanhamento, se necessario.

O processo de monitorizagdo e avaliagao
integra, por um lado, os mecanismos de
acompanhamento regular da evolugao das
necessidades habitacionais (com particular
enfoque para as situagdes de caréncia e
indignidade) e da identificagcdo de alteragdes
conjunturais que possam ter impactos na
implementacdo da CMH, e por outro, a
avaliagdo do grau de materializacdo das
medidas programadas.

Para este efeito, conforme dispde o artigo
23.° da LBH, o municipio devera promover a
elaboragao anual do Relatério Municipal da
Habitacdo, principal output do processo de
avaliagdo da Carta, a submeter a apreciagao
da Assembleia Municipal.

Este Relatério Municipal da Habitacdo
devera configurar o instrumento preferencial
de apoio a decisdao no ambito da politica
local de habitagdo, e contribuir para a
melhoria dos processos e para a adogao de
medidas que permitam corrigir eventuais
desvios face as metas programadas e que o
municipio ambiciona ver concretizadas no
horizonte da CMH.

Beneficiando, mais uma vez da experiéncia
do municipio, este Relatério poderd adotar
uma abordagem semelhante a do REOT,
adaptando-se aquele que é o objeto da
avaliagdo - execugdo da politica local de
habitagdo. Este devera também ser o
documento preferencial de suporte ao
processo de comunicagdo dos resultados da
implementacdo da politica local de
habitagdo de Mafra.

Em coeréncia com as prioridades
estabelecidas, a CMH de Mafra estabelece,
para o seu horizonte, um conjunto de metas
que constituem ndo apenas referéncias
operativas para orientar a agdo municipal,
mas também instrumentos fundamentais de

MAFRA 2031

avaliacdo do grau de concretizacdo dos
objetivos estratégicos e, consequentemente,
da implementagédo da politica municipal de
habitagao.

Reconhece-se a ambicdo dessas metas
(definidas por medida), designadamente em
matéria de materializagdo financeira,
contudo, o momento exige das politicas
publicas uma intervengdo robusta que
permita garantir, no horizonte temporal da
Carta, o direito a habitacdo e ao habitat a
toda a populagao.

Ainda assim, as metas definidas poderao ser
ajustadas ao longo do tempo, sempre que
alteragcdes conjunturais ou dinamicas
territoriais emergentes o determinem.



ACOMPANHAMENTO
e MONITORIZACAO

O processo de avaliagdo determina a
necessidade de identificar mecanismos
de afericdo do grau de concretizagao da
Carta Municipal de Habitacdo. Esta
verificagdo incide tanto na execugéo das
medidas previstas como no seu impacto
face aos  objetivos  estratégicos
definidos, recorrendo a um sistema de
indicadores construido a partir de
informacé@o proveniente dos servigos
municipais e de fontes estatisticas
oficiais de ambito nacional.

A avaliagdo em matéria de politica de
habitacdo tera de atender a
multidisciplinaridade que esta
problematica envolve, com destaque
evidente para o ordenamento do
territério e para a componente social.
Para tal deve procurar estabelecer-se
uma plataforma de recolha de
informagdo e tratamento de dados
comum aos diversos instrumentos e
mecanismos de avaliagdo de que o
municipio dispde, facilitando a
comunicagao intersectorial e

robustecendo os  processos de
acompanhamento, monitorizagdo e
avaliagdo das politicas publicas locais.

Em matéria de definigdo de indicadores o
municipio deve identificar, ndo so6
aqueles que permitam a quantificagao da
execucdo (fisica e financeira) das
solugdes habitacionais e das medidas e
dos seus impactos, mas também os que
permitam percecionar alteragdes
conjunturais e de contexto.

Tendo em consideragdo a experiéncia
acumulada pelo Municipio de Mafra nos
dominios da avaliagdo e monitorizagao
das politicas publicas locais, recomenda-
se a concegdo de um sistema de
indicadores que, por um lado, capitalize o
trabalho previamente desenvolvido e a
informagdo ja existente e, por outro,
assegure a harmonizagao dos
procedimentos e dos mecanismos de
monitorizagéo, reforgando a
consisténcia e a comparabilidade dos
resultados ao longo do tempo.

Carta municipal de habitagdo
MAFRA 2031

» Indicadores de monitorizagdo do REOT (selegao de
indicadores relevantes)

» Indicadores de execucao do Plano de Desenvolvimento
Social de Mafra (selecdo de indicadores relevantes)

» Indicadores de execucgdo do Programa Arrendar

» Indicadores de execugdo do Programa Mafra Requalifica

M Indicadores de execugdo das ARU/ORU e das ZPU



Carta Municipal
de Habitacao de
Mafra

Mafra
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