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Introducao

Na sequéncia da aprovagdo em reunido de Camara
do dia 2 de setembro de 2025 da proposta de
delimitacdo de Zona de Pressédo Urbanistica, o
presente relatério fundamenta a referida delimitagao,
de acordo com o n.° 2 do artigo 2.°-A do Decreto-Lei
n® 159/2006, de 08 de agosto, com as alteracdes
introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 67/2019, de 21 de

maio, na sua redagao atual.

O referido diploma, através do n.° 1 do artigo 2.°-A,
define o conceito de Zona de Press&o Urbanistica
(ZPU), como aquela em que se verifique uma
dificuldade significativa de acesso a habitagédo, por
haver escassez ou desadequagdo da oferta
habitacional face as necessidades existentes ou por
essa oferta ser a valores superiores aos suportaveis
pela generalidade dos agregados familiares sem que
estes entrem em sobrecarga de gastos habitacionais

face aos seus rendimentos.

Trata-se de um instrumento que importa implementar
no Concelho do Entroncamento, a par de outros
constante da Estratégia Local de Habitacdo (ELH),
por forma aumentar a oferta privada, mediante
penalizagéo fiscal da nao disponibilizagéo de recursos

construidos

A referida penalizagao fiscal incide fundamentalmente
sobre:

e Terrenos urbanos expectantes;
e Terreno urbanizados devolutos;

e Imoveis devolutos e/ou em ruina.

Tem por objetivos:
e Disponibilizar terrenos urbanizaveis para
habitagao;
e Disponibilizar terrenos urbanizados para
habitagao;
e Aumentar oferta habitacional;
e Aumentar as receitas municipais a

alocar a promogéao de habitagéo publica.

De acordo com o n® 3 do artigo 2°-A do referido
diploma, a delimitacdo da Zona de Presséo
Urbanistica €& da competéncia da Assembleia
Municipal sobre proposta da Camara. Apoés
aprovagao da Assembleia é publicada através de
aviso na 22 Série do Diario da Republica e divulgada
no sitio da Internet do municipio, bem como no

boletim municipal, caso exista.

Este relatorio procede a analise conjugada de séries
temporais de indicadores relativos aos pregos dos
mercados habitacionais, incluindo a caracterizagéo do
parque com base nas dinamicas sociais,
demograficas, habitacionais e de mercado, tal como
se encontram elencadas no Anexo | do Decreto-Lei n°
159/2006, de 08 de agosto, com as alteragbes
introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 67/2019, de 21 de

maio.

2

Relatério de fundamentagdo de delimitagdo de Zona de Pressdao Urbanisitica



== ENTRONCAMENTO

B CIDADE FERROVIARIA

Recorre aos elementos constantes do Relatério da
Estratégia Local de Habitagdo (ELH), atualizados ao
Censos de 2021, e, sempre possivel a dados mais
recentes, publicados pelo Instituto Nacional de

Estatisticas (INE).

O relatdrio esta estruturado da seguinte forma:

1. Enquadramento legal;

2. Caracterizagao da dinamica demografica,
parque e mercado habitacional, rendimento
das familias e politica municipal de
habitagao publica conforme estabelece o n.°
2 do artigo 2.° do diploma habilitante;

3. Identificacéo e delimitacdo da ZPU;

4. Efeitos resultantes;

5. Estratégia de atuagéao.
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Enquadramento Legal

O Decreto-Lei n°® 67/2019, de 21 de maio, veio
proceder a alteragdes ao Decreto-Lei n° 159/2006, de
0 8 de agosto, reforgando a importancia da garantia
que passam a existir instrumentos necessarios para
uma efetiva mobilizacdo de todos os recursos
edificados existentes de modo a aumentar a oferta
habitacional e, por sua vez, permitir a redugcéo dos

precos.

Este instrumento permite uma agao mais interventiva
dos Municipios, no estimulo a disponibilizacao de
imoveis devolutos, concorrendo, simultaneamente,
para a concretizacdo do seu potencial econémico e
para o cumprimento da fungdo social, que nesta fase,
e com o presente instrumento, € complementada
mediante o reforco da penalizagdo fiscal da

manutencao de imdveis sem utilizagao.

Em 2021, o Decreto-Lei n.° 89/2021, de 3 de
novembro, veio regulamentar normas da Lei de Bases
da Habitagao, incluindo das ZPU, relativas a garantia
de alternativa habitacional, ao direito legal de
preferéncia e a fiscalizagdo de condicoes de

habitabilidade.

