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Motivacao

Nas politicas urbanas das sociedades modernas, a reabilitagdo € hoje um factor decisivo na regeneracao
da cidade, com varias escalas de actuagao, e com multiplos efeitos no sistema urbano e na qualidade de
vida dos cidadados. Nessa realidade, devido a sua dimensdo, os fogos devolutos representam uma

oportunidade de actuacéo na cidade de Lisboa.

A EPUL, como empresa publica, assume a sua responsabilidade de contribuir para a resolucdo desta
problematica, nomeadamente através da colocagéao dos fogos devolutos no mercado, preferencialmente

de arrendamento.

Numa primeira fase, acolhemos a elaboragdo de uma dissertacao de mestrado da Eng. Claudia Pereira,
intitulada “Estudo do Potencial dos Devolutos em Lisboa - Génese, Tipologia, Localizagdo e seu Potencial
de Desenvolvimento’, no ambito do 5° ano da Licenciatura em Engenharia Civil, Mestrado em Engenharia
do Ambiente e Urbanismo, sob o regime de Bolonha da FE da UCP. Este Estégio Curricular realizou-se
ao abrigo do Protocolo de Cooperagéao entre a EPUL e a Faculdade de Engenharia da Universidade de

Catdlica Portuguesa.

De seguida, o Conselho de Administragdo da EPUL decidiu desenvolver uma linha de actuagao através
da criagdo de uma Comissdo do Estudo dos Devolutos, presidida pelo Eng. Fernando Santo, que
elaborou uma proposta designada DEVOLUTOS - PROPOSTAS PARA DINAMIZAR A COLOCACAO
DOS FOGOS DEVOLUTOS NO MERCADO IMOBILIARIO, cuja implementagédo levara, acreditamos, a

resultados efectivos.

Acreditamos estar a construir um mecanismo com grandes potencialidades de resposta ao nivel da
reabilitacdo e da reocupacdo da cidade (em especial para zonas centrais) com baixo investimento e
utilizando os servigos internos que a EPUL desenvolveu ao longo de 35 anos. Deste modo, poderemos
apresentar um programa alargado a todos e a toda a cidade, procurando transformar uma realidade que
se adivinha dramatica, numa oportunidade de qualificagdo com resultados significativos, esperados ja a

médio prazo.

A cidade carece de uma resposta desta natureza.

Jodo Pereira Teixeira

Presidente do Conselho de Administracao
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Sumario Executivo

Este relatério pretende apresentar propostas concretas de intervengdo que conduzam a mobilizacdo dos
fogos devolutos existentes na cidade de Lisboa, através de incentivos e prestacdao de servicos a

proprietarios e inquilinos, de modo a permitir a sua colocagao no mercado.

Do total dos fogos devolutos existentes no concelho de Lisboa, em niumero aproximado 40.0001, cerca de
12.000 encontram-se no mercado (30%) e cerca de 1.100 destinam-se a demoli¢cdo (3%), ou seja 26.900

estéo fora do mercado imobiliario, o que revela uma reduzida dinamizagao a nivel socioecondmico.

Noutra perspectiva, as habitagdes desocupadas, sem grandes necessidades de reparacao, atingem 66%°
do total de habitagcdes devolutas. Assim, de acordo com a CML, é possivel habitar 2/3 dos fogos
devolutos, proporcionando habitacao a cerca de 80 000 cidadaos.

A dinamizag¢dao do arrendamento habitacional permitiria a entrada no mercado de milhares de
fogos devolutos. Deste modo, contribuiriam para diminuir a pressado sobre a subida dos precos e,
com isso, atendendo ao elevado nimero de devolutos, obrigaria também os investidores a rever a

posse estatica da propriedade, assente unicamente na sua valorizagao.

Nesse sentido, apresentam-se os seguintes PRINCIPIOS DE ACCAO:
= Estabelecimento de um ambiente de confianca no mercado de arrendamento, com garantias

efectivas de protecg¢é@o aos senhorios, em caso de incumprimento dos contratos;

= Estabelecimento de um sistema de apoio social a inquilinos com rendimentos inferiores aos

exigidos para suportarem o valor mensal das rendas praticadas;

= Reabilitacao dos fogos devolutos de modo a viabilizar e valorizar a sua colocacao no
mercado, sempre que 0s proprietarios demonstrem ndo ter condi¢cdes para assumir esse encargo,
mas estejam disponiveis para que uma entidade credivel assegure esse servico, mediante a

concessao do valor de parte dos arrendamentos durante um periodo a acordar;

= Dinamizacao do mercado de arrendamento, que permita a fixagao de rendas com valores mensais
substancialmente inferiores aos das prestagbes mensais dos empréstimos para compra de

habitacdo, mas com rendimentos liquidos anuais superiores aos dos depdsitos a prazo;

! Tomam-se por referéncia os Ultimos dados estatisticos oficiais disponiveis, INE Censos 2001. Actualmente estima-se que este
valor ronde os 60 mil fogos devolutos;

2 Resulta da soma dos 40% de fogos devolutos sem necessidades de reparagdes, com 0s 26% com necessidades de pequenas
reparacdes, num universo de 40.000, dados INE Censos 2001, assumindo uma taxa de ocupacéo de 3 habitantes por fogo;
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Estes principios materializar-se-do através das seguintes PROPOSTAS DE ACTUACAO:
B.1. Medidas de Administracao Publica

Instrumentos Fiscais: implementacdo de medidas de natureza fiscal, de forma a incentivar os

proprietarios para a reabilitagdo dos imdveis com vista a entrada no mercado de arrendamento.

Fundo de Arrendamento: criagdo de um Fundo de Seguro de Renda (FSR), para suportar situagoes

de incumprimento contratual nos 12 primeiros meses apds a sua ocorréncia.

Programas de Reabilitacdo em Devolutos: alargar o ambito dos programas de reabilitacdo aos

fogos devolutos, através da EPUL, sob a condicdo de entrada no mercado de arrendamento.

Via Verde do Licenciamento: criacdo, nos servigos de gestdo urbanistica da CML, de um canal

privilegiado que promova o licenciamento dedicado e célere dos imoveis devolutos degradados.
B.2. EPUL Arrendamento

Servico de Mediacao, Gestao e Arrendamento: garantia contratual de pagamento de uma renda ao
senhorio por um periodo acordado, bem como de outros servi¢os, assegurando-se a gestao do fogo e
dos arrendatarios. Controla-se o risco de incumprimento por parte do inquilino através de uma gestao
profissional dos arrendamentos com apoio juridico.

Bolsa de Imoveis para EPUL Arrendamento: criagdo de uma plataforma (portal na internet)

constituida por proprietarios que estao disponiveis para colocar o seu fogo devoluto no mercado.

Base de Dados de interessados no EPUL Arrendamento: criacdo, na mesma plataforma, de um

sistema de entrada para interessados no EPUL Arrendamento.

Comunicacao: langcamento de Acgdes de Comunicagdo que dinamizem e fomentem a colocagéo no

mercado de fogos devolutos, bem como a utilizagcdo do EPUL Arrendamento.

Mobilizacao de Meios da Iniciativa Privada: através da contratualizagcdo com empresas, de modo a
criar uma rede alargada de servicos e de mediacao.
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B.3. EPUL Reabilitacdo (Area de Intervencio Piloto)

Estudo de Areas de Potencial Valorizacio: identificacdo de zonas onde o diferencial entre o valor
imobiliario actual dos fogos devolutos e o potencial valor dos fogos reabilitados é mais elevado,

tirando partido da valorizagéo global da zona reabilitada.

Levantamento Cadastral e Fundiario: realizacdo de um levantamento exaustivo de toda a

informacao da area de intervencao piloto no &mbito da reabilitacao.

Plano de Accao: elaboracdo de um programa de intervencdo piloto, conjugando as ferramentas
disponiveis com o objectivo de revitalizar uma zona degradada com elevada percentagem de fogos

devolutos, apostando na sua renovagao e subsequente valorizagao.

Entrada no EPUL Arrendamento: mobilizacdo dos fogos reabilitados para o EPUL Arrendamento,

criando condigbes para a sua permanéncia nesse mercado.

Constituicao de Fogos Volantes: criagdo de uma bolsa de fogos destinados a acolher residentes de

areas piloto a reabilitar ou de outros fogos EPUL Arrendamento em reabilitagao.

As propostas apresentadas assentam no principio de “com pouco, fazer muito”, apostando na
concretizacdo de um leque de pequenos investimentos para servir o maior numero possivel de

utilizadores, o que lhes confere um inquestionavel alcance sécio-econémico e também politico.

As propostas enunciadas tiram partido dos recursos e do capital de experiéncia acumulado na
EPUL ao longo dos ultimos 35 anos, de forma a contribuirem, decisivamente, para a mobilizacao
dos proprietarios dos fogos devolutos, reduzindo a sua elevada percentagem no parque
habitacional de Lisboa.

A EPUL possui os meios e o posicionamento estratégico para este objectivo.
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l. Introducao

Por deliberacdao do Conselho de Administracao da EPUL® foi constituido um Grupo de Trabalho* com o
objectivo de elaborar um relatério com propostas concretas que conduzam a mobilizagdo do elevado
numero de fogos devolutos actualmente existente na cidade de Lisboa para, através de incentivos

tangiveis aos seus proprietarios, promover a sua colocacao no mercado.

Com efeito, as medidas politicas dos ultimos 50 anos tiveram graves consequéncias na degradacao do
patrimonio edificado das cidades, no abandono dos centros histéricos e na promogdo do mercado

destinado a compra de habitagéo, Unica solugao para 76% dos portugueses.

O caso da cidade de Lisboa tem, contudo, particularidades diferentes de outras cidades, designadamente
o facto de nos anos trinta do século XX, o Governo ter expropriado cerca de um ter¢o do solo municipal,
integrado no dominio do municipio e de ser uma cidade de pequena dimensdo no contexto da Area
Metropolitana de Lisboa (AML).

Por outro lado, Lisboa tem apenas 84 Km2, cerca de 4% da &rea urbana da AML, e com uma populagao
de aproximadamente 20%. Por isso, ndo podera ser analisada de forma isolada, mas como o centro de
uma grande cidade, dividida em 18 concelhos, com 2,8 milhdes de habitantes.

Como agravante, observa-se que as politicas, as estratégias e as medidas implementadas, ao nivel da
habitacéo, dos transportes e da criagao de emprego, tém sido diversas em cada municipio, apesar das

fronteiras apenas existirem de forma administrativa, dada a mobilidade das pessoas.

Em face disso, o Grupo de Trabalho analisou os constrangimentos que condicionam este
mercado, sobretudo nas vertentes legal e fiscal, tendo assumido o seguinte conjunto de
pressupostos como determinantes:

» Falta de confianga dos proprietarios das fracgoes devolutas para que se sintam mobilizados para
a sua colocacao no mercado de arrendamento;

»= Inexisténcia de um mercado de arrendamento habitacional concorrencial com o mercado de
habitagdo de compra e venda tradicional;

» Auséncia de politicas que favoregcam e estimulem o mercado de arrendamento;

» A falta de incentivos para que o mercado de arrendamento possa efectivamente oferecer valores
de renda mensais substancialmente inferiores ao montante das prestacées pagas as entidades
bancarias, no ambito do financiamento para habitagao propria;

= Auséncia de mecanismos previstos nos Programas de Apoio aos Proprietarios para a execugao

de obras de reabilitacdo em fogos devolutos;

® Deliberagao de 22 de Agosto de 2007, Documento 173994 / 2007, define a constituicio de grupo de trabalho sobre "Devolutos";
* Eng. Fernando Santo a presidir, Dr. Mario Barata, Dr. Carlos Soares, Dr. Eduardo Aimeida Faria, Argt. Ventura Bento e Eng.
Claudia Pereira;
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Segundo o INE (2001), uma parte significativa das habitagées devolutas, encontram-se efectivamente no
mercado, aguardando a concretizagdo das transacgdes ou a conclusao dos processos de licenciamento.
Este primeiro grupo existe em qualquer mercado, e 0 seu volume depende mais da relacdo entre os

precos da oferta e o nivel da procura, do que das politicas que visem a mobilizagcdo dos devolutos.

Num segundo grupo, situam-se as fracgbes que simplesmente nao tém condi¢des de habitabilidade para
serem colocadas no mercado, € em que 0s seus proprietarios também ndo tém condicdes para resolver
os diversos tipos de situagdes que condicionam a sua colocagéo.

Para estes casos as politicas de apoio a reabilitagdo séo essenciais.

Finalmente, tipifica-se como um terceiro grupo significativo, as fraccées devolutas que nao estao
no mercado de arrendamento por falta de confianca dos proprietarios decorrente da pouca
celeridade dos tribunais, na resolucao de situacoes de quebra contratual de pagamento da renda.

Nestes casos, os proprietarios estdao mais interessados na valorizacdao do fogo, ou dos terrenos,
quando o estado de conserva¢ao é muito mau, sendo a valorizagédo patrimonial equivalente a uma

aplicacao financeira.

Porque as situacdes sao diversas, entendemos que as solugdes também terdo que ser diferentes,
atendendo as condicionantes e as expectativas de cada caso.
Em nosso entender, focalizar a politica da mobilizacdo dos devolutos apenas em medidas punitivas

podera gerar efeitos perversos e sera, sempre, insuficiente, como se tem verificado.

E neste contexto de diagndstico e de percepgdo das condicdes do mercado que apresentamos algumas
medidas que, no entender do Grupo de Trabalho, poderao contribuir para inverter uma situagao que se

tem arrastado ao longo de décadas.
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Contexto e Razao de Ser

A contextualizacao histérica do mercado imobiliario é essencial para o entendimento da dindmica que tem
conduzido ao crescimento do nimero de fogos devolutos na cidade de Lisboa, para além do que seria
normal num mercado eficiente.

No decorrer da 22 metade do século XX, o mercado imobilidrio sofreu um conjunto de transformacées ao
nivel politico, econdmico e social, que se reflectem no mercado actual.

O forte crescimento demografico da area metropolitana, e a auséncia de uma politica habitacional
favoravel a aquisicdo de casa proOpria, contribuiram para diversos estrangulamentos no mercado

imobiliario, dominado até aos anos 70 pela iniciativa privada e pelo mercado de arrendamento®.

Na década de 70, apds a Revolucéo de Abril, 0 aumento da inflagcdo, que chegou a atingir 30% ao ano, a
par da manutengéo das politicas de congelamento de rendas, tornou simplesmente inexistente a entrada

de novas habitagdes no mercado de arrendamento®.

Na década de 80, a par da auséncia de mercado de arrendamento’, observam-se também elevadas
taxas de juros que condicionam a aquisicdo de habitagdo prépria. Em consequéncia, o sector da
promocao imobilidria vive uma das suas piores fases, devido a significativa diminuicdo da procura,
agravada pela redugdo do investimento publico e pelas dificeis condigdes de financiamento®. Como
resposta das classes mais desfavorecidas foi aumentando a construgéo clandestina e a proliferagéo das
barracas.

A solugao politica para atender a esta grave situagcao foi orientada para a promulgagao de incentivos a
aquisicao de casa propria, e financiamento de programas sociais visando a construgao de infra-estruturas

em diversos bairros, legalizagdo de construgdes clandestinas.

Apds a entrada de Portugal na Comunidade Europeia (1986), verifica-se uma profunda alteracao das
condicdes de financiamento, e dos intervenientes no sector®. No inicio da década de 90, as taxas de juro
que ja se situavam proximo de 20%, continuaram a registar uma crescente reducdo que culminou em
2002 com valores proximos de 2%, potenciando uma inevitavel explosdo da procura e uma resposta na

oferta.

® Em 1970 cerca de 50% dos fogos concluidos destinavam-se ao mercado de arrendamento e somente 46% das familias
Eortuguesas vivia em habitagao propria;

A média de fogos concluidos na década de 70 foi de 45.000 unidades;
’ Apesar de Portugal ter que realojar cerca de 500.000 pessoas com origem nas ex-colonias, a média anual dos fogos concluidos
nessa década reduziu-se para 27.000 habita¢oes, correspondendo a uma diminui¢éo de 40%;
8 A asfixia era de natureza econémica e financeira, uma vez que Portugal estava suijeito as regras do FMI. As necessidades de
habitagao eram enormes e nao havia uma resposta financeira para o problema;
° Gradualmente ¢ introduzido o conceito de marketing no imobiliario, as construcdes comegam a ser diferenciadas segundo
estratégias de segmentagdo do mercado e a escala das intervengdes, e a dimensdo dos empreendimentos também aumenta
comparativamente com o que tinha sido anteriormente produzido;
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Esta liberalizagdo do mercado financeiro e as politicas de incentivo a compra de habitagdo, dinamizaram
0 mercado e passaram a constituir a Unica forma de uma familia ter acesso a uma habitagdo, compativel

com os seus rendimentos.

Entre 1990 e 1997 foram concluidos, em média, 48.000 fogos por ano, 0 mesmo valor da média da
década de 70, mas a partir do momento em que a barreira de 5% da taxa de juro foi atingida, a partir de
1997, Portugal passou a produzir mais de 100.000 fogos por ano, até 2002, (o dobro da média europeia,
que é de 5 fogos / 1.000 habitantes), com pregcos sempre em crescimento.

O mercado de arrendamento continuou reduzido, destinado maioritariamente a grupos sociais com
situagdes particulares.

Durante a segunda metade da década de 90, verificou-se um elevado crescimento de acesso ao crédito
habitagéo, tendo sido o regime bonificado responsavel por mais de 50 % de contratos de habitagdo. No
entanto, a partir de 1998 este cenario foi alterado com a entrada em vigor de nova legislagao que tinha
como objectivo dar prioridade as familias com menores recursos, corrigindo o crédito bonificado.

I MoNTANTE —4&— \laLor MEDio

16 000 000 — — 100
14000 000
12000000
10000 000
8 000 000
& 000 000
4000 000
2000 000
B]

ELURDS

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 1°T 297
2006 2006

Figura 1:Empréstimos contratados no regime geral
Fonte: EPUL, Atlas da Habitagao de Lisboa, 2007

De acordo com o Censo de 2001, 64% dos portugueses viviam em casa propria, 28 % em habitacdes
arrendadas, e 7% em cedéncias gratuitas.

Segundo dados da EuroConstruct reportados a 2002, 75,1% dos portugueses viviam em habitacéo
propria, o que constituia a terceira mais elevada taxa de alojados em casa propria na Europa comunitéria,

apesar dos seus rendimentos serem dos mais baixos da EU 15.
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N.° de
N.° de Fogos de
Populagio | Nde | Dimensao | ot | Sequndas | (2908 | Residencia | o SRS | o 1R,

(milhdes) Familias | da Familia Habitacdes ; Habitual o

Paises al (milhares) (milhares) (milhdes) em 2002 (%)
(milhares)

A B ] D E F G=D-E-F H |
Irlanda 3,917 1,288 3,410 - - - - 57,7 77,4
Suica 7,318 3,180 2,301 3,638 489,0 33,0 3,116 28,6 34,6
Suécia 8,930 4,280 2,086 4,310 - 34,0 - 19,9 65,0

Noruega 4,510 1,960 2,301 1,970 - - - 23,8 -
Reino Unido| 59,026 27,700 2,390 25,565 - - - 169,2 69,7
Holanda 16,190 7,000 2,313 6,763 - - - 66,7 53,5
Finlandia 5,210 2,350 2,217 2,570 190,0 30,0 2,350 27,2 40,0
Dinamarca 5,368 2,456 2,186 2,759 218,0 205,0 2,336 17,0 53,0
Bélgica 10,330 4,290 2,408 4,694 114,0 291,0 4,289 38,0 64,8
Franca 59,200 24,400 2,426 29,460 3.000,0 1.950,0 24,510 296,0 56,0
Austria 8,145 3,388 2,404 3,797 172,0 306,0 3,319 41,9 56,6
Alemanha 82,540 38,430 2,148 37,450 3.950,0 1.200,0 32,300 253,7 41,5
Italia 58,100 22,200 2,617 26,526 3.380,0 1.818,0 21,328 222,0 71,0
Espanha 41,093 14,594 2,816 20,823 3.323,0 3.229,0 14,271 475,0 86,0
Portugal 10,380 3,710 2,798 5,019 924,4 543,7 3,551 108,5 75,7

Por outro lado, é possivel destacar, segundo os mesmos dados® que Portugal foi dos paises onde a taxa

de construcao residencial verificou um aumento mais significativo, atingindo 10,5 fogos por 1.000

habitantes.
N.2 de Habitagbes por | Fogos de Residéncia Habitual ] .
Paises 1000 habitantes por 1000 habitantes Fogos Concluidos por 1000 habitantes
J=D/A K=G/A L=H/A

Irlanda - - 14,7
Suica 497,1 425,8 3,9
Suécia 482,6 - 2.2
Noruega 436,8 - 53
Reino Unido 433,1 - 2,9
Holanda 4177 - 4.1
Finlandia 493,3 4511 5,2
Dinamarca 514,0 435,2 3,2
Bélgica 454,4 415,2 3,7
Franca 497,6 414,0 5,0
Austria 466,2 407,5 5,1
Alemanha 453,7 391,83 3,1
Italia 456,6 397,1 3,8
Espanha 506,7 347,3 11,6
Portugal 483,5 342,1 10,5

Para se compreender melhor a reduzida contribuicdo do mercado de arrendamento para a resolugao dos

problemas habitacionais, é de destacar que, na percentagem de arrendamento estdo incluidas as

habitagdes sociais, produzidas no ambito do PER, durante a década de 90. Se retirarmos essa

percentagem, o niumero de habitagées arrendadas entre privados é inferir a 20%.

'% EuroConstruct reportados a 2002;
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Quanto ao esforgo colectivo para a resolugdo das caréncias habitacionais, nas ultimas trés décadas, é de
registar que o nimero de alojamentos familiares classicos no Continente aumentou em cerca de 2
milhdes de fogos, o que equivale a um crescimento préximo dos 78%. Destes, cerca de 1,2 milhdes
correspondem a um aumento de fogos para residéncia habitual e os restantes 800 mil a fogos para
utilizag@o sazonal, vagos, ou com ocupante ausente'".

Durante este periodo o crescimento dos alojamentos foi sempre superior ao aumento do numero de
familias.

1801 166 Inflagéo e Taxas de Juro Médas do CH a0y

Indexante Lishor
10,00

Seterbio 01
6. 397%
i B0 128, 3 86%

400 i

2,00 +

120 1 800 T

41

3,1

23
00 : : : : : : : : \ 0,00

21 2 23

Doz 4 Dez 36 ez 97 Ciez 38 Junay Dz 99 Dez i) Dz 1*
|-Lisbur ab M 10,91 6,50 4,93 340 2,12 340 28 380

1993 1994 1995 199 1597 19% 1999 200 Z001*

—TxH ==Inflagdio |—.—L\Sbﬂ’ aleM| 1107 k.16 4,81 3,34 2,88 3,34 LAl 380

Figura 2: Inflagdo e Taxa de juro médio do crédito habitagao Fonte: Banco de Portugal
Fonte: INE / BP / IC’s

Este crescimento do parque imobilidrio assentou nas facilidades de crédito concedidas aos que
necessitavam de habitagcdo, o que promoveu o0 aumento da procura e induziu a subida dos pregos de
fogos e terrenos, com destaque para as zonas com melhor localizagao.

Em consequéncia, assistiu-se ao crescimento na periferia de Lisboa de ofertas diferenciadas, onde as
habitacbes apresentam precos mais acessiveis para fogos equivalentes aos da cidade de Lisboa,
posicionando-se esta como o centro de uma cidade designada por Area Metropolitana de Lisboa. A
proximidade entre diferentes concelhos foi significativamente aumentada através dos elevados
investimentos em infra-estruturas rodoviérios e de transportes publicos, mas com maior incidéncia na
opcéo pelo transporte individual.

Com maior mobilidade e oferta de habitagées novas, mais atractivas que as mais antigas existentes em
Lisboa, centenas de milhares de pessoas optaram por residir na periferia, originando o abandono de
muitas das habitagdes no centro da cidade, que foram ficando devolutas.

Deste modo, a cidade de Lisboa tende a apresentar-se envelhecida e desertificada.

" Observa-se que ao longo deste periodo, os fogos com este tipo de ocupago triplicaram em Portugal Continental, passando de
423 380 em 1970 para 1.271.140, em 1998;
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Nao é possivel diagnosticar correctamente as causas da perda de populagéo na cidade de Lisboa, sem
se entenderem as légicas do mercado imobiliario, a segmentacao, os valores de referéncia da procura e
as caracteristicas da oferta.

Contudo, este gradual ajustamento entre a procura e a oferta, tendencialmente satisfeita até final do
século XX, foi conduzindo a uma diminui¢cdo da procura, quando muitas habita¢des ainda se encontravam
em fase de licenciamento ou de construcdo, iniciando-se um processo de desaceleragdo do sector
imobiliario.

Esta desaceleragao é perceptivel a partir de 2001, com uma inversdo da tendéncia de crescimento do
sector imobiliario, com excepgao do sector ndo residencial, consequéncia do investimento em edificios de

comércio e de turismo, conforme se visualiza no grafico seguinte.

Engenharia Civil
— Instalagbes eléctricas
— Ordenamento municipal
— Obras hidraulicas
0,
23.977 23.365 17,1% — Estradas

. . — Telecomunicagbes
engenhara ~.. 20593 19.873 N&o Residencial

27,7% 27,6  Particular
— Edificios industriais
. 29,2% d e -
nao = ° 30,7% | -2,9% > — Edificios comerciais
residencial | 19:8% 22,2% ‘ — Escritérios
P 1 24’4% 25’3% +2,0% —’H.OteIS
Residencial ..} » Publico
esidencia : — Estadios
52,5% 50.2% — Escolas
o=s 46,4% 44,0% | -11,4% — Hospitais
— Outros
Residencial

2001 2002 2003 2004 — Apartamentos
— Moradias

— Condominios

Figura 3: Evolugao da producao total de construgéao em Portugal (2001-2004; € milhdes);

Fonte: Euroconstruct; analise Roland Berger

Entre 2001 e 2004, apesar de, ao nivel da construgdo nao residencial se verificar um crescimento de
2,0%, a construgdo total decresce, com um valor mais expressivo na construcao residencial que atinge
11,4% de decréscimo.

Se associarmos a situacao do imobiliario no segmento habitacional a reducdo do investimento nas obras
de engenharia civil, da responsabilidade da administragcao publica, percebe-se a causa da grave crise do
sector da construgcdo e as consequéncias no reduzido crescimento do PIB, que desde 2002 ¢é inferior a
2%, com uma das mais reduzidas taxas de crescimento dos restantes paises da UE.

Sendo compreensivel e inevitdvel a reducdo do investimento na construgdo de edificios novos,
destinados a habitacdo permanente, a reabilitacdo urbana surge como inevitavel para preservar o
patriménio edificado, para revitalizar a cidade e como forma de garantir trabalho ao sector da construgéo,

enquanto motor da economia.
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Il. Diagnéstico / Situacao dos Devolutos

Como foi possivel demonstrar anteriormente, nos ultimos anos o parque habitacional da cidade de Lisboa
sofreu transformagdes significativas, que reflectem o movimento da populagdo para a periferia onde o
preco da habitacdo é mais baixa, com o consequente aumento da aquisicdo de habitagdo propria,
fortemente condicionado pela redugcdo das taxas de juro, a falta de dinamizagdo do mercado de
arrendamento e o preco elevado das habitacdes no centro da cidade. Estas transformagées, aliadas ao

envelhecimento da populagéo, levaram a perda de vitalidade dos centros urbanos.

Actualmente existem 550 000 fogos devolutos em Portugal, sendo as cidades de Lisboa e Porto as mais
afectadas. De acordo com os ultimos dados oficiais de 2001 (Censos INE), no concelho de Lisboa
existiam cerca de 40 000 fogos devolutos, representando 14% do total de alojamentos existentes no
concelho.

Tendo em consideragdo que em 1991, existiam 25.000 fogos devolutos (9% do alojamento total), verifica-
se um aumento de 15.000 fogos devolutos, totalizando 40.000 em 2001. Actualmente, estima-se que
existem 60 000 devolutos em Lisboa, mas este niumero ndo € