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AC — Acordo de Colaboracgdo
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AML - Area Metropolitana de Lisboa
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AUGI — Area Urbana de Génese llegal

DGTF — Dire¢do Geral do Tesouro e Finangas

DL — Decreto-Lei
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OHARU - Observatdrio da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitacdo Urbana
P1D — Programa 12 Direito
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O presente trabalho designado “Estudo sobre o Acesso a uma Habita¢cao Condigna: 2018 a 2025 — Sete
anos do Programa 12 Direito”, insere-se na linha de trabalho desenvolvida pelo Observatério da
Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitacdo Urbana (OHARU) dedicada ao acompanhamento,
monitorizagdo e avaliagao do Programa 1.2 Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitac¢do. Publicado
em 2024, o primeiro estudo sobre o Programa 1.2 Direito (P1D) constituiu um marco na analise
sistematica da sua execuc¢do, permitindo compreender a forma como o programa tem contribuido para

responder 3s caréncias habitacionais em Portugal e promover o acesso a uma habita¢do condigna®.

Na area da habitagdo, o P1D, criado no dmbito da Nova Geracao de Politicas de Habitacdo (NGPH) e do
Levantamento Nacional das Necessidades de Realojamento Habitacional (LNNRH), efetuado pelo IHRU,
I.P, em 2017, teve um forte impulso com o Plano de Recuperacdo e Resiliéncia (PRR), e é atualmente um
dos programas de politica publica em matéria da habitacdo mais expressivo e mobilizador quer em termos

de investimento publico, quer em termos de ambicdo de realizacdo e metas.

Assim, para além da caracterizacdo do P1D e da andlise da implementacdo no terreno das solucdes
habitacionais, esta série de estudos visa aprofundar a reflexdo sobre temadticas correlacionadas,

contribuindo para o debate em torno do acesso a habitacdo condigna.

O Estudo n.2 2 centra-se numa nova etapa do programa, marcada pela introdu¢do, em 2025, do regime
especial de financiamento (artigo 83.2 do Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de junho, na sua atual redagdo)
e pela evidéncia da existéncia de conjuntos de construgdes informais em diversos municipios nao

constantes das ELH, conforme é evidenciado adiante.

Esta fase, decorridos sete anos desde a publicacdo do diploma do P1D, assume particular relevancia pela
sua articulagdo com o objetivo de expansdo do parque publico habitacional - de 2% para 5% do total do
parque habitacional - e pela sua relagdo e incidéncia nos territérios com falta ou desadequacdo de oferta

habitacional em Portugal?®.

Paralelamente, o estudo procura ainda abordar a necessidade do legislador, do Estado Central e das

Autarquias Locais acomodarem realidades emergentes associadas a nucleos ja previstas como situagées

1 “Estudo sobre o Acesso a uma Habitagdo Condigna: Andlise das Estratégias Locais de Habitagdo no dmbito do Programa 12
Direito”, 2023. Disponivel em https://www.portaldahabitacao.pt/web/guest/habitacao

2Ver estudo ‘Territérios com Falta ou Desadequagdo da Oferta Habitacional em Portugal’, disponivel em
https://www.portaldahabitacao.pt/web/guest/estudos-e-relat%C3%B3rios
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especificas, nomeadamente barracas, cuja identificacdo e diagndstico tendem a permanecer, em muitos

casos, insuficientemente documentados nas Estratégias Locais de Habita¢do (ELH) em curso.

Nesta sequéncia, o ‘Estudo sobre o Acesso a uma Habitacdo Condigna: 2018 a 2025 - Sete anos do

Programa 12 Direito’ no ambito do P1D, estd organizado em cinco partes:

1. Enquadramento, onde se explicitam as no¢Ges e conceitos que enquadram o desenho do programa,
através da sistematizacdo da informacdo presente na legislacdo;

2. Estratégia Local de Habitacdo, que abrange a descricdo das situacOes de caréncia habitacional
identificadas nas estratégias, bem como as solugdes habitacionais preconizadas para resposta.

3. Das Solugdes Habitacionais ao Financiamento, que descreve o compromisso financeiro previsto ao
nivel de acordos de colaboracdo/financiamento, e dos contratos de financiamento celebrados,
oferecendo uma leitura global do envelope financeiro adstrito a resolucdo das caréncias
habitacionais.

4. Regime especial de financiamento do 1.2 Direito, a partir da lista publica de ordenacdo das
candidaturas apoiadas 2022 -2030, o foco incide sobre o nimero e peso das candidaturas por
municipio, bem como a sua relagdo com o previsto nas ELH, o parque publico de cada municipio e os
territdrios com falta ou desadequacado da oferta habitacional em Portugal.

5. Por fim, na conclusao elencam-se as principais conclusGes do estudo, novos campos de

desenvolvimento e desafios futuros nos dominios analisados.

Para o presente estudo, a informagdo das ELH contempla as situacdes registadas até 30 de junho de 2025.
A partir de informacdo interna do IHRU, I.P., procede-se a uma analise e correlacdo com dados do INE
relativos aos alojamentos de propriedade publica de forma a promover uma leitura mais integrada do

territério nacional.

Neste estudo foram consideradas as NUTS Il de 2013, em detrimento das NUTS Il de 2024, em
conformidade com o aviso de publicagdo do PRR que estabelece, para efeitos de coesao territorial, a

afetacdo de 5% do montante total disponivel das verbas PRR a cada uma das sete NUTS Il de 2013.
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O P1D é um programa de apoio publico a promoc¢ao de solucdes habitacionais para pessoas que vivem
em condi¢Ges habitacionais indignas e que nao dispGem de capacidade financeira para suportar o custo

do acesso a uma habitacdo adequada.

As linhas gerais do programa, em termos de principios, modelo de gestdao, entidades beneficiarias e
solugGes habitacionais, bem como as alteragbes legislativas aprovadas até 2023 sdo apresentadas com
maior detalhe no enquadramento do “Estudo sobre o Acesso a uma Habita¢cdo Condigna N.2 1” disponivel

no portal da habitacao.

A continua auscultacdo das necessidades de resposta da politica no ambito do P1D e a experiéncia
adquirida com a sua operacionalizacdo tem resultado em ajustamentos no quadro legal enquadrador do
programa. Nessa medida, a figura 1, reflete sucintamente as diversas alterac¢des legislativas ocorridas até

ao momento, destacando-se a seguir as alteracdes entretanto introduzidas nos dois ultimos anos.

O ano de 2024 constituiu-se como um marco relevante na operacionalizagdo do programa tendo em
conta o modelo de financiamento determinado pelas regras dos fundos europeus do Plano de
Recuperacdo e Resiliéncia. Assim, em 2024, dado o elevado nimero de candidaturas submetidas até 31
de marco de 2024 (término da 12 fase de submissdo de candidaturas de acordo com o Aviso n.2 01/C0O2
i01/2021), e o prazo de execugdo do PRR até 30 de junho de 2026, com o objetivo de agilizar o processo
de andlise e de aprovacdo das candidaturas, foi alterada a Portaria que define o modelo e os elementos

a que devem obedecer as candidaturas, entrando em vigor a Portaria 160-A/2024/1, de 7 de junho.

Neste contexto, as candidaturas apresentadas pelos Municipios e pelas Empresas Municipais, passaram
agora a ser aprovadas pelo IHRU sem verificacdo de elegibilidades nos termos até entdo estabelecidos,
baseando-se nos termos constantes dos formuldrios preenchidos pelos municipios, e desde que entregue
ao IHRU um Termo de Responsabilidade e de Aceitagdo da candidatura (artigo 3.2-A n.2 1 da Portaria 138-

C/2021, de 30 de junho, aditado pela Portaria n2160-A/2024/1, de 7 de junho).

A adogdo em junho de 2024 de um modelo mais agil como o preconizado com a introdugao do “ Termo
de Responsabilidade e de Aceitacdao”, veio a alterar um conjunto de verificagdes pela entidade gestora
(IHRU,I.P.), consistindo numa declaracdo de compromisso das entidades em como a candidatura cumpre
todos os requisitos, condi¢cdes de acesso e de elegibilidade (anexo a Portaria n? 160-A/2024/1, de 7 de
junho), formalismo necessario para a atribuicdo/antecipacdo de valores de financiamento, para todos os

efeitos legais, sendo assinado pelos municipios ou as empresas municipais e pelo IHRU, e sujeito a
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homologacao por parte dos membros do Governo responsaveis pelas areas das autarquias locais e da

habitagdo (artigo 3.2-A n.2 2).

Esta agilizagdo da execugao financeira das verbas, assente num mecanismo de adiantamento,
ambicionada por diversos municipios e entidades no terreno apresenta vantagens e desafios muito
assinaldveis e dos quais o Tribunal de Contas faz referéncia no Parecer emitido sobre a Conta Geral do
Estado de 2024, tendo dedicado ao programa uma sec¢do auténoma “Caixa 8 — Programa 1.2 Direito —

73, referindo-se a este propdsito de verbas e financiamento no

Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo
seguintes termos “Esta situagdo atipica impée um especial cuidado no encerramento do PRR, para

assegurar essa correta distribuicdo.”.

Disp&e a Portaria n.2 160-A/2024/1, de 7 de junho, que com a assinatura do termo de responsabilidade e
de aceitacdo, o IHRU, I. P. procede a primeira libertacdo de verbas até 25% do financiamento das despesas
elegiveis (artigo 3.2-A n.2 3). A analise das candidaturas e o cumprimento das condi¢bes proprias do PRR,

seria efetuada pelo IHRU em momento posterior ao da aprovacdo das candidaturas (artigo 3.2-A n.2 5).

No mecanismo adotado através de termo de responsabilidade e aceitacdo, o IHRU declara que, apds a
analise dos processos e verificacdo das candidaturas no prazo maximo de 90 dias, ou seja, até setembro
de 2025, seria efetuado o apuramento do efetivo valor da comparticipacao financeira ndo reembolsavel,

e o IHRU, I. P. procederia aos acertos devidos.

A especial complexidade dos processos e dos dados da gestdo do Programa disponiveis ndo tém permitido
produzir informacdo sustentada sobre o grau de concretiza¢do do previsto na Portaria n.2 160-A/2024/1,
de 7 de junho, nem sobre a eficacia da adogdo dos termos de responsabilidade e aceitacdo, aspeto que a

avaliacdo externa do programa poderia conseguir ajudar a colmatar.

Numa outra vertente, mais relacionada com o contexto inflacionista e de aumentos dos precos das
matérias-primas, dos materiais e da mao de obra, com um impacto direto nos custos das operagées
inscritas no PRR, levou a que, para concretizar os 26.000 fogos até 2026, tenha havido um reforgo do
financiamento PRR na ordem dos 196,5 M€ (Aviso n.2 01/C02-i09). Simultaneamente, através de fontes
de financiamento nacionais foi ainda refor¢ado em mais 790,5 M€ euros a dotagdo inicialmente prevista
no ambito do PRR, através da aprovacgdo das RCM n.2 57-B/2024, de 28 de margco, e n.2 90-A/2024, de 19

de julho.

3 Ver ‘Parecer sobre a Conta Geral do Estado 2024, pagina 73 e seguintes em https://www.tcontas.pt/pt-
pt/ProdutosTC/PareceresTribunalContas/ParecerCGE/Pages/Anos.aspx
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Em suma, o montante para financiar as 26.000 solu¢Ges habitacionais ascende agora a 2.196,8 M€, num

valor médio de 85 mil euros por fogo.

Com o objetivo de melhor alcancar a meta de 26 mil fogos até 2026, a Portaria n.2 160-A/2024/1, de 7 de
junho, que alterou a Portaria n.2 138-C/2021, de 30 de junho, previu um mecanismo de flexibilidade entre
as candidaturas submetidas ao PRR e as apresentadas ao abrigo do P1D, tendo em consideragao as metas

temporais do PRR.

Assim, prevé-se no artigo 4.2 da referida Portaria que, no caso em que sejam verificadas vicissitudes ou
atrasos na execucdo das solugdes habitacionais contratadas no ambito do PRR, ndo sendo estas passiveis
de reformulagdo por forma a assegurar o cumprimento dos respetivos prazos, possam ser substituidas no
ambito do financiamento via PRR e submetidas a financiamento ao abrigo do P1D. E, por outro lado,
prevé-se também, no n.2 4 do artigo 3.2 da Portaria n.2 138-C/2021, de 30 de junho, que as solucdes
habitacionais contratadas ao abrigo do P1D, possam ser incluidas no universo de candidaturas a

financiamento ao abrigo do PRR, desde que cumpram as condicbes e requisitos especificos desse Plano.

Para responder a este propdsito, em termos de financiamento, a RCM n.2 129/2024, de 25 de setembro
determinou a alocacdo de uma nova verba de 845 milhdes de euros, para o financiamento até 100 % de
10.000 fogos candidatados e aprovados no dmbito do Aviso n.2 01/C02-i01/2021 do investimento RE-

C02-i01 que transitem para financiamento do P1D.

Do mesmo modo, é assumida a alocacdo de uma verba de 1,166 mil milhdes, para um valor de
comparticipacdo de 60 % para um universo de 22.993 respostas habitacionais candidatadas e aprovadas
no ambito do mencionado aviso (regime de financiamento introduzido pelo Decreto-Lei n.2 44/2025, de
27 de margo). Assim, por via destas alteragoes, atingir-se-ia cerca de 59 mil fogos até 2030, respondendo

a parte das quase 140 mil situa¢Ges de caréncia habitacional patentes nas 297 ELH em vigor.

A tabela abaixo sintetiza o financiamento dos cerca de 59 mil fogos:

) REPUBLICA ;
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TABELA 1. Quadro financeiro previsto para 58.993 fogos

MilhGes de

Fonte N.2de fogos CondicGes
euros

Aviso n.2 01/C02-i01 1.210,3 M€ PRR

Aviso n.2 01/C02-i09 196 M€ PRR

RCM n.2 57-B/2024,

Financiamento a 100% dos fogos contratados no
390,5 M€ OE 26.000 ambito do Aviso n.2 01/C02-i01/2021 do

RCM :i ;?2‘;’2024 investimento RE-C02-i01
de 19/07 400 M€ OE
Subtotal 2.196,8 M€ 26.000

RCM n.2 129/2024, de

Financiamento até 100 % de fogos candidatados e
845 M€ OE 10.000 aprovados no ambito do Aviso n.2 01/CO2-

i01/2021 que transitem para financiamento do P1D

Financiamento de 60 % de 22.990 fogos

25/09 candidatados e aprovados no ambito do Aviso n.2
1.166 M€ OF 22.993 01/C02-i01/2021 que transitem para
financiamento do P1D
Subtotal 2.011 M€ 32.993
Total 4.207,8 M€ 58.993

Elaboragdo: Observatério da Habitacao, do Arrendamento e da Reabilitagdo Urbana

27 Para identificar as candidaturas que, apesar de cumprirem os respetivos requisitos de acesso e de

atribuicdo, ndo eram abrangidas por financiamento com verbas do PRR, procedeu-se a sua ordenacao por

data de submissdo, de acordo com a seguinte hierarquia de prioridades (artigo 83.2-A, n.2 2 do DL N.2

37/2018, de 4 de junho):

a)

c)

@ REPUBLICA
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Solu¢Ges habitacionais concretizadas, com contrato de arrendamento celebrado, quando
aplicavel;
Soluc¢des habitacionais em fase de obra, em processo de aquisicdo ou de arrendamento para
subarrendamento, com previsdo de concretizacdo ou de celebracdo de contrato de
arrendamento, quando aplicavel, até junho de 2025;
Solug¢des habitacionais em fase de obra, em processo de aquisicao ou de arrendamento para
subarrendamento com previsdao de concretizagdo até marco de 2026 e de celebragdo de
contrato de arrendamento, quando aplicavel, até junho de 2026;
Solugdes habitacionais com previsdo de conclusdo da obra até margo de 2026, e de celebragao
de contrato de arrendamento, quando aplicavel, até junho de 2026, que se encontrem numa
das seguintes fases anteriores ao inicio da obra:

i. Com concurso de empreitada a decorrer;

ii. Com empreitada orcamentada, quando a obra ndo seja sujeita a concurso.

INFRAESTRUTURAS E HABITACAO 9
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Com a aproximacdo da data de conclusdao do PRR torna-se evidente o esfor¢o do Estado portugués em
adotar um conjunto de normativos legais destinados a agilizar e simplificar os processos no ambito do

P1D, esforco esse que se procura refletir na sintese legislativa apresentada na figura seguinte:

EE%QE%B%SA INFRAESTRUTURAS E HABITACAO 10
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FIGURA 1. Legislagdo aprovada no ambito do 12 Direito

Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de maio - Estabelece o 1.2
Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo, que visa
a promogdo de solugBes habitacionais para pessoas que
vivem em condi¢Ges habitacionais indignas e que ndo
dispdem de capacidade financeira para suportar o custo do
acesso a uma habitagdo adequada.

Declaragdo de Retificagdo n.2 25/2018, de 02 de agosto -
Retifica o Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de junho.

Portaria n.2 230/ 2018, de 17 de agosto - Regulamenta o
Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de junho, e, em execuc¢io do
n.2 4 do artigo 63.2 desse decreto-lei, define o modelo e os
elementos essenciais para efeito da apresentagdo ao IHRU,
das candidaturas a concessdo de apoios ao abrigo desse
programa.

Decreto-Lei n.2 81/2020, de 2 de Outubro - Adequa os
instrumentos criados no ambito da Nova Geragdo de
Politicas de Habitagdo e a Lei Organica do IHRU, I. P., a lei
de bases da habitagdo, no ambito do Programa de
Estabilizagdo Econdmica e Social

Decreto-Lei n.2 74/2022, de 24 de Outubro
Procede a alteragdo ao Programa 1.2 Direito - Programa de
Apoio ao Acesso a Habitagdo e ao Porta de Entrada.

RCM n.2 57-B/2024, de 28 de margo - Autoriza o IHRU, I.
P., a realizar a despesa e a assumir os respetivos encargos
plurianuais, no ambito da contratualizagdo do 1.2 Direito.

Portaria n.2 160-A/2024/1, de 7 de junho - Primeira
alteracdo a Portaria n.2 138-C/2021, de 30 de junho.

RCM n.2 90-A/2024, de 19 de julho - Autoriza o IHRU, I. P.,
a realizar a despesa e a assumir os respetivos encargos
plurianuais, no dmbito da contratualizagdo do 1.2 Direito.

RCM n.2 129/2024, de 25 de setembro - Autoriza o IHRU,
I.P. a realizar a despesa no ambito da contratualizagdo com
beneficiarios do 1.2 Direito
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Decreto-Lei n.2 84/2019, de 28 de Junho - Estabelece as
normas de execug¢do do Orcamento do Estado para 2019. 0
artigo 184.2 procede a alteragdo do Decreto-Lei n.2
37/2018, de 4 de junho.

Lei n.2 12/2021, de 10 de margo — Altera o Decreto-Lei n.2
81/2020, de 2 de outubro

Portaria n.2 41/2021, de 22 de Fevereiro - Procede a
primeira alteragdo a Portaria n.2 230/2018, de 17 de agosto.

Portaria n.2 138-C/2021, de 30 de Junho - Define o modelo
e os elementos complementares a que devem obedecer as
candidaturas, para financiar o Programa de Apoio ao Acesso
a Habitagdo e a Bolsa Nacional de Alojamento Urgente e

Tempordrio.

Aviso n.2 18729/2021, de 4 de Outubro - Aprovagio de
dois modelos de publicitagdo do financiamento publico ao
abrigo do 1.2 Direito, a utilizar na fase de realizagdo.

Decreto-Lei n.2 38/2023, de 29 de Maio - Altera diversos
regimes juridicos da area da habitagdo no ambito da
implementagdo do Plano de Recuperagdo e Resiliéncia.

Decreto-Lei n.2 44/2025, de 27 de margo - Aprova um
regime especial de comparticipagdo destinado a
determinadas solugdes habitacionais e altera o Decreto-Lei
n.237/2018, de 4 de junho, que cria o 1.2 Direito.
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3.1. Estratégia Local de Habitacdo

A 30 de junho de 2025, existiam 297 municipios com ELH cuja conformidade tinha sido verificada pelo

IHRU, correspondendo a 96,4% dos municipios:

TABELA 2. Municipios com ELH em conformidade por NUTS I, n.2, %, 2023-06-30 e 2025-06-30.

2025-06-30
NUTS Il LielTafisE 2023-06-30 ELH em conformidade
(N.2) ELH em conformidade (N.2)
N.2 %

Norte 86 84 86 100%
Centro 100 83 93 93%
AML 18 18 18 100%
Alentejo 58 52 56 96,6%
Algarve 16 16 16 100%
RAA 19 13 19 100%
RAM 11 6 9 81,8%
Total 308 272 297 96,4%

Fonte: IHRU, I.P.
Elaboragdo: Observatério da Habitagdo, do Arrendamento e da Reabilitagcdo Urbana

Em termos geograficos, por NUTS I, todos os municipios do  riGyra 2. Municipios com ELH em conformidade

Norte, da AML, do Algarve e da RAA tém ELH cuja -2, 2025-06-30.

conformidade foi verificada pelo IHRU. Apesar das ’
restantes regides nao apresentarem a totalidade dos seus '
municipios com ELH em conformidade demonstram um *
-..._\ «

desempenho com percentagens superiores a 80%.

~ . . N Sae
Nota para a evolugdo positiva das regides que a data de 30-
06-2023 ndo tinham a totalidade dos municipios com ELH -
em conformidade e que atualmente ja tém —Norte e RAA. 2

b o

A data, os 11 municipios que n3o tém ELH cuja

conformidade tenha sido verificada pelo IHRU, sdo:

Almeida, Aveiro, Castelo Branco, Chamusca, Cuba, ™ i emce s

[l ELH em conformidade [297]

Manteigas, Penamacor, Porto Moniz, Santana, Soure e Vila 0 2 sokm )N\

Velha de Réddo. Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: Observatério da Habitagdo, do
Arrendamento e da Reabilitagdo Urbana
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A 30 de junho de 2025, as 297 ELH identificavam 138.658 agregados com caréncias habitacionais* de
acordo com a tipologia de caréncia mais preponderante prevista no P1D, a saber: insalubridade e

inseguranca, precariedade, sobrelotac3o e inadequacao®.

Assim, em termos de distribuicio por tipo de caréncia habitacional, verifica-se que em 2025 a
insalubridade e insegurancga continuou a ser, com larga margem, a situacdo mais representada (65,1%),
seguida da precariedade (21,2%). Em conjunto estas duas situacGes representaram 86,3% do total de

situacOes de indignidade.

Entre junho de 2023 e junho de 2025, verificou-se um aumento do nimero de agregados em indignidade

habitacional de 10,2% (+12.848 agregados).

TABELA 3. Agregados em indignidade habitacional nas ELH por tipo de situagao de indignidade, n.2, %, 2023-06-30 e 2025-06-30.

2023-06-30 2025-06-30 Taxa de 2025-06-30
[272 ELH] [272 ELH] variacao [297 ELH]
ELH Diagndstico 202[3%)23 Taxa de
Ne % N.2 % Ne % variacao
2025[297]/2023
[272]
Insalubridade e
81.484 64,8 88.031 65,1 8,0% 90.295 65,1 10,8%
Inseguranca
Precariedade 26.024 20,7 28.556 21,1 9,7% 29.342 21,2 12,8%
Sobrelotacdo 8.311 6,6 8.504 6,3 2,3% 8.677 6,3 4,4%
Inadequacao 4.980 4,0 4.670 3,5 -6,2% 4,920 3,5 -1,2%
Subtotal 120.799 96,0 129.761 96,0 7,4% 133.234 96,1 10,3%
Outros 5.011 4,0 5.424 4,0 8,2% 5.424 3,9 8,2%
Total 125.810 100 135.185 100 7,5% 138.658 100 10,2%

Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: Observatoério da Habitagdo, do Arrendamento e da Reabilitacdo Urbana.

A junho de 2023, foram identificados 125.810 agregados em situacao de indignidade habitacional, e a
junho de 2025, para 0 mesmo universo®, regista-se um aumento de 9.375 agregados, com proporcdes

semelhantes as verificadas em 2023 e predominancia de situa¢des de Insalubridade e Inseguranca.

4 O total de agregados habitacionais diagnosticados é de 138.658, sendo que as solugdes habitacionais previstas nas ELH a
promover ascendem a 133.234. Esta discrepancia deve-se ao facto de 5.424 agregados terem solugGes em sede da Estratégia
Regional de Habitacdo (Funchal — 3.790) e/ou a definir/programar posteriormente (Amadora — 1.221; Moura — 413).

5 Conceito de condigdes indignas - ver artigo 5.2 do DL n.2 37/2018, de 4 de junho.

6 De forma a permitir a comparagdo com o Estudo n.2 1, no qual existiam 272 ELH em conformidade, analisa-se esse mesmo
universo a data de 30 de junho de 2025.

) REPUBLICA _
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37 As figuras 3 e 4 retratam o numero de agregados em situacdo de indignidade habitacional e o tipo de

situacdo de indignidade habitacional predominante nas ELH, por municipio, a junho de 2025.

38 Aproximadamente 57% do total de agregados em indignidade concentra-se nas dreas metropolitanas
(43,2% na AML e 13,9% na AMP). Em 28 municipios existem pelo menos 1.000 agregados em indignidade.
Os municipios de Lisboa (21.512), Oeiras (6.893), Setubal (4.609), Sintra (4.425) e Cascais (4.061)

registaram o maior numero de agregados em indignidade habitacional.

FIGURA 3. Distribuicdo dos agregados em situacdo de indignidade  FIGURA 4. Municipios por tipo de situacdo de indignidade

habitacional nas ELH por municipio, n.2, 2025-06-30. habitacional predominante nas ELH, n.2, 2025-06-30.
; X 5 *
e o Dy
Vst 4 SR Q«o™ =L

W e

N.0 [308] Municipio [308]
Sem ELH [11) - ) Sem ELH [11]
(1 - 100[ [106] : 5] Insalubridade e Inseguranga [245]
[100 - 500[ [139] { . 4 M Precariedade [45)

B (500 - 1000[ [24] / I sobrelotacdo [4)

B (1000 - 21512] [28] B I Inadequacdo [3]

i ¢ AU & N
0 25 S0km /) g 0 25 S0km

Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: Observatoério da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitagao Urbana.

39 Embora a insalubridade e inseguranca seja o tipo de caréncia habitacional predominante, essa realidade
nao se verifica em 54 municipios. Desses 54 municipios, 45 tém como predominante a precariedade, 4 a
sobrelotacdo (Alcoutim, Campo Maior, Odemira e Vinhais) e 3 a inadequacdo (Ansido, Mesdo Frio e

Monchique).

3.1.1.1. Situagdes de Indignidade Habitacional por tipo de Situagado Especifica

40  OP1D e asELH elaboradas pelos municipios, permitem ainda dispor de informacdo relativa aos agregados

qgue, estando numa das situa¢des de indignidade habitacional referidas anteriormente, estdo também

gg%g%%g%SA INFRAESTRUTURAS E HABITACAO 14
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num contexto social e habitacional que lhes confere um tratamento especifico, por se tratarem de

pessoas vulneraveis ou por residirem em nucleos precdrios ou degradados’.

Em 2025, estes agregados representam 14,3% (19.857) dos 138.658 agregados identificados nas ELH, em

linha com o verificado até 30 de junho de 2023.

Dos 19.857 agregados identificados nesta situacdao, 9.530 vivem em nucleos precdrios, seguido por 5.361

agregados em nucleos degradados e 4.966 na situacdo ‘pessoas vulneraveis’.

Ao focar a andlise no universo dos municipios que ja tinham ELH em conformidade em 2023, regista-se
um acréscimo de 1.592 situacdes especificas, com proporcGes semelhantes as verificadas em 2023 e
predominancia dos Nucleos Precarios (48,2%). Face a situagdo a 30-06-2023, e tendo por base as 297 ELH
em execucado, verificou-se um aumento de 1.916 agregados numa situacdo especifica de indignidade

habitacional.

Este aspeto parece justificar a necessidade de reforco das politicas de habitacdo em vigor tanto mais que,
no terreno e na esfera mediatica, tem sido evidente o recrudescimento de novos casos de barracas, os
guais tendem a ndo a ser refletidos nas ELH em execucdo. A titulo ilustrativo, destacam-se situacdes

recentemente observadas nos municipios de Loures e Almada, na Area Metropolitana de Lisboa.

TABELA 4. Agregados em situagBes especificas de indignidade habitacional por tipo de situagdo (universo 272 e 297 ELH), n.2, %,
2023-06-30 e 2025-06-30.

2023-06-30 2025-06-30 2025-06-30
SituagGes Especificas [272 ELH] [272 ELH] [297 ELH]
Ne % Ne % Ne %
Nucleos Precérios 8.819 49,1 9411 48,2 9.530 48,0
Nucleos Degradados 4983 278 5243 268 5361 27,0
Pessoas Vulneraveis 4139 23,1 4879 250 4966 25,0
Total 17.941 100 19.533 100 19.857 100

Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: Observatoério da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitagao Urbana.

7 Ver artigo 10.2, 11.2 e 12.2 do Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de junho. De forma sucinta, por nucleos precérios entende-se as
construgbes nao licenciadas, acampamentos ou outras formas de alojamento precdrio ou improvisado. Por nucleos degradados
entende-se as dreas urbanas degradadas cujas edificagdes, pelas suas caracteristicas especificas de vetustez, organizagdo espacial
e construgdo ou de risco, constituem nucleos habitacionais com uma identidade prépria e diferenciada no espago urbano,
usualmente identificados como «ilha», «patio» ou «vila». Por pessoas vulneraveis entende-se, nomeadamente, pessoas sem
abrigo e as vitimas de violéncia doméstica.
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As figuras 5, 6 e 7 mostram as situacdes especificas de indignidade diagnosticadas nas ELH, por municipio,
a junho de 2025. A primeira retrata o nimero de nucleos precarios, a segunda os nucleos degradados e a

terceira as pessoas vulneraveis diagnosticadas nas ELH.

Numa analise por municipio destas situagGes, verifica-se uma grande discrepancia na sua relevancia,
existindo uma larga maioria de autarquias que ndo regista qualquer caso. Ainda assim, pela importancia
e especial vulnerabilidade das situa¢Ges aqui em analise, importa destacar nos pontos seguintes os

municipios onde estas mais ocorrem.

FIGURAS. Nlcleos precarios nas ELH por  FIGURA 6. Nucleos degradados nas ELH ~ FIGURA 7. Pessoas vulneraveis nas ELH
municipio, n.2, 2025-06-30. por municipio, n.2, 2025-06-30. por municipio, n.2, 2025-06-30.

| |

? 4 ? 4

L ¥

N.° (308) N.° (308)

N.° (308)
Sem ELH [11] Sem ELH [11] Sem ELH [11]
0[197) 0[252) 0[153]
[1-20{ (43) [1-20( [20) 1 - 20( (96)
(20 - 100[ [40] (20 - 100[ [14] (20 - 100( (39

I (100 - 500[ [14] 1 (100 - 500[ [7) 1 (100 - 500( [7)
I (500 - 3072] (3] I (500 - 825] [4] I (500 - 1475] [2]

0 2 samx ‘ ozssamk ; ‘ OZSZ\OKMA ; 2
Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: Observatoério da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitagdo Urbana.

No caso dos ntcleos precarios destacam-se os municipios de Amadora (3.072), Loures (850) e Almada
(714) pela sua maior expressao de agregados sinalizados. Em termos de nticleos degradados, destaca-se
pela maior expressdo os municipios de Vila Nova de Gaia (825), Porto (805) e Seixal (758). No caso das
pessoas vulneraveis, estdo identificadas mais situa¢Ges nas estratégias de Sintra (1.475), Cascais (755) e
Montemor-o-Novo (126). Nos trés tipos de situagdes, com maior nimero de ocorréncias, destacam-se as

duas areas metropolitanas.
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Na andlise do territdrio nacional, face a 2023, FIGURA 8. Diferenca de nucleos precarios por municipio entre 2023
e 2025, N.2, 2025-06-30.

24 municipios reportaram um aumento do

numero de agregados que vivem em nucleos L

precdrios. Com maior expressao, destacam-se

0s municipios de Faro (+242), Moura (+147) e ;

Mangualde (+99). Nenhum dos trés

municipios, Amadora, Loures e Almada, que

apresentam nas suas ELH em curso o maior el b
numero de agregados a residir em nucleos o s
4.
precarios, fez alteracdes nesta componente iy
.. N ) I o207
face a situacdo reportada até 2023. oz mn
— ] t

Fonte: IHRU, I.P. | Elaboragdo: OHARU

Na maioria dos municipios ndo se registaram alteracdes na ELH em relacdo a este indicador, verificando-
se em 9 municipios uma diminuicdo dos agregados reportados na componente de nucleos precérios, com

destaque para Viana do Castelo (-58) e Guarda (-19).

Tendo em conta a evidéncia da existéncia de conjuntos de construgdes informais em diversos municipios
ndo constantes das ELH, mais expressivos nas areas metropolitanas, importa analisar a evolucgdo face a

2023 dos agregados que vivem em “nlcleos precdrios” segundo as ELH nestas duas regides.

A Area Metropolitana de Lisboa tem uma express3o significativa nas situacdes especificas de indignidade,
registando 54,4% e 54,6% do total nacional de Situagdes Especificas em 2023 e 2025, respetivamente.
Todos os municipios da AML ja tinham ELH em junho de 2023 e nenhum diminuiu as suas situagdes de

indignidade, no periodo em analise.

Na andlise dos nucleos precarios, a drea metropolitana tem um peso ainda maior no total nacional de

Nucleos Precarios, com 65,8% e 61,1% em 2023 e 2025, respetivamente.

INFRAESTRUTURAS E HABITACAO 17
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TABELA 5. Agregados em situacBes especificas de indignidade habitacional por tipo de situagdo na ELH por municipio da Area

Metropolitana de Lisboa, n.2, 2023-06-30 e 2025-06-30.

. Nucleos Precérios Nucleos Degradados  Pessoas Vulneraveis Total
Municipio Taxa de
AML 2023 2025 2023 2025 2023 2025 2023 2025 ..
variagdo
Alcochete 7 7 26 26 1 1 34 34 0%
Almada 714 714 0 0 100 100 814 814 0%
Amadora 3.072 3.072 0 0 0 0 3.072 3.072 0%
Barreiro 0 0 0 0 23 23 23 23 0%
Cascais 499 499 0 0 127 755 626 1.254 100,3%
Lisboa 294 294 142 142 0 0 436 436 0%
Loures 850 850 0 0 120 120 970 970 0%
Mafra 0 0 0 0 75 75 75 75 0%
Moita 28 28 0 0 29 29 57 57 0%
Montijo 0 0 250 250 0 0 250 250 0%
Odivelas 147 168 0 0 8 0 155 168 8,4%
Oeiras 0 0 0 0 30 30 30 30 0%
Palmela 0 0 0 0 21 21 21 21 0%
Seixal 0 0 758 758 25 25 783 783 0%
Sesimbra 0 0 0 0 0 0 0 0 0%
Setubal 0 0 0 0 65 65 65 65 0%
Sintra 182 182 632 632 1.475 1.475 2.289 2.289 0%
Vila Franca 13 13 50 50 4 4 67 67 0%
de Xira
Total AML 5.806 5.827 1.858 1.858 2.103 2.723 9.767 10.848 11,1%
Total 8.819 9.530  4.983 5.361 4139  4.966 17.941  19.857  10,7%
Portugal

Fonte: IHRU, I.P.

Elaboracdo: Observatério da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitacdo Urbana.

Dos municipios que efetuaram revisOes das respetivas ELH (Almada, Cascais, Lisboa, Mafra, Moita,

Odivelas, Oeiras, Vila Franca de Xira), nenhum diminuiu as situacdes especificas de indignidade. Em

relacdo aos agregados em nucleos precarios destaque para o municipio de Odivelas que registou um

aumento de 23 agregados.

O municipio de Cascais regista um aumento de 628 agregados na situacao ‘Pessoas Vulneraveis’'.

Ainda que com uma expressdo inferior a da AML, a AMP representa também um universo consideravel

de situagdes especificas de indignidade, comportando 15% e 13,3% do total nacional de agregados em

situacOes especificas em 2023 e 2025, respetivamente. Todos os municipios da AMP ja tinham ELH em

conformidade em junho de 2023.

Do universo de municipios que efetuou revisdes das respetivas ELH (sinalizados a verde na tabela), trés

municipios diminuiram as situa¢des especificas de indignidade (Oliveira de Azeméis, Valongo e Vila do

Conde) e trés municipios aumentaram-nas (Gondomar, Maia e Santa Maria da Feira).

@ REPUBLICA
%~ PORTUGUESA

‘ INFRAESTRUTURAS E HABITACAO

18



57

58

59

Estudo sobre o Acesso a uma Habitago Condigna
2018 a 2025 — Sete anos do Programa 1° Direito

N.° 2 | outubro 2025

Q

OHART

IH
U

Em relacdo aos nucleos precdrios, os municipios da Maia e Santa Maria da Feira foram os Unicos que

registaram um aumento agregados em nucleos precdrios, com mais 1 e 17 agregados respetivamente.

TABELA 6. Agregados em situacdes especificas de indignidade habitacional por tipo de situacdo na ELH por municipio da Area

Metropolitana do Porto, n.2, 2023-06-30 e 2025-06-30.

Nucleos Precarios Nucleos Degradados Pessoas Vulneraveis Total
Municipio 2023 2025 2023 2025 2023 2025 2023 2025 |P@de
variagdo
Arouca 0 0 0 0 8 8 8 8 0%
Espinho 0 0 0 0 23 23 23 23 0%
Gondomar 142 142 191 191 52 62 385 395 2,6%
Maia 7 8 242 242 0 0 249 250 0,4%
Matosinhos 0 0 0 0 0 0 0 0 0%
Oliveira de 5
Azeméis 0 0 0 0 6 5 6 -16,7%
Paredes 26 26 0 0 0 0 26 26 0%
Porto 0 0 805 805 0 0 805 805 0%
Pévoa de Varzim 8 8 4 4 24 24 36 36 0%
Santa Maria da 223 240 16 0 230 240  04%
Feira
Santo Tirso 0 0 0 0 6 6 6 6 0%
Sdo Jodo da 0
Madeira 0 0 0 0 0 0 0 0%
Trofa 0 0 0 0 1 1 1 1 0%
Vale de Cambra 0 0 0 0 0 0 0 0 0%
Valongo 0 0 24 0 16 0 40 0 -100%
Vila do Conde 0 0 0 0 6 0 6 0 -100%
Vila Nova de Gaia 30 30 825 825 0 0 855 855 0%
Total AMP 436 454 2.107 2.067 142 129 2.685 2.650 -1,3%
Total Portugal 8.819 9.530 4,983 5.361 4.139 4,966 17.941 19.857 10,7%

Fonte: IHRU, I.P.

Elaboracdo: Observatoério da Habitagdo, do Arrendamento e da Reabilitagdo Urbana.

A situacdo especifica de indignidade habitacional dos agregados que residem em nucleos precarios

levanta desafios para uma andlise mais concreta dos problemas habitacionais uma vez que retne, num

mesmo contexto, realidades distintas bem como abordagens de resolucdo substancialmente

diferenciadas, podendo justificar uma revisdo do préprio programa.

Importa ainda dar nota que dos 24 municipios que aumentaram o nimero de nucleos precarios (entre 1

e 242 nucleos), 16 municipios, de acordo com o estudo ‘Territdorios com Falta ou Desadequagdo da Oferta

Habitacional em Portugal®, estdo considerados no leque de concelhos com falta ou desadequacio de

oferta habitacional.

8 Disponivel em https://www.portaldahabitacao.pt/web/guest/estudos-e-relatérios.
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Como referido, dos 138.658 agregados em indignidade habitacional, 133.234 agregados tém a sua

situacdo de indignidade tipificada e podem encontrar uma solugdo no ambito do P1D.
No presente estudo, em termos de solucbes previstas serdo analisadas as seguintes: reabilitacao,

construcdo, arrendamento, aquisicdo (que relne a aquisicdo e a solugdo conjugada de aquisicdo com

reabilitacdo) e aquisicdo de terreno com construcgao.

Assim, para as 297 ELH, a reabilitacdo continua a ser a solugdo habitacional que assume um papel
preponderante (67,3%), cumprindo, desta forma, o principio da reabilitacdo do edificado que se encontra

disposto no diploma que aprovou o P1D.

FIGURA 9. Solugdes Habitacionais nas ELH por tipo de solucdo, n.2, %, 2025-06-30

67,3%
89676
20,5% A é
27 268 a solucdo adotada
9,5%
12 690 para resolver 67,3%
0,
1,1% 1,6% das situagdes de
1531 2069 indignidade.
Arrendamento Aquisicdo Ag. de Terreno e Construgdo Construgdo Reabilitagdo

Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: Observatoério da Habitagdo, do Arrendamento e da Reabilitacdo Urbana.

Para o universo de 272 ELH de 2023, existiu um aumento de 8.962 solu¢des habitacionais previstas nas
estratégias, com proporgdes semelhantes as verificadas em 2023 e predominancia para a Reabilitagao.
Todos os tipos de solugdes aumentaram com exce¢do do arrendamento. A aquisicdo de terreno e
construcao foi o segmento de solugao que mais cresceu, passou de 173 solugGes para 2.064 solugdes. Ao
considerar-se o universo total de municipios com solugdes previstas nas ELH a junho de 2025, regista-se

um acréscimo de 12.435 solugdes habitacionais em relagdo a junho de 2023.

% Para efeitos do presente estudo, os conceitos de solugBes habitacionais, fogos e habitagdes s3o considerados equivalentes,
embora o diploma que regula o programa utilize a designagao de solugdes habitacionais.
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TABELA 7. SolugGes habitacionais nas ELH por tipo de solugdo, n.2, %, 2023-06-30 e 2025-06-30
2023-06-30 2025-06-30 2025-06-30

Solugao Habitacional [272 ELH] [272 ELH] [297 ELH]
Ne % Ne % Ne %
Reabilitacdo 83.098 68,9 87.180 67,2 89.676 67,3
Construgao 24546 20,3 26.727 20,6 27.268 20,5
Ag. de Terreno + Construgao 173 0,1 2.064 1,6 2.069 1,6
Aquisicdo®® 11.197 9,2 12320 95 12,690 9,5
Arrendamento 1.785 1,5 1.470 1,1 1.531 1,1
Total 120.799 100 129.761 100 133.234 100

Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: Observatoério da Habitagdo, do Arrendamento e da Reabilitacdo Urbana.

Na analise por municipio, a reabilitacdo assume o papel preponderante em 241 municipios (81% dos
municipios com ELH em conformidade). Em 10 municipios apenas existe a solu¢do de reabilitacdo (Arganil,
Arraiolos, Castanheira de Pera, Covilha, Machico, Oliveira do Hospital, Pinhel, Resende, Sardoal e Viana
do Alentejo). Nestes 10 municipios, o peso do parque publico habitacional no total do parque habitacional
varia entre 0,2% e 2,7%, nao se perspetivando que haja reforco neste dominio. Deste grupo, apenas o

municipio de Machico apresenta um parque publico superior a 2% (2,7%).

No entanto, em 56 municipios essa solucdo ndo foi a principal, verificando-se, com mais relevancia, em
32 municipios a predominancia da construcdo e em 22 a aquisicdo, denotando-se, nestes, uma opc¢ao por

um reforgo de parque publico habitacional.

Dos 32 municipios onde a construgao é a solugdo habitacional predominante, 20 sdo territdrios com falta
ou desadequacdo de oferta. Destes, o municipio do Funchal tem oferta de parque publico superior a 5%
(5,53%). Dos 22 municipios onde a aquisicdo é a solugdo predominante, 13 sdo territdrios com falta ou

desadequacgdo de oferta, sendo que todos tém um parque publico inferior a 2%.

As figuras 10 e 11 retratam o tipo de solugdo habitacional e tipo de entidade beneficidria predominantes,

respetivamente nas ELH, a junho de 2025.

10 A solugdo habitacional ‘aquisigdo’ retine a aquisi¢do e a solugdo conjugada de aquisigdo com reabilitagdo.
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FIGURA 10. Municipios por tipo de solugdo habitacional FIGURA 11. Municipios por tipo de entidade beneficidria
predominante nas ELH, n.2, 2025-06-30. predominante nas ELH, n.2, 2025-06-30.
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Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: Observatoério da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitagdo Urbana.

I Aquisicdo de terreno + construgdo [1]
B Arrendamento [1]

68 A semelhanca do que se verificava em 2023, em termos de implementacdo de solucdes habitacionais, a
entidade beneficiaria “Municipio” assume o papel preponderante em 186 municipios, os “beneficiarios
diretos” em 106 municipios, as “empresas municipais” em 1 municipio (Braga) e as Outras Entidades em
4 municipios (Leiria, Mora, Portel e Salvaterra de Magos). Em termos de tendéncias, observa-se que a
regido Norte e Centro apresentam um maior nimero de municipios onde os beneficiarios diretos sdo a

entidade com maior representatividade no Continente (figura 11).

69 Em 8 municipios existem exclusivamente solugdes promovidas por entidade beneficidria do tipo
“Municipio”, a saber: Alcacer do Sal, Coimbra, Coruche, Faro, Funchal, Satdo, Silves e Vila do Bispo). Por
outro lado, verificam-se solugdes exclusivamente promovidas por “Beneficiarios Diretos” em 4

municipios: Corvo, Machico, Ponta do Sol e Vila Nova de Poiares.

70  Conforme se evidencia na tabela abaixo - que demonstra o nimero de solugdes habitacionais por
entidade e por tipo de solugao habitacional nas ELH, a junho de 2025 - o Municipio destaca-se como

entidade com maior numero de solugdes habitacionais previstas nas 297 ELH (68,3% do total de solugdes).
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Importa ainda assinalar a expressao significativa das caréncias habitacionais ao nivel dos beneficiadrios
diretos, que representam cerca de um em cada quatro casos. Neste dominio, as Estratégias Locais de
Habitagdo (ELH) preveem 34 160 solucgdes, correspondentes a 25,6% do total. Atendendo a dimensao
deste universo e a complexidade inerente a operacionalizacdo dos apoios, trata-se de um segmento que
beneficiaria de uma abordagem mais diferenciada, sob pena de se comprometer a capacidade de

resposta e resolugao efetiva das situacdes identificadas.

Em todas as entidades beneficidrias admitidas no P1D, a reabilitacdo é a solucdo preferencial com

percentagens entre 52,2% (Empresas Municipais) e 98,1% (Proprietarios de Nucleos Degradados).

TABELA 8. SolugGes habitacionais nas ELH por entidade e solugdo habitacional, n.2, 2025-06-30

Ag. de Terreno

Entidade Reabilitagdo Construcdo N Aquisicdo  Arrendamento Total
e Construgao

Municipios 51.159 24.705 1.980 11.738 1.397 90.979 68,3%
Empresas 727 285 87 165 130 1394 1%
Municipais

Outras 3.239 1.765 0 212 4 5220 4%
entidades

Proprietdrios

de Nucleos 1.481 0 0 0 0 1.481 1,1%
Degradados

Beneficiarios 33.070 513 2 575 - 34.160 25,6%
Diretos

Total 89.676 27.268 2.069 12.690 1.531 133.234 100%
Fonte: IHRU, I.P

Elaboracdo: Observatoério da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitagao Urbana.

SINTESE:

73 A 30de junho de 2025, 297 municipios (96,4%) tinham ELH em conformidade (+25 municipios face
a 30 de junho de 2023).

74 Destaca-se o elevado grau de adesdo do P1D em quatro regides (Norte, AML, Algarve e RAA) onde
todos os municipios tém ELH em conformidade, abrangendo 139 municipios.

75 As 297 ELH identificavam 138.658 agregados com caréncias habitacionais, 65,1% em insalubridade
e inseguranca, seguida da precariedade (21,2%). Entre junho de 2023 e junho de 2025, verificou-se
um aumento do numero de agregados em indignidade habitacional de 10,2% (+12.848 agregados).

76 Em 28 municipios existem pelo menos 1.000 agregados em indignidade. Os municipios de Lisboa
(21.512), Oeiras (6.893), Setubal (4.609), Sintra (4.425) e Cascais (4.061) registaram o maior nimero
de agregados com caréncias habitacionais.

11 Na categoria outras entidades, incluem-se entidades como institutos publicos, misericérdias ou instituigdes particulares de
solidariedade social.
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77  Em 2025, registaram-se 19.857 agregados numa situacdo especifica de indignidade habitacional,
com destaque para os 9.530 que vivem em nucleos precarios, representando 48% do total.

78 Ao focarmos a andlise no universo dos municipios que ja tinham ELH em conformidade em 2023,
regista-se um acréscimo de 1.592 situagdes especificas. Este aspeto parece justificar um reforco das
politicas de habitacdo em vigor tanto mais que, no terreno e na esfera mediatica, tem sido evidente
o recrudescimento de novos casos de barracas, os quais tendem a nao a ser refletidos nas ELH em
execucao.

79 Num contexto de crescimento de casos de bairros informais, revela-se pertinente aprofundar o
diagndstico existente que permita uma caracterizacdo mais fina das situagdes, bem como a
identificacdo de dinamicas emergentes associadas a expansdo de bairros informais e de nucleos
habitacionais precadrios.

80 Para as 297 ELH, a reabilitacdo continua a ser a solugdo habitacional que assume um papel
preponderante (67,3%), representando a maioria das solu¢des habitacionais em 241 municipios
(81% dos municipios com ELH em conformidade).

81 O “Municipio” destaca-se como entidade com maior nimero de solugdes habitacionais previstas
nas 297 ELH (68,3% do total de solugdes). De notar ainda as 34.160 solugdes previstas nas ELH para
os “Beneficidrios Diretos”, que representam 25,6% do total das mesmas.

O entendimento da ELH enquanto documento estratégico de diagndstico das caréncias habitacionais num
determinado territério, que representa de forma atualizada a realidade sobre a qual incide, implica que

este seja passivel de ser atualizado, aspeto que o referencial legal previu.

Dos 297 municipios com ELH, 106 tinham encetado um processo de revisdo (35,7% dos municipios com
ELH), 89 fizeram a revisdo uma vez, 16 duas vezes e 1 trés vezes, e em 27 municipios o processo de revisdo
esta em curso (Figura 12). Face a 30 de junho de 2023, registaram-se mais 83 municipios com processos

de revisdo concluidos.

A figura 12 ilustra a distribuicdo dos municipios segundo a sua situa¢do face a altera¢do das ELH,
permitindo identificar quais mantém as versées iniciais, quais se encontram em processo de revisdo e
quais ja concluiram atualiza¢Ges. A figura 13, por sua vez, evidencia a variacdo no niumero de agregados
familiares em situagdo de indignidade habitacional entre a primeira e a atual versdo das ELH, mostrando,
por municipio, se se verificou um aumento ou reducdo desses casos. Em conjunto, ambos os mapas

permitem avaliar a dindmica de atualizacdo das estratégias locais de habitacdo.
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FIGURA 12. Municipios por situacdo de alteracdo de ELH,
n.2, 2025-06-30.
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FIGURA 13. Diferenca de agregados em situagdo de indignidade
habitacional entre a 12 e a atual ELH por municipio, n.2, 2025-06-30.
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Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: Observatoério da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitagdo Urbana.

Nos 106 municipios onde se registaram alteragdes a ELH até 30 de junho de 2025, o nimero de agregados
em indignidade aumentou 69,3%, mais 33.556 agregados face a 12 versdo. A situa¢do de indignidade a

destacar é a Insalubridade e Inseguranga, onde se registou o maior aumento do nimero de agregados

Ndo obstante ser reiteradamente referida a existéncia de um aumento das caréncias habitacionais para
Portugal, em 11 municipios registaram-se diminui¢des. Em 76 municipios registaram-se aumentos, com
destaque para os nove municipios que identificaram necessidades acrescidas de pelo menos mais 500
agregados na alteragdo da estratégia (Espinho, Santa Maria da Feira, Braga, Guimaraes, Cascais, Lisboa,
Oeiras, Vila do Conde e Almada). O municipio de Lisboa foi o que mais reportou aumentos em termos de

caréncias habitacionais identificadas na sua estratégia face a primeira versdo apresentada, com mais

85

(+92,8%) (figura 14).
86

17.033 agregados (figura 13).
87

Em 19 municipios registaram-se revisoes das estratégias onde ndo se verificou altera¢do do nimero de
agregados em indignidade: em 6 as alteragdes incidiram sobre o tipo de situagao de indignidade e em 13

ocorreram ao nivel do tipo de solu¢do habitacional prevista na ELH.
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FIGURA 14. Agregados em situagdo de indignidade habitacional nos 106 municipios com alteracdo de ELH, n2,2025-06-30.
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Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: Observatoério da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitagdo Urbana.

Em relacdo as solucdes habitacionais previstas, os municipios que alteraram as estratégias aumentaram
as solugoOes de reabilitacdo, de construcdo e de aquisicdo de terreno com construcao, contrariamente as
solugdes de aquisicdo e de arrendamento que diminuiram. A reabilitacdo foi a solucdo que mais

aumentou (+82,7%) e o arrendamento a que mais diminuiu (-48,6%).

FIGURA 15. Solugdes habitacionais por tipo de solugdo nos 106 municipios com alteragdo de ELH, n?2,2025-06-30.
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Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: Observatério da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitagao Urbana.

Em todas as entidades beneficiarias registaram-se aumentos, sendo os municipios a entidade com o maior

aumento (+93,6%), com mais 28.253 solugGes habitacionais.

FIGURA 16. SolugBes habitacionais por tipo de entidade beneficidria nos 106 municipios com alteragdo de ELH, n?,2025-06-30.
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Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: Observatério da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitagao Urbana.

SINTESE:

90 Dos 297 municipios com ELH, 106 tinham encetado um processo de revisao (35,7%). Neste universo
o0 numero de agregados em indignidade aumentou 69,3%, um aumento de 33.556 agregados face
a 12 versao.

91 Em relacdo as solugdes habitacionais previstas, os municipios que alteraram as estratégias
aumentaram as solugdes de reabilitacdo, de construcdo e de aquisicdo de terreno com construcao,
contrariamente as solucbes de aquisicdo e de arrendamento que diminuiram. A reabilitacdo foi a
solugdo que mais aumentou (+82,7%) e o arrendamento a que mais diminuiu (-48,6%).

3.2. Das Solugdes Habitacionais ao Financiamento

Este capitulo dedica-se a andlise dos acordos programaticos que enformam o planeamento financeiro

previsto!?, e que constituem o passo seguinte a identificacdo das solucdes habitacionais.

De um total de 297 ELH em conformidade, existiam 279 municipios com Acordos de Colaboracdo (AC)
celebrados (93,9% dos municipios com ELH), sendo que 15 municipios tinham ainda Acordos de
Financiamento (AF). Em comparagdo com junho de 2023, mais 12 municipios tém acordo de colaboragéo,

enquanto que o nimero de acordos de financiamento nao registou alteragdes.

12 O primeiro e mais global planeamento financeiro do P1D opera-se com a celebragdo de Acordos de Colaboragdo (AC) entre o
IHRU e os municipios. Tratando-se de entidades de outra natureza, como sejam Institutos Publicos, IPSS, ou outros, os
documentos programaticos que enquadram as manifestagdes de intengdo designam-se Acordos de Financiamento (AF). No caso
dos beneficidrios diretos a celebrag¢do deste tipo de acordos ndo é exigida por Lei (art. 5.2-A da Portaria n.2 230/2018 de 17/08).
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A AML e o Algarve destacam-se enquanto TABELA 9. Municipios com Acordo de Colaboragio e de
Financiamento celebrados, por NUTS Il, n.2, % ,2025-06-30.

regioes em que todos os municipios com ELH ja

Municipios Municipios Municipios
celebraram o acordo de colaboragdo. Em NUTSIl  com ELH com AC % com AF
sentido contrario, temos as duas regides (N.%) (N-%) (N-2)

! Norte 86 85 98,8% 6

autdonomas em que apenas cerca de 70% dos Centro 93 87 93,5% 3
AML 18 18 100% 3

municipios com ELH tém acordo de Alentejo 56 54 96,4% 3

0,

colaboraczo. Algarve 16 16 100% 0
RAA 19 13 68,4% 0

RAM 9 6 66,7% 0

Total 297 279 93,9% 15

Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: Observatério da Habitacdo, do Arrendamento e da
Reabilitacdo Urbana.

FIGURA 17. Municipios com Acordos de Colaboracdo/ FIGURA 18. Distribuicdo do montante previsto nos Acordos de
Financiamento celebrados, n.2, 2025-06-30. Colaboragdo/Financiamento por municipio, %, 2025-06-30.
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Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: Observatorio da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitacdo Urbana.

A 30 de junho de 2025, o total de investimento previsto nos Acordos de Colabora¢do/Financiamento de
279 municipios ascendia a 6.875 milhGes de euros, um acréscimo de 1.355,5 milhGes de euros (24,6%)
face ao valor registado a 30 de junho de 2023, ndo estando aqui contemplada a verba atribuida a

beneficiarios diretos.
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A AML é a regidao com maior montante de investimento previsto, representando 39,7% do total, seguida

da regidao Norte com 29,3%.

A figura 18 mostra as percentagens do montante total previsto a investir por municipio, agrupando os
dados em cinco classes, sendo que na maioria dos municipios (235) o peso do montante em acordos é
inferior a 0,5%, ou seja até ao momento, para cada um destes municipios o montante a investir sera

inferior a 35 milhdes de euros.

Assim, a semelhanga do registado em relagdo as NUTS Il, é no municipio de Lisboa que esta previsto

executar a maior percentagem do investimento acordado, atingindo 12,4%, seguindo-se Cascais com 5%.

A tabela 10 apresenta a distribuicdo do montante previsto e do nimero de solu¢des habitacionais
incluidas nos Acordos de Colaboracdo e de Financiamento, por tipo de solucdo e por regidgo NUTS Il, a
data de 30 de junho de 2025. Esta informacdo permite analisar simultaneamente a dimensao financeira
e a expressdo quantitativa dos diferentes tipos de solucdes habitacionais em cada regido, bem como as
discrepancias existentes em termos de esforco financeiro para concretizar as solugGes previstas nos

acordos.

TABELA 10. Distribuicdo do montante previsto e das solu¢des habitacionais nos Acordos de Colaboragio/Financiamento por tipo
de solugdo por NUTS Il, n.2, %, 2025-06-30

Solugdo Montante médio de
. - Montante de e . . ~
NUTS Il Tipo de solucdo . ti to (M¥€) % Habitacional investimento por Solugdo
investimen AC/AF (N.2) Habitacional (€)

Aquisigao 667,21 5.033 132.567
Arrendamento 17,66 298 59.254

Norte Construgao 780,24 6.622 117.826
Reabilitagao 549,32 10.960
Total 2.014,43 29,3% 22,913 87.917
Aquisigao 200,99 1.911 105.177
Arrendamento 11,13 301
Construgao 261,05 2.242 116.436

Centro  p.abilitacio 203,52 3.243 62.757
Sem especificagdo®3 0,09 - -
Total 676,79 9,8% 7.697 87.929
Aquisicdo 518,06 3.101 167.062
Arrendamento 3,48 73 47.731

AML Construgao 1.461,16 10.113 144.484
Reabilitagdo 743,50 27.333
Total 2.726,20 39,7% 40.620 67.115
Aquisigao 148,57 1.306 113.762

Al . Arrendamento 14,63 711

entejo - strucio 278,43 2.776 100.300

Reabilitagao 130,05 2.452 53.038

13 Corresponde a solugdo habitacional prevista no artigo 27 al. g) do DL n.2 37/2018, de 4 de junho.
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Solugdo Montante médio de
. ~ Montante de e . . ~
NUTS Il Tipo de solugdo vestrem () % Habitacional investimento por Solugdo
AC/AF (N.2) Habitacional (€)

Total 571,68 8,3% 7.245 78.907
Aquisicao 133,11 665 200.167
Arrendamento 9,21 118 78.019

Algarve  Construgdo 275,96 1.996 138.259
Reabilitagdo 104,45 2.598 40.204
Total 522,73 7,6% 5.377 97.217
Aquisicao 56,89 418 136.099
Arrendamento 0,63 14 45.258

RAA Construgdo 113,94 707 161.159
Reabilitagdo 71,37 729 97.894
Total 242,83 3,5% 1.868 129.993
Aquisicdo 44,71 241 185.531
Arrendamento - - -

RAM Construgdo 59,29 357 166.088
Reabilitagao 16,29 188 86.660
Total 120,30 1,7% 786 153.051
Aquisicdo 1.769,55 12.675 139.610
Arrendamento 56,74 1.515 37.455
Construgao 3.230,08 24.813 130.177

Total Reabilitacio 1.818,50 47.503 38.282
Sem especificagao 0,09 - -
Total 6.874,97 100,0% 86.506 79.474

Fonte: IHRU, I.P.
Elaboragdo: Observatoério da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitagcdo Urbana.

O valor médio de investimento por solugdao habitacional apresenta

alguma variabilidade quando

analisado por NUTS Il, registando-se nas regides auténomas praticamente o dobro do investimento médio

por fogo do que o registado na AML, que representa o valor mais baixo com 67.115€, respetivamente.

Este referencial deve ser analisado tendo tem conta o tipo de solugdo prevalecente nas regides, sendo

notdrio que nos casos de maior expressdo de processos de reabilitacdo do parque habitacional municipal

os valores médios por fogo sejam menores.

Considerando o montante médio de investimento em funcdo dos diferentes tipos de solucbes a

promover, as solucGes de reabilitacdo e de arrendamento apresentam valores inferiores aos demais tipos

de solugdo, conforme identificado na tabela 10.
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A 30 de junho de 2025, o nimero de solu¢des habitacionais previstas em Acordos de Colaboracao e de

Financiamento era de 86.506, representando 87,3% do total das solu¢des habitacionais previstas nas ELH,

excluindo as candidaturas com apenas uma solucao habitacional e os beneficidrios diretos, ndo estando

prevista a celebracdo de acordos nestas situacdes (tabela 11).

Para evidenciar as solugdes habitacionais abrangidas por acordos celebrados, sistematiza-se na tabela

seguinte, por NUTS Il, o nimero e o peso das solu¢des habitacionais previstas nos acordos em relagdo as

solucGes previstas nas ELH para o conjunto de 279 municipios.

Face a 2023, o nimero de solugdes com acordo aumentou, incluindo agora mais 6.772 agregados.

TABELA 11. Solugdes habitacionais previstas nos Acordos de Colaboragdo e Financiamento por tipo de solugdo habitacional,

por NUTS I, n.2, %, 2023-06-30 e 2025-06-30.

2023-06-30 2025-06-30
NUTS Il Solugdes Solugdes Solugdes Solugdes
Habitacionais ELH  Habitacionais % Habitacionais ELH Habitacionais %
(s/BD) (N9) AC/AF (n9) (s/BD) (N.9) AC/AF (N.9)

Norte 21.216 18.803 88,6% 26.179 22.913 87,5%
Centro 7.402 6.876 92,9% 8.687 7.697 88,6%
AML 46.306 39.777 85,9% 47.164 40.620 86,1%
Alentejo 7.606 6.899 90,7% 8.034 7.245 90,2%
Algarve 4.660 4.628 99,3% 5.513 5.377 97,5%
RAA 2.151 2.129 99,0% 2.562 1.868 72,9%
RAM 622 622 100,0% 935 786 84,1%
Total 89.963 79.734 88,6% 99.074 86.506 87,3%

Fonte: IHRU, I.P.

Elaboracdo: Observatorio da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitacdo Urbana

SINTESE:

105 Dos 297 municipios com ELH, existiam 279 municipios com Acordos de Colaboracdo celebrados
(93,9% dos municipios com ELH), sendo que 15 municipios tinham ainda Acordos de Financiamento.
Em comparagao com junho de 2023, mais 12 municipios tém acordo de colaboragdo, enquanto que
o0 numero de acordos de financiamento ndo registou alteragdes.

106 A 30 de junho de 2025, o total de investimento previsto nos Acordos de Colaboragdo/
Financiamento de 279 municipios ascendia a 6.875 milhdes de euros, um acréscimo de 1.355,5
milhdes de euros (24,6%) face ao valor registado a 30 de junho de 2023, abrangendo 86.506

solugGes habitacionais (+6.772).

14 Ver artigo 65.2 n.2 3 do DL n.2 37/2018, de 4 de junho, na sua atual redagdo, “Com exceg¢do do caso previsto ho nimero
anterior, quando a candidatura tenha por objeto uma solugdo habitacional cuja execugdo é feita através de um Unico contrato
de comparticipagao e, se for o caso, de um Unico contrato de empréstimo, é dispensado o acordo de financiamento.”.
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A partir dos dados disponiveis, a 30 de junho de 2025, do universo de 297 municipios com ELH, existiam
196 municipios (66%) que ja tinham celebrado pelo menos um contrato de financiamento (CF) ou
assinado um termo de responsabilidade e aceitacdo®, um acréscimo de 88 municipios face ao registado

em junho de 2023.

Em termos geograficos, a AML é a Unica regidgo onde todos os municipios ja celebraram algum contrato
ou termo. A regido Norte é a que tem o maior nimero de contratos celebrados ou termos assinados

(2.028), representando 46,3% da totalidade de contratos/termos celebrados até 30 de junho de 2025

(tabela 12).

TABELA 12. Municipios com Contratos de Financiamento ou com Termos de Aceitagdo, por NUTS Il, n.2, %, 2025-06-30

Municipios Municipios com AC/AF Municipios com Solugdes  Contratos de Financiamento
NUTS Il com ELH (N.2) Habitacionais financiadas e/ou termos
(N-9) N.2 % Ne %

Norte 86 85 66 76,7% 941 46,4%
Centro 93 87 54 58,1% 270 13,3%
AML 18 18 18 100% 535 26,4%
Alentejo 56 54 31 55,4% 118 5,8%
Algarve 16 16 13 81,3% 56 2,8%
RAA 19 13 8 42,1% 94 4,6%
RAM 9 6 6 66,7% 14 0,7%
Total 297 279 196 66% 2.028 100%

Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: Observatorio da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitacdo Urbana

Em termos de montante, os contratos celebrados atingem os 2.311,85 milhdes de euros, sendo que 95,4%
desse valor foi contratualizado com a entidade beneficidria Municipios (tabela 13). A AML e o Norte sdo
as regides com maior valor contratualizado, representando, 77,7% do valor total previsto nos contratos

de financiamento (tabela 13).

15 Para efeitos do estudo, a expressdo solugdes habitacionais financiadas abrange as solugdes com contrato de financiamento e
as solugdes financiadas por termo de responsabilidade e aceitagdo, na medida em que os termos também constituem o contrato
de comparticipagao, para todos os efeitos legais
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TABELA 13. Montante de investimento previsto nos Contratos de Financiamento ou com Termos de Aceitacao por Entidade
Beneficiaria e peso por NUTS Il, €, %, 2025-06-30

NUTS I Municipios Empresas Municipais de N?.’llzl/:(;(s)%relztra;gg;osm Eri?;;ZZs Montante CF
M€ % M€ % M€ % ME % M€ %
Norte 643,5 88,8 40 5,5 27,1 3,7 13,8 1,9 7243 31,3
Centro 185,9 94,3 2,9 1,5 7,4 3,8 09 04 1971 8,5
AML 1.072,1 100 - - 0,1 0 - - 1.072,2 464
Alentejo 84,1 87,8 9,1 9,5 0,4 0,4 23 24 95,8 4,1
Algarve  110,2 100 - - 0 0 - - 110,2 4,8
RAA 92,6 97,7 - - 2,1 2,3 - - 94,7 4,1
RAM 17,1 97,6 - - 0,4 2,4 - - 17,5 0,8
Total 2.205,4 95,4% 51,9 2,2% 37,6 1,6% 17 0,7% 2.311,9 100%

Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: Observatério da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitagcdo Urbana

Os mapas seguintes apresentam o investimento por municipio em termos absolutos e relativos. E de
destacar que aproximadamente 1/3 dos municipios com estratégia em execucdo ndo tem ainda
financiamento contratado. Dos 196 municipios com contrato de financiamento ou com termo de

aceitacdo, 156 tem contratado menos de 0,5% do montante total de 2.311,9 milhdes de euros.

Por outro lado, os municipios de Lisboa, Oeiras, Setubal e Matosinhos, ultrapassam a barreira dos 100

milhdes de euros em apoio contratado, e sdo responsaveis por 33,1% do apoio total.

16 O sistema de dados ndo permite distinguir as solugdes dos beneficiarios diretos das solugdes dos Proprietarios de Nucleos
Degradados nos contratos de financiamento.
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FIGURA 19. Distribuicdo do montante de solugdes habitacionais
financiadas por municipio, €, 2025-06-30.
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Fonte: IHRU, I.P.

FIGURA 20. Peso do montante de contratos de financiamento
no montante total por municipio, €, 2025-06-30.
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Elaboracdo: Observatério da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitacdo Urbana

O montante previsto nos contratos de financiamento/termos de aceitagdo ja assinados, tem como objeto

112
o financiamento de 30.805 solugdes habitacionais, que representam cerca de 23,1% das solugdes
habitacionais previstas nas ELH até ao momento, ultrapassando os 26 mil previstos até 2026. Face a 2023,
este indicador teve um aumento relevante, dado que o montante contratado, dois anos antes, ou seja, a
30 de junho de 2023, assegurava financiamento de 7.154 fogos.

113

(tabela 14).

17 Nos termos das evidéncias previstas para efeitos de PRR.
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TABELA 14.Fogos na ELH, contratados/em termo e entregues por NUTS Il, n.2, %, 2025-06-30

NUTS Il Fogos ELH  Fogos contratados Fogos entregues % Fogos ELH % Fogos contratados
(N.2) (N9) (N2) contratados entregues
1 2 3 4=2/1 5=3/2
Norte 38.747 8.020 647 20,7% 8,1%
Centro 13.563 2.206 135 16,3% 6,1%
AML 58.621 17.489 1.202 29,8% 6,9%
Alentejo 10.192 1.182 66 11,6% 5,6%
Algarve 6.645 1.058 175 15,9% 16,5%
RAA 3.795 738 37 19,4% 5,0%
RAM 1.671 112 3 6,7% 2,7%
Total 133.234 30.805 2.265 23,1% 7,4%

Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: OHARU

114

Em termos geogréficos, a AML e o Norte sdo as regides com maior nimero de fogos contratados/em

termo, representando, em conjunto 82,8% do total de fogos contratados/em termo no pais.

115

Relativamente as figuras apresentadas abaixo, a maioria dos municipios com contratos de financiamento

tém menos de 100 fogos contratados (140 municipios) (figura 21).

FIGURA 21. Fogos Contratados por municipio, n.2, 2025-06-30
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Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: OHARU
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FIGURA 22. Peso dos fogos contratados por municipio, n.2,

2025-06-30
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A tabela 15 apresenta a distribuicdo do montante contratado e do nimero de solugGes habitacionais de

acordo com os Contratos de Financiamento, por tipo de solucdo e por regido NUTS Il, a data de 30 de

(3 REPUBLICA
PORTUGUESA

INFRAESTRUTURAS E HABITACAO

35



Estudo sobre o Acesso a uma Habitago Condigna I H

2018 a 2025 — Sete anos do Programa 1° Direito Q {U

N.° 2 | outubro 2025 OHARU

junho de 2025. Esta analise permite comparar a dimensdo financeira e a expressdao quantitativa das
diferentes solucdes habitacionais, mas com base nos valores contratualizados. A informacado evidencia a
concretizacdo efetiva do investimento face ao que estava previsto nos Acordos de Colaboragdo, bem
como as eventuais discrepancias regionais no esforco financeiro associado a execuc¢do das solugdes

habitacionais.

TABELA 15. Distribuigdo do montante contratado nos Contratos de Financiamento ou nos Termos de aceitagdo assinados por
NUTS 11, n.2, %, 2025-06-30

NUTSII Tipo de solugdo Apoio aprovado (M€) % Fogos (N2) Apoio médio por fogo
Aquisi¢do 233,5 1.462 159.742
Ag. do terreno e construgao 91,1 641 142.160
Norte Arrendamento 0,1 5 15.537
Construgdo 178,5 1.447 123.342
Reabilitagdo 2211 4.465 49.515
Total 724,3 31,3% 8.020 90.313
Aquisi¢do 36,9 291 126.834
Ag. do terreno e construgao 46,1 332 138.871
Centro Construgdo 39,9 311 128.288
Reabilitagdo 74,2 1.272 58.307
Total 197,1 8,5% 2.206 89.337
Aquisi¢do 148,7 1.064 139.753
Ag. do terreno e construgao 25,7 144 178.685
AML Construgdo 424,9 2.861 148.498
Reabilitagdo 472,9 13.420 35.240
Total 1.072,2 46,4% 17.489 61.307
Aquisicao 20,8 149 139.534
Ag. do terreno e construgao 5,9 43 136.147
Alentejo Arrendamento 0,03 2 15.056
Construgao 16,6 133 124.818
Reabilitagdo 52,6 855 61.471
Total 95,8 4,1% 1.182 81.077
Aquisicao 33,2 226 146.910
Ag. do terreno e construgao 1,5 10 147.693
Algarve Construgdo 65,3 503 129.840
Reabilitagdo 10,2 319 31.912
Total 110,2 4,8% 1.058 104.129
Aquisi¢do 10,1 69 145.850
Ag. do terreno e construgdo 0,2 1 174.507
RAA Construgao 43,8 265 165.324
Reabilitagdo 40,7 403 100.922
Total 94,7 4,1% 738 128.348
Aquisicdo 1,1 7 158.846
RAM Construgdo 5,3 33 159.929
Reabilitagdo 11,2 72 154.921
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NUTSII Tipo de solugdo Apoio aprovado (M€) % Fogos (N2) Apoio médio por fogo
Total 17,5 0,8% 112 156.642
Aquisicdo 484,3 3.268 148.200
Ag. do terreno e construgao 170,5 1.171 145.573

Total Arrendamento 0,1 7 15.399
Construgdo 774,2 5.553 139.425
Reabilitagdo 882,7 20.806 42.427
Total 2.311,8 100,0% 30.805 75.048

Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: OHARU

O valor médio de investimento por solucdo habitacional apresenta alguma variabilidade quando

analisado por NUTS II. A semelhanca do que se verificava na analise do valor acordado, regista-se nas

regioes auténomas praticamente o dobro do investimento médio por fogo do que o registado na AML,

gue representa o valor mais baixo com 61.307€.

Considerando o montante médio de investimento em funcdo dos diferentes tipos de solugbes a

promover, as solucées de reabilitacdo e de arrendamento apresentam valores inferiores dos demais tipos

de solugdo, conforme identificado na tabela acima.

SINTESE:

119 Dos 297 municipios com ELH, existiam 196 municipios (66%) que ja tinham celebrado pelo menos

um contrato de financiamento ou assinado um termo de responsabilidade e aceitacdo. Esta

percentagem era menor em junho de 2023 (39,7%).

120 Em termos de montante, os contratos celebrados atingem os 2.311,85 milhdes de euros, sendo que

95,4% desse valor foi contratualizado com a entidade beneficidria Municipios. E de destacar que

aproximadamente 1/3 dos municipios com estratégia ndo tem qualquer montante contratado.

121 Os municipios de Lisboa, Oeiras Setubal e Matosinhos ultrapassaram a barreira dos 100 milhdes de

euros em investimento contratado, sendo responsaveis por 33,1% do investimento contratado.

122 O investimento total contratado até 30-06-2025 tem como objeto financiar 30.805 fogos. Dos

30.805 fogos financiados, foram entregues 2.265 aos agregados (7,4%).
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3.3. Regime especial de financiamento do 1.2 Direito - Lista de ordenacdo das candidaturas
apoiadas 2022 -2030

O regime especial de financiamento no ambito do P1D teve como objetivo garantir financiamento as
candidaturas submetidas no ambito do Aviso RE-C02-i01 (Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo -

PRR), até 1 de abril de 2024, que equivaliam a cerca de 59 000 fogos.

Para além dos 26.000 fogos previstos financiar no ambito do PRR, este regime prevé que, para os
restantes 33.000 fogos com candidatura submetida no ambito do Aviso, que rednam os requisitos
técnicos e que cumpram o prazo de entrega de casas as familias até junho de 2026, tenham financiamento
a 100% até ao limite da dotacdo orcamental prevista na RCM n.2 129/2024, de 25 de setembro. Caso ndo
consigam cumprir o prazo de entrega, ou uma vez esgotada a dotacdo orcamental referida para o
financiamento a 100% via Orgamento de Estado, a comparticipa¢do serd de pelo menos 60% com limite

para conclusdo até dezembro de 2030 (artigo 83.2 n.2 5).

O aviso de publicitacdo deste investimento PRR estabelece como condicdo, na prossecucdo de fins de
coesdo territorial, que 5% do valor total do montante disponivel das verbas do PRR é afeto a cada uma
das sete NUTS Il, cessando essa afetagdo a partir de 1 de julho de 2024 para os valores ndo comprometidos

através de contratos celebrados até aquela data entre os Beneficidrios Finais e o IHRU, I.P.

A ordenagdo das candidaturas como mencionado no enquadramento teve em conta o requisito de coesdo
territorial, o nivel de maturidade das solugdes habitacionais, e em sede de cada prioridade a antiguidade

da data de submissdo (artigo 83.2-A, n.2 2 do DL n.2 37/2018, de 4 de junho).

Para esta andlise, é necessario ter em consideragdo que a lista foi publicada em novembro de 2024, e
tendo em conta o tempo decorrido até junho de 2025, a realidade retratada pode ter sofrido algumas

alteragdes, nomeadamente por desisténcias de candidaturas, que aqui ndo se encontra retratada.

Com base nesta lista, a figura 23 apresenta a distribui¢do por municipio dos cerca de 26.000 fogos que

beneficiam de uma comparticipacdo de 100 % das despesas elegiveis.
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FIGURA 23. Distribuicdo dos 25.993 fogos por municipio, n.2,  FIGURA 24. Peso dos 25.993 fogos nas solugGes habitacionais
2025-06-30. da ELH por municipio, n.2, 2025-06-30.
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Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: Observatério da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitacdo Urbana.

Dos 297 municipios com ELH, destaca-se que 95 ndo tem solucées habitacionais a ser financiadas até 2026
no ambito do PRR. As areas metropolitanas de Lisboa e do Porto concentram os maiores nimeros de

fogos, encontrando-se aqui os sete municipios com mais de 1.000 fogos financiados.

Com financiamento a 100% por via do PRR regista-se que cinco municipios conseguem resolver mais de
80% das suas situacbes de indignidade habitacional, sdo eles Golega, Funchal, Marvao, Santa Marta de

Penaguido e Sao Vicente.

Em termos de leitura de nimeros absolutos, ao analisar os fogos previstos financiar neste regime, até
2030, destaca-se que em 164 municipios estdo abrangidos menos de 100 fogos, ja em 9 municipios tém
acesso a financiamento para mais de 1.000 fogos (Lisboa, Oeiras, Setubal, Cascais, Loures, Sintra,

Amadora, Matosinhos e Vila do Conde), conforme figura 25.

Face as caréncias diagnosticadas nas ELH, a concretiza¢do destas candidaturas até 2030 permitira resolver
mais de 80% das situac¢Ges de indignidade em 38 municipios (figura 26). Por NUTS II, é nas regiGes Norte,
Algarve e RAA que se conseguira resolver mais de 50% das caréncias habitacionais diagnosticadas (tabela

16).
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FIGURA 25. Distribuicdo dos 59.240 fogos por municipio, n.2,

2025-06-30.
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Fonte: IHRU, I.P.

Elaboracdo: Observatoério da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitagdo Urbana.

FIGURA 26. Peso dos 59.240 fogos por municipio, n.2, 2025-

06-30.
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TABELA 16. SolucGes habitacionais previstas por segmento e taxa de cobertura por NUTS II, n.2, %, 2025-06-30.

Dentro dos 26 mil

Fora dos 26 mil

NI ELH-SoI-ugﬁe_s e s Lista dos 59 mil Taxa de
habitacionais NE % NE % N.© % cobertura ELH
Norte 38.747 8.102 31,2 11.266 33,9 19.368 32,7 50%
Centro 13.563 2.291 8,8 2.787 8,4 5.078 8,6 37,4%
AML 58.621 11.956 46,0 13.953 42,0 25.909 43,7 44,2%
Alentejo 10.192 1.325 51 1.535 4,6 2.860 4,8 28,1%
Algarve 6.645 983 3,8 2.666 8,0 3.649 6,2 54,9%
RAA 3.795 1.015 3,9 1.040 31 2.055 3,5 54,2%
RAM 1.671 321 1,2 0 0 321 0,5 19,2%
Total 133.234 25.993 100 33.247 100% 59.240 100 44,5%
Fonte: IHRU, I.P.

Elaboracdo: Observatoério da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitagao Urbana.

133 Em relagdo ao parque publico existente e como é que ele se relaciona com as solu¢Ges habitacionais a

financiar até 2030, vale a pena salientar que dos 9 municipios com mais fogos previstos concretizar

apenas Sintra tem no total dos alojamentos do municipio uma percentagem de alojamentos publicos

inferior a 2%. Porto (10,8%), Lisboa (7,8%), e Matosinhos (5,0%) sdo os trés deste grupo com 5% ou mais.
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FIGURA 27. Relagdo 59.240 com parque publico, n.2, 2025-
06-30.

Caggm

FIGURA 28. Relagdo 59.240 com territdrios com falta ou
desadequacédo de oferta habitacional, n.2, 2025-06-30.
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Fonte: IHRU, I.P.
Elaboracdo: Observatério da Habitacdo, do Arrendamento e da Reabilitagdo Urbana

Como nota final, importa agora analisar o impacto deste regime de financiamento nos territérios com
falta ou desadequacio da oferta habitacional. Nos 164 municipios com falta ou desadequacdo da ofertas,
encontram-se 90,3% dos 26 mil fogos e 88,5% dos 59 mil fogos, demonstrando que a grande maioria do

financiamento esta dirigida para estes territdrios.
Entre estes territdrios, apenas um, Aveiro, ndo tem estratégia local de habitacdo em conformidade.

No universo dos municipios que tem ELH em conformidade, verifica-se que em 12 deles, localizados
maioritariamente na regidao Centro, ndo se encontra prevista qualquer solugao habitacional a financiar ao
abrigo do P1D. Esta situagao pode refletir constrangimentos de planeamento ou limitagdes de capacidade
técnica e financeira na implementagdo das estratégias locais, evidenciando assim a necessidade de
acompanhamento mais proximo e de refor¢o do apoio técnico a estes territérios para garantir uma

resposta habitacional efetiva e equitativa.

18 para mais informacg3o consultar o estudo ‘Territérios com Falta ou Desadequacdo da Oferta Habitacional em
Portugal’. Disponivel em https://www.portaldahabitacao.pt/web/guest/estudos-e-relat%C3%B3rios
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O Estudo sobre o Acesso a uma Habitagdao Condigna n.2 2 tem como objetivo aprofundar o retrato das
caréncias habitacionais evidenciadas a partir das ELH, perceber quais as solugdes habitacionais previstas,
gual o compromisso financeiro realizado e qual a evolu¢do do nimero de fogos entregues aos agregados

considerados.

O Estudo n.2 2 centra-se ainda numa nova etapa do programa, marcada pela introdug¢do, em 2025, do
regime especial de financiamento (artigo 83.2 do Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de junho) e pela evidéncia
da existéncia de conjuntos de construgdes informais em diversos municipios ndo constantes das ELH, mais

expressivos nas areas metropolitanas.

A andlise incide também sobre a lista de ordenacdo das candidaturas enquadradas no regime especial de
financiamento e a sua relacdo com o parque publico aferido nos Censos 2021, e com o estudo de
identificac3o dos territérios com falta ou desadequacdo da oferta habitacional em Portugal®. O ensaio
da resposta a estas questdes baseia-se na informacdo do P1D registada pelo IHRU até 30 de junho de

2025.

A 30 de junho de 2025, 297 municipios (96,4%) tinham ELH em conformidade (+25 municipios face a 30
de junho de 2023). Destaca-se o elevado grau de adesdo do P1D em quatro regides (Norte, AML, Algarve

e RAA) onde todos os municipios tém ELH em conformidade, abrangendo 139 municipios.

As 297 ELH identificam um acréscimo de agregados com caréncias habitacionais face a 2023 de 10,2%
(+12.848 agregados), persistindo as situacdes decorrentes da condicdo de insalubridade e insegurancga,
seguindo-se precariedade. Os municipios de Lisboa (21.512), Oeiras (6.893), Setubal (4.609), Sintra
(4.425) e Cascais (4.061) registaram o maior nimero de agregados com caréncias habitacionais, como ja
se havia verificado no estudo de 2023. Dos 297 municipios com ELH, 106 tinham encetado um processo
de revisdo. Neste universo o numero de agregados em indignidade aumentou 69,3%, um aumento de

33.556 agregados face a 12 versao.

Em relagdo as situagdes especificas de indignidade habitacional, a 30 de junho de 2025, registaram-se
19.857 agregados, predominando os agregados que residem em ntcleos precarios (9.530; 48% do total
de situagOes especificas). Ao focar a analise no universo dos municipios que ja tinham ELH em

conformidade em 2023, regista-se um acréscimo de 1.592 situac¢des especificas.

19 Disponivel em https://www.portaldahabitacao.pt/web/guest/estudos-e-relat%C3%B3rios
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A questdo do aumento da precariedade, conjugada com o aumento das situacdes especificas pode
recomendar a decomposicdao mais informada sobre algumas destas situa¢cdes, nomeadamente sobre os

nucleos precarios.

Para as 297 ELH, a reabilitagdo continua a ser a solugdo habitacional que assume um papel preponderante
(67,3%), representando a maioria das solugdes habitacionais em 241 municipios (81% dos municipios com
ELH em conformidade) e o Municipio destaca-se como entidade com maior nimero de solugées
habitacionais previstas nas ELH (68,3% do total de solucdes). De notar ainda as 34.160 solucGes previstas

nas ELH para os Beneficidrios Diretos, que representam cerca de um quarto do total das mesmas (25,6%).

Dos 297 municipios com ELH, existiam 196 municipios (66%) que ja tinham celebrado pelo menos um
contrato de financiamento ou assinado um termo de responsabilidade e aceitacdo. Esta percentagem era
menor em junho de 2023 (39,7%). Em termos de montante, os contratos celebrados atingem o0s 2.311,85
milhdes de euros, sendo que 95,4% desse valor foi contratualizado com a entidade beneficidria
Municipios. E de destacar que aproximadamente 1/3 dos municipios com estratégia ndo tem qualquer

montante contratado.

Os municipios de Lisboa, Oeiras Setubal e Matosinhos ultrapassaram a barreira dos 100 milhGes de euros

em investimento contratado, sendo responsaveis por 33,1% do investimento contratado.

O montante previsto nos contratos de financiamento/termos de aceitagdo assinados, tem como objeto
financiar 30.805 solug¢des habitacionais, o que resulta num valor médio de 75.048 euros por solu¢do. Dos

30.805 fogos financiados, foram entregues 2.265 aos agregados (7,4%).

Como nota final, importa referir que nos 164 municipios com falta ou desadequagdo da oferta, encontra-
se 90,3% dos 26 mil fogos e 88,5% dos 59 mil fogos previstos, demonstrando que a grande maioria do

financiamento esta dirigida para estes territorios.

Deste trabalho conclui-se que, embora a Estratégia Local de Habitagdo constitua um instrumento
estratégico de diagndstico e planeamento, concebido para refletir de forma atualizada as caréncias
habitacionais de cada territério, a sua capacidade de ajustamento nem sempre se tem verificado na
pratica. O diploma do P1D prevé a atualizagdo periddica das ELH, permitindo integrar novas necessidades

e alteragdes do contexto habitacional.

Por fim, a analise realizada evidencia necessidades de reforgar a qualidade e a atualidade dos dados do

programa, quer a nivel central, quer a nivel local. Melhorar a recolha e sistematiza¢dao de informagao é
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essencial para suportar decisdes politicas mais precisas, orientar o financiamento e garantir a eficacia das

estratégias locais de habitacdo, resultando por essa via politicas mais centradas nos cidadaos.
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