Mais recentemente, a Lei n.° 56/2023, de 6 de
outubro, que aprova as medidas no ambito da
habitacao, procedeu a varias alteragoes legislativas:
- Segunda alteragédo ao Decreto-Lei n° 159/2006, de
08 de agosto, nomeadamente ao artigo 3.° e 5.°;

- A primeira alteragéo ao Decreto-Lei n.° 89/2021, de
3 de novembro relativa ao seu artigo 9.°;

- E, a alteragédo ao Codigo do Imposto Municipal sobre
Iméveis (CIMI), aprovado em anexo ao Decreto-Lei

n.° 287/2003, de 12 de novembro, onde se refere que:

Artigo 112.°-B - Prédios devolutos localizados em
zonas de presséao urbanistica

“1 - Os prédios urbanos ou fragdes autbnomas que se
encontrem devolutos ha mais de um ano, os prédios
em ruinas e os terrenos para construgao inseridos no
solo urbano e cuja qualificagdo em plano municipal de
ordenamento do territério atribua aptidédo para o uso
habitacional, sempre que se localizem em zonas de
pressao urbanistica, como tal definidas em diploma
préprio, estdo sujeitos ao seguinte agravamento, em
substituicdo do previsto no n.° 3 do artigo 112.°;

a) A taxa prevista na alinea c) do n.° 1 do artigo 112.°
€ elevada ao décuplo, agravada, em cada ano
subsequente, em mais 20 %;

b) O agravamento referido tem como limite maximo o
valor de 20 vezes a taxa prevista na alinea c)don.° 1
do artigo 112.°.

2 - As receitas obtidas pelo agravamento previsto no

numero anterior, na parte em que as mesmas
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excedam a aplicagao do n.° 3 do artigo 112.°, sédo
afetas pelos municipios ao financiamento das
politicas municipais de habitagao.

3 - O limite previsto na alinea b) do n.° 1 pode,
mediante deliberagdo da assembleia municipal, ser
aumentado em:

a) 50 % sempre que o prédio urbano ou fragao
auténoma se destine a habitacdo e, no ano a que
respeita o imposto, ndo se encontre arrendado para
habitacao ou afeto a habitagcédo prépria e permanente
do sujeito passivo;

b) 100% sempre que o sujeito passivo do imposto seja
uma pessoa coletiva ou outra entidade fiscalmente

equiparada.”
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Caracterizacao
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O Concelho

O Entroncamento é cidade e sede de concelho que
acolhe mais de 21 mil habitantes numa area de
13,7 km2, assumindo-se como um dos concelhos com

maior densidade populacional do pais.

Situado no Ribatejo, a poucos quilémetros do rio Tejo
na confluéncia da charneca e areas de pinhal, o
Entroncamento integra a sub-regido do Médio Tejo,
gozando de uma localizagéo estratégica no centro do
pais e apresentando boas acessibilidades ferroviarias

e rodoviarias.

Com efeito, a identidade do territério foi construida

em torno da ferrovia, que se assume ndo s6 como um

elemento diferenciador face a outras cidades e
territérios, mas também como um importante vetor ) .

P Figura 1- Localizagéo do concelho do Entroncamento (fonte:
para a sua projecéo e desenvolvimento. ELH)

O Entroncamento apresenta-se como um concelho
eminentemente urbano que combina uma assinalavel
capacidade de atragdo de populagdo jovem,

qualificada e com niveis de rendimento superiores ao

pais. Todavia, o crescimento demografico que ocorreu ao
longo das Ultimas décadas colocou desafios ao concelho,
nomeadamente no que diz respeito as respostas sociais, a
oferta de servigos e equipamentos publicos e a pressdo

imobiliaria e rodoviaria sobre o territério.(fonte ELH)
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Populacao — evolucao
demografica

O Concelho do Entroncamento possuia a data do

ultimo censo (2021) 20 141 habitantes, dos quais 63,7
% na Freguesia de Nossa Sr.? de Fatima e 36,3% na

Freguesia de Sao Joao Baptista (tabela 1).

Populagao %
residente (n.°)

2021 Entroncamento 20141
Nossa Senhora de 12849 63,7%
Fatima
Sao Jodo Baptista 7292 36,3%

Tabela 1-Populagdo residente por frequesia 2021 (fonte: INE)

Durante a década de 90 do século XX, o
Entroncamento registou um crescimento demografico
notavel (33%), tendo diminuido o ritmo de
crescimento na década seguinte (11%). Entre 2011 e
2021 verifica-se um crescimento demografico
negativo, acompanhando a tendéncia geral do pais,
da regido Oeste e Vale do Tejo e da sub-regidao do

Médio Tejo (tabela 2).

Populacao Variagao (%)

(n°)
2001 18174 33%
2011 20206 11%
2021 20141 -0,3%

Tabela 2- Evolugdo da Populagdo (n@ de habitantes) e taxa de
crescimento (fonte: INE)
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Segundo estimativas recentes do INE, a partir de
2021 a tendéncia inverte-se, verificando-se nos anos
subsequentes um incremento significativo de
habitantes, acompanhando igualmente as tendéncias

do Pais e da sub-regiao do Médio Tejo (tabela 3).

2023 2022 2021
Portugal 123 105 95 504 26 820
Centro 35498 12308 12 962
Médio Tejo 2891 872 1069
Entroncamento 639 459 648

Tabela 3- Variagdo populacional (N.2) por Local de residéncia
(fonte: INE)

E de assinalar o peso do crescimento demografico do
concelho do Entroncamento no crescimento do Médio
Tejo. Cerca de 60% em 2021, 52% em 2022 e 22%

em 2023.

O crescimento demografico nos ultimos anos deve-se
ao crescimento do saldo migratorio. Em 2011, o saldo
migratorio € negativo e o saldo natural regista um
pequeno aumento. A partir em 2021 o cenario inverte-
se. O saldo migratério regista um crescimento
robusto, e o saldo natural regista uma ligeira

diminuicéo (tabela 4).

De facto, a partir de 2015, regista-se um significativo
crescimento, assente em crescimento migratorio,

substancialmente acima da taxa de crescimento

demografico do Pais e da sub-regido do Médio Tejo

(tabela 5).

Saldo Saldo

migratério  natural

(N.%) (N.9)
2023 Portugal 155701 -32596
Médio Tejo 4954 -2063
Entroncamento 667 -28
2021 Portugal 72040 -45220
Médio Tejo 3365 -2296
Entroncamento 713 -65

Tabela 4-Saldo migratdrio e natural (fonte: INE)

A manter-se a notavel taxa de crescimento de 2,95%
registada em 2023, quase o triplo da sub-regido do
Médio Tejo (1,24%) e do Pais (1,16%), prevé-se que
se continuara a assistir a uma forte presséo do lado

da procura sobre o mercado habitacional (Tabela 5).

Taxa de crescimento demografico efetivo
anual (%)

2023 2020 2011

% % %
Portugal 1,16 0,18 -0,29
Médio Tejo 1,24 0,34 -0,83
Entroncamento 2,95 1,26 -0,20

Tabela 5 -Taxa de crescimento efetivo (%) por Local de residéncia
(fonte: INE)
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Populacdo — estrutura etaria

Tabela 7 — Estrutura Etaria n° (fonte: INE)

Populacdo por grupo etario - Entroncamento

0 2000 4000 6000 8000

65e maisanos M 25-64anos

Grafico 1- Estrutura etaria da populagdo do Entroncamento 2023
(fonte: INE)

O concelho do Entroncamento possui uma estrutura
etaria que, a semelhanca do Pais e da sub-regido do
Médio Tejo, denota uma inversado preocupante da
estrutura etaria demogréfica (gréafico 1, tabela 6 e 7),

apesar de menos acentuada.

W15-24anos

2023
0-14 15-24 25-64 65e¢
anos anos anos mais
anos
11,39% 9,94% 49,58% 29,09%
Médio Tejo
14,35% 11,07% 53,59% 20,98%
Entroncamento

Tabela 6 —Estrutura Etaria percentagem por ciclo de vida (fonte:
INE)

2023 Populagao média anual residente (N.°)
por Grupo etario (Por ciclos de vida)

Total 0-14 15- 25-64 65e

anos 24 anos mais

anos anos
Médio Tejo 233319 26566 23198 115679 67876
Entroncamento 21665 3109 2398 11611 4546

10000 12000 14000

MO - 14 anos

Nos Ultimos anos tem-se verificado um crescimento
da populacéo do grupo etario entre o 0-14 anos, que,
ao contrario do que sucede no Médio Tejo, supera o
grupo etario 15-25 anos.

Em 2024, o indice de envelhecimento no
Entroncamento (149,0) é substancialmente inferior a
média do Pais (192,4), e da sub-regido do Médio Tejo
(253,7).

O indice de renovagéo do Entroncamento (78,0) é
ligeiramente superior a média do Pais (77,4) e da sub-

regiao do Médio Tejo (70,8).

A taxa de fecundidade Entroncamento (51,7) é
bastante superior a média do Pais (37,9) e da sub-

regiao do Médio Tejo (37,5).

Estes indicadores permitem antecipar que nos
proximos anos se assista, a par do crescimento

a um crescimento
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demografico natural, acentuando a pressao sobre

o mercado habitacional.
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Familias

O concelho do Entroncamento registou um

aumento superior a 40% do numero de

P 20206
familias entre 1991 e 2011, tendo superado o ]
18 1?:‘_—‘____—. Residentes
ritmo de crescimento da populagcdo no mesmo ]
periodo o que poderé estar associado & 14 225/ |
|| residentes
redugédo na dimensé&o média das familias. . por familia
. g . - 27 25
No que diz respeito a distribuicdo das familias
@ Familias
pelo tecido urbano, observa-se que na maioria _________,_.-. 8067
e S ® é o
do territério as familias sdo compostas por 2 4980 o
ou 3 pessoas, embora existam alguns casos
pontuais, sobretudo a noroeste, onde as
1991 2001 2011

familias tenham mais de 3 pessoas. A maioria
dos alojamentos alberga uma s6 familia, - .

Familias por alojamento
embora se observem algumas excegées, com & subseccao estatistica | 201

mais de uma familia por alojamento. (fonte ELH) Gréfico 2- Evolugéo do n° de pessoas por familia (fonte: ELH)
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Tecido Edificado
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O tecido edificado do concelho do Entroncamento é
relativamente jovem, com mais de um terco dos
edificios construidos entre 1991 e 2011, sendo
importante destacar o impulso na construgéo que
ocorreu na primeira década do século XXI.

Do total de 4 134 edificios, mais de um tergo ndo
tem atualmente mais de 30 anos e cerca de metade
néo tem mais de 40 anos. Com efeito, entre 1991 e
2011 o numero de edificios construidos foi
semelhante ao observado nas trés décadas
anteriores (de 1971 a 2000).

O dinamismo da construgdo que se observou no
concelho do Entroncamento entre 2000 e 2011 foi
transversal a maioria dos territérios que infegram a
regido do Médio Tejo. O concelho foi responsavel
por cerca de 5% dos edificios construidos na regiéo
entre 2001 e 2011, tendo sido superado, em termos
absolutos, pelos concelhos de maior dimensao
populacional (Abrantes, Tomar, Torres Novas e
Ourém) e ainda por Sertd, Magédo e Ferreira do
Zézere. (fonte: ELH)

Na ultima década verificou-se uma forte diminuicdo do
numero de edificios concluidos, ainda que tenha
aumentado ao longo da década. No entanto, a partir
de 2022 verifica-se um aumento significativo do
numero de edificios (grafico 3), em particular os

destinados a habitagéo (grafico 4).

N¢ de Edificios por ano
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4140
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4222‘

4247

2021 2022

Gréfico 3- Evolugao do n° de concluidos entre 2011 - 2022 (fonte:

ELH)

Edificios concluidos destinados a habitagéo
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Grafico 4- Evolugao do n° de concluidos entre 2013 e 2022
destinados a habitagdo (fonte: INE)
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Alojamentos Familiares
Classicos

Em 2011, cerca de 30% da populagéo residia em

edificios com apenas um alojamento (moradias
unifamiliares) localizando-se a maioria no Norte e

Oeste da freguesia de Nossa Senhora de Fatima.

A sul do espago urbano desta freguesia concentra-se
também a maioria dos edificios com dois

alojamentos, onde residia cerca de 10% da

populagéo. Os edificios com mais de trés

alojamentos (onde residia 60% da populagéo)
distribuem-se pelo concelho.

Mais de 75% dos alojamentos do Entroncamento

sdo usados como residéncia habitual, sendo a sua
distribuigcdo pelo territério homogénea e transversal

a tipologia do edificado, caracteristicas que sugerem

que o territério urbano é diverso e atrativo do ponto

de vista residencial.

O Entroncamento mostra-se como o concelho com maior
proporgdo de alojamentos ocupados como residéncia
habitual na regiao do Médio Tejo. (fonte: ELH)

Existiam, a data do ultimo censo de 2021, 10 900
alojamentos familiares classicos, o que representa um
acréscimo muito reduzido relativamente ao stock
existente em 2011 e insuficiente para absorver o
aumento da procura resultante do crescimento
demografico que se verifica a partir de 2021 (Gréfico
5). Refira-se ainda que a maior parte do stock

habitacional se situa na freguesia de N Senhora de

Fatima (Tabela 8).
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Periodo de Localizagéao Alojamentos
referéncia dos geografica familiares
dados classicos (N.°) por
Localizagao
geografica a data
dos Censos [2021]
2021 Entroncamento 10900
Nossa Senhora de 6402
Fatima 58,7%
Sao Joao Baptista 4498
41,3%

Tabela 8 - Alojamentos familiares por freguesia em 2021 (fonte:
INE)

N2 de Alojamentos Familiares
10950

10900
10850
10800
10750
10700 I
10650

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Grdfico 5 — Evolugdo do n? de alojamentos familiares entre 2011
e 2020 (fonte: INE)
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Alojamentos - Epoca de
construcao e necessidades de
reparacao

A maioria dos alojamentos foi construido entre 1960-
2010. Trata-se de um parque relativamente pouco
envelhecido, o que se reflete na baixa percentagem
de alojamento com necessidades de reparacao

profundas (grafico 6 e 7).

Alojamentos por Data de Construgdo
4000
3500
3000
2500
2000
1500
1000

500
N -

Antes 1919 1919-1945 1946-1960 1961-1980 1981-2000 2001-2010 2011-2021

Grdfico 6 — N2 de alojamentos por época de construgdo (fonte:
INE)

Alojamento - Necessidades de Reparacdo (%)

Com necessidades ligeiras
Com necessidades médias
m Com necessidades profundas
B Sem necessidades de reparagdo

Grdfico 7 — Percentagem de alojamentos por grau de
necessidades de reparagdo (fonte: INE)
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Alojamentos — Forma de
Ocupacgao

A maioria dos alojamentos € de residéncia habitagao.
Cerca de 15% dos alojamentos estdo vagos, dos
quais 9,87% nao estao a ser disponibilizados, o que
indicia uma substancial propensdo para retengao

especulativa (Tabela 9 e Grafico 8).

Alojamentos familiares classicos (N.°) por Forma

de Ocupacéo

Residéncia Residéncia Vago para Vago
habitual secundaria venda ou por
arrendamento outros
motivos
2021 Entroncamento 8350 901 573 1076
Nossa 5070 525 267 540
Senhora de
Fatima
Séo Jodo 3280 376 306 536
Baptista

Tabela 9 — Alojamentos por forma de ocupagdo em 2021
(Fonte:INE)
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Forma de Ocupacgao (%)

9,87%

5,26%
8,27%

= Residéncia habitual

m Residéncia secunddria

= Vago para venda ou arrendamento
= Vago por outros motivos

Grdfico 8 — Percentagem de alojamentos por forma de
ocupagdo em 2021 (fonte: INE)
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Alojamentos — Regime de
Ocupacgao

A maioria dos alojamentos (74,1%) s&o em regime de
propriedade (tabela 10 e Grafico 9).
O regime de arrendamento incide em 20,5% dos

alojamentos disponiveis (Grafico 9).

Alojamentos familiares classicos de residéncia
habitual (N.°)
Regime de ocupacéo

Propriedade ou  Arrendamento ou Outra
copropriedade  subarrendamento  situagédo

Entroncamento 6191 1717 442
Nossa Senhora 3854 970 246
de Fatima

Sao Jodo 2337 747 196
Baptista

Tabela 10 — Alojamentos por forma de ocupagdo em 2021
(Fonte:INE)

Regime de Ocupacao

5,3%

m Propriedade ou copropriedade
= Arrendamento ou subarrendamento

= Qutra situagdo

Grdfico 9 — Percentagem de alojamentos por forma de
ocupagdo em 2021 (fonte: INE)
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Mercado Habitacional — 25% o 2F
20% 17%
Arrendamento Lo
10%
5% 1%
O numero anual de contratos de arrendamento tem 0% —
2021 2022 2023 2024

subido ligeiramente desde de 2020, acompanhando a
Grdfico 10 — Taxas de crescimento anual do valor de

tendéncia nacional e da sub-regido do Médio Tejo arrendamento por m2 (fonte: INE)

(Grafico 12).

Valor mediano € /m2 -

Arrendamento
8,00 6,79

Desde de 2021, o valor médio por €/metro quadrado

das rendas subiu exponencialmente, com taxas de

crescimento anuais entre os 17% e 23% (Grafico 10 e 6,00
11). 4,00
2,00
0,00

2020 2021 2022 2023 2024
Grdfico 11 — Valor mediano de renda por m2 (fonte: INE)

Contratos de arrendamento - Entroncamento
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Grdfico 12 — N2 de contratos de arrendamento anuais (fonte:
INE)
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Mercado Habitacional — Venda

O numero vendas de alojamentos subiu ligeiramente
entre 2022 e 2025 (Grafico 15).

O valor €/metro quadrado médio de vendas subiu
entre 2020 (1° trimestre) e 2024 (1° trimestre) quase
100% (Grafico 13).

As taxas de crescimento (grafico 14) de valor de
venda anuais situam-se em valores muito altos
rodando os 20% tendo atingido em 2023 uma taxa de

crescimento de 26%, relativamente ao ano anterior.

Evolucdo do Valor mediano €/m2 de Venda -

Entroncamento
1500 1115
930
500 o—
0

2020 2021 2022 2023 2024

Grdfico 13 — Evolugdo do valor mediano de venda por m2
(Fonte:INE)

Taxa de Crescimento do Valor mediano de
Venda €/m2 Entrocamento

30% 26%
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- I I
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Grdfico 14 — Taxa de crescimento anual do valor de venda
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Grdfico 15 — Evolugdo do numero de vendas (Fonte:INE)
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Ganho Mensal

O ganho mensal por pessoa empregada, isto &,
a soma do dinheiro e/ou bens em espécie que
um trabalhador recebe mensalmente antes de
qualquer desconto, é, no concelho do
Entroncamento, inferior a média nacional, mas
superior a média da sub-regidao do Médio Tejo.
A taxa de crescimento do ganho mensal entre

2021 e 2023, manteve-se nos 5% (tabela 11).

Entre 2021 e 2023 verifica-se uma grande
discrepancia entre o crescimento dos
valores médios de arrendamento e compra
e o crescimento do ganho mensal (Grafico

16).

Localizagdo geografica Ganho médio mensal (€) por
(NUTS - 2024) Localizagédo geografica
(NUTS - 2024); Anual

Taxas de Crescimento Anual - Valor de Arrendamento, Venda e Ganho Mensal

30%

25%
20%

20%
17%

15%
12%

10%

5%

0%
21-22 22-23 21-22

Arrendamento

Grdfico 15 — Evolugdo do numero de vendas (Fonte:INE)

2023 2022 2021
€ € €
Portugal 1460,8 13624 12895
Médio Tejo 1259,3 1175,7 1126,7
Entroncamento 1343,3 1274,5 1212,1
Tabela 11 — Evolugéo do ganho mensal (Fonte:INE)
26%
5% 5%
22-23 21-22 22-23
Venda Ganho Médio
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Taxas de Esforco de
Arrendamento e Compra

A taxa de esforco mensal de arrendamento de
uma familia de 4 pessoas com um ganho
mensal de € 2 400,00, para um apartamento
com T3 com 110 m2, cuja renda média se situa
atualmente por volta dos € 1 000, é de cerca de

45%.

A taxa de esforgo mensal para uma familia de
4 pessoas com um ganho mensal de €
2400,00, que pretenda adquirir um
apartamento com T3 com 110 m2, e cujo preco
médio se situa atualmente por volta dos €
200 000,00, é de cerca de 55%, considerando
um empréstimo a 30 anos com uma entrada

inicial de 10%.

Em ambos os casos, tratam-se de taxas de
esforco acima do limiar admissiveis para
que o encargo com a habitagdo néao
represente uma sobrecarga incomportavel

para o orgamento familiar.
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Habitacao Municipal

Apods uma década de desinvestimento em habitagéo
municipal, tem-se assistido nos anos recentes um
esforco para aumentar a oferta de habitacao
acessivel através de um conjunto de iniciativas e
projetos, alguns ainda em curso.

No entanto, o parque habitacional municipal ainda &

muito reduzido e representa uma percentagem

residual face ao parque habitacional privado.

Habitacdo Social N° de fogos
Blocos — General Humberto Delgado 64
(em obras de melhoramento)
Moradias — Bairro Frederico Ulrich 103
Bloco — Rua das Gouveias (em 64
construgéo)
Total 213

Tabela 11 — N@ de fogos municipais (Fonte:CME)
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Areas de Reabilitacdo Urbana

De acordo com o consignado pelo Regime Juridico
da Reabilitagdo Urbana ((Decreto-Lei n.° 307/2009) a
Camara Municipal do Entroncamento delimitou as

seguintes Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU):

ARU 1 — Bairros Ferroviarios, abrange aéreas
delimitadas das duas Freguesias do Entroncamento,

com uma area de 15,37ha.

ARU 2 - Centro da cidade, localiza-se na Freguesia

de S. Jodo Batista com uma area de 24,3ha.

ARU 3 — Bairros Sociais/Jardins Tradicionais e Zona
Industrial Desativada na Freguesia de N? S? de

Fatima com uma area de 16.33ha;

ARU 4 — Area Central Sao Jo3do Baptista, na
Freguesia de Sdo Jodo Baptista com uma area de

52,41ha

ARU 5 — Area Central de Nossa Senhora de Fatima

com uma 36,97ha.

Os prédios urbanos ou fracées auténomas,
concluidos ha mais de 30 anos ou localizados em

Areas de Reabilitacdo Urbana, podem beneficiar de

incentivos ao nivel do IMI e IMT, desde que
preencham cumulativamente algumas condigdes.

- Isengéo do Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI)
por um periodo de trés anos a contar do ano,
inclusive, da conclusao das obras de reabilitagao,
podendo ser renovado, a requerimento do
proprietario, por mais cinco anos no caso de iméveis
afetos a arrendamento para habitagdo permanente

ou a habitagéo propria e permanente;

Isencao do Imposto Municipal sobre as
Transmissoes onerosas de iméveis (IMT) nas
aquisi¢cdes de imoveis destinados a intervengdes de
reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as
respetivas obras no prazo maximo de trés anos a

contar da data de aquisigao;

Minoracao e Majoragao das taxas de IMI

Em resultado da amplitude das competéncias, para
efeitos de minoragao e majoragéo da Taxa de IMI
em termos tributarios que o Municipio dispde, e
tendo por objetivo o combate a desertificagao,
previsto no n° 6 do artigo 112° do Decreto-Lei n°®
287/2003, de 12 de novembro, na sua atual redacgao
— CODIGO DO IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE
IMOVEIS (CIMI), a Camara Municipal do
Entroncamento podera conceder, anualmente, a
aplicacao de taxas de minoragédo e majoracao, a
todos os edificios situados em Area de Reabilitacdo

Urbana:
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Minoracéao da taxa do IMI a aplicar em 10%, a
todos os prédios urbanos situados na ARU, exceto
para os prédios degradados, de acordo com o
estabelecido no n° 6 do artigo 112° do Cédigo do
Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI).
Minoragéao da taxa do IMI a aplicar em 20%, aos
prédios urbanos arrendados, que cumpram
satisfatoriamente a sua funcao, de acordo com o
estabelecido no n°® 7 do mesmo artigo. A taxa em
apreco é cumulativa com a taxa do n° 6, do artigo
112° do Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis

(CIMI).

Majoragao da taxa do IMI a aplicar em 30% aos
prédios degradados, considerando-se como tais os
que, face ao seu estado de conservagéo, ndo
cumpram satisfatoriamente a sua fungao ou fagcam
perigar a seguranga de pessoas e bens, estando ou

nao ocupados.

Elevar, anualmente, ao triplo, as taxas previstas nas
alineas b) e ¢) do n° 1 do artigo 112°, nos casos de
prédios urbanos que se encontrem devolutos ha
mais de um ano, ou prédios em ruinas, como tal
definidos em diploma proprio, cujo estado de
conservagao nao tenha sido motivado por desastre
natural ou calamidade, de acordo com o

estabelecido na alinea a) do n.° 3 do artigo 112° do

CIMI, salvo quanto aos prédios abrangidos pela

alinea b) do n° 2 do artigo 11° do CIMI.

IRS

Os proprietarios podem deduzir a coleta, em sede de
IRS, até ao limite de 500 €, 30% dos encargos
suportados com a reabilitagdo de iméveis,
localizados na ARU ou arrendados passiveis de
atualizagao faseada das rendas nos termos dos
artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam objeto

de acdes de reabilitagcéo.

IVA

Beneficiam da taxa reduzida de 6% as empreitadas
de reabilitagéo de edificios e as empreitadas de
construcao ou reabilitagdo de equipamentos de
utilizagéo coletiva de natureza publica, localizados
em areas de reabilitagdo urbana (areas criticas de
recuperacao e reconversao urbanistica, zonas de
intervencao das sociedades de reabilitacdo urbana e
outras) delimitadas nos termos legais, ou realizadas
no ambito de operagdes de requalificacéo e
reabilitacdo de reconhecido interesse publico

nacional.
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Caréncias Habitacionais

A construgao do diagnéstico global das caréncias

habitacionais do concelho do Entroncamento é a

realizada a trés niveis:

o primeiro nivel integra as familias que vivem

em condi¢des indignas nas habitagdes

sociais do municipio;

o segundo nivel resulta do levantamento das

familias que vivem em condi¢des indignas,

apurado através do concurso realizado entre

21 de janeiro e 4 de margo para atribuicao
de habitacdo em regime de arrendamento
apoiado;

o terceiro nivel relacionado com a
identificacdo de familias com habitagédo
prépria e permanente que vivem em

condigdes indignas.

No que diz respeito as familias que vivem em

condig¢des indignas nas habitagdes sociais do

municipio identificaram-se a seguintes situagoes:

86 familias, compostas por 232 pessoas,
que residem no Bairro Frederico Ulrich em
situacao de insalubridade e inseguranca;
64 familias, compostas por 102 pessoas,
que residem nas habitacdes de interesse
social dos edificios localizados na Rua

General Humberto

Delgado em situagéo de insalubridade e
inseguranca.

No ambito do concurso para atribuicao de habitagao
em regime de arrendamento, o Municipio do
Entroncamento identificou 34 familias sem
habitagao préopria e permanente, compostas por

110 pessoas, que vivem em condigdes indignas e
nao dispdem de capacidade financeira para suportar
o custo de acesso a uma habitagdo adequada e para
as quais se pretende garantir uma solugéo
habitacional através do 1.° Direito:

e 20 familias, compostas por 70 pessoas, que
vivem em situac&o de precariedade;

e 4 familias, compostas por 11 pessoas, que
vivem em situagao de insalubridade e
inseguranga;

e 8 familias, compostas por 25 pessoas, que
vivem em situacao de sobrelotacao;

e 2 familias, compostas por 4 pessoas, que

vivem em situacao de inadequacao.

(fonte:ELH)
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abrangendo as seguintes areas classificadas no

Identificacao e
denmitagaO da ZPU e Areas Centrais

e Espacgos Habitacionais do Tipo I;

Plano Diretor Municipal (ver Planta 1) como:

e Espacos Habitacionais do Tipo Il.
De acordo com o artigo 2.°-A do Decreto-lei n.° Pag P

159/2006, de 8 de agosto, com as alteragdes

introduzidas pelo n.° 67/2019, de 21 de maio:

e A delimitagéo geogréfica da ZPU é da
competéncia da Assembleia Municipal, sob
proposta da Camara Municipal, e é
publicada através de aviso na 2.2 série do
Diario da Republica e divulgada no site de
internet do municipio;

e A delimitagdo da ZPU tem a duragao de
cinco anos, podendo ser alterada ou objeto

de prorrogacgao.

Face ao objetivo definido, nomeadamente o de
mobilizar os recursos disponiveis para 0 aumento da
oferta habitacional por via da penalizagéao fiscal,
definiram-se dois eixos prioritarios de atuagao:

e Imoveis devolutos;

e Terrenos expectantes, por urbanizar ou

urbanizados.

Neste sentido, propde-se uma delimitagdo da Zona

de Presséao Urbanistica com uma de area de 4 Km2,
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Efeitos Resultantes

Apos a aprovagao pela Assembleia Municipal da
ZPU — e respetiva publicagdo em Diario da
Republica e divulgagéo no sitio da internet — importa
estabelecer e avaliar as acbes a desenvolver para se

atingir os objetivos pretendidos.

Seguidamente, importa conhecer nao sé os edificios,
mas também os terrenos devolutos, que se

encontrem nas condigdes que a lei estabelece.

Assim, dever-se-a proceder a execugao do
levantamento e da correspondente lista dos prédios
urbanos e iméveis devolutos, nos termos do artigo
2.° do Decreto-Lei n® 159/2006, de 8 de agosto
alterado pelo Decreto-Lei n® 67/2019 de 21 de maio,

na sua redagéao atual.

De referir que, ainda que a lei preveja a penalizacao
fiscal de fragbes auténomas desocupadas, o
processo de levantamento destas situagdes € muito

moroso e complexo do ponto de vista processual.

Por exemplo, implica a colaboragao das entidades

ou empresas fornecedoras de telecomunicacdes,

gas, eletricidade e agua, as quais devem fornecer a
lista atualizada por cada prédio urbano ou fragcao

autdonoma, com auséncia de contrato ou consumos

baixos, de acordo com os limites fixados no Decreto-
Lein.°67/2019, de 21 de maio. Trata-se de um

processo que necessita de recursos que excedem a
capacidade atual dos servigos e que, por outro lado,

nao tera grande expressao.

Realizadas as a¢bes administrativas e legais com a
verificagdo do estado de desocupacéo,
nomeadamente, através da notificacao para
exercicio de audiéncia prévia nos termos do Cédigo
do Procedimento Administrativo, filtradas as
situagcdes que a lei exceciona, deve ser elaborada a
listagem dos imdveis a sujeitar a majoracao do IMI,
remetendo-a, findo o processo, a Autoridade

Tributaria e Aduaneira.
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Legislacao

Decreto-Lei n® 159/2006, de 8 de agosto - na
sua redagao atualizada que aprova a
definicdo do conceito fiscal de prédio
devoluto.

Decreto-Lei n® 67/2019, de 21 de maio - na
sua redacao atualizada que procede ao
agravamento do imposto municipal sobre
iméveis relativamente a prédios devolutos
em zonas de pressao urbanistica.

Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro - na sua
redagao atualizada que aprova medidas no
ambito da habitagao, procedendo a diversas
alteragdes legislativas.

Decreto-Lei n® 89/2021, de 3 de novembro -
na sua redagao atualizada que regulamenta
normas da Lei de Bases da Habitagao
relativas a garantia de alternativa
habitacional, ao direito legal de preferéncia e
a fiscalizacao de condig¢des de
habitabilidade.

Decreto-Lei n® 37/2018, de 4 de junho - na
sua redacgao atualizada que cria o 1.° Direito
- Programa de Apoio ao Acesso a Habitagao.
Portaria n.° 230/2018, de 17 de agosto - na
sua redacgao atualizada que regulamenta o

Decreto-Lei n.° 37/2018, de 4 de junho, que
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estabelece o 1.° Direito - Programa de Apoio
ao Acesso a Habitagao.

Decreto-Lei n® 80/2015, de 14 de maio - na
sua redagao atualizada que estabelece as
bases gerais de politica publica de solos do
ordenamento do territério e do urbanismo
que procede a revisdo do Regime Juridico
dos Instrumentos de Gestéo Territorial
(RJIGT).

Decreto-Lei n® 307/2009 de 23 de outubro -
na sua redagao atualizada que estabelece o
Regime Juridico da Reabilitagcdo Urbana
(RJRU).

Lei n°® 67-A/2007, de 31 de dezembro - na

sua redagéao atualizada ou do disposto nos
artigos 452 e 712 do estatuto dos Beneficios
Fiscais.

Lei n°® 107/2001 de 8 de setembro - na sua
redagao atualizada, que estabelece as bases
da politica e do regime de protecéo e

valorizagdo do patriménio Cultural.
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Anexo 1 — Delimitagdo da Zona de Pressao
Urbanistica sobre ortofotomapa

Anexo 2- Delimitagdo da Zona de Presséao
Urbanistica sobre Planta de Ordenamento do
Plano Diretor Municipal

Divisao de Gestao Urbanistica e Obras
Dr. Sandra Santos

Arg. Miguel Dias

Dr. Nuno Veterano

Desenhador Jodo Coelho

Entroncamento, fevereiro de 2025
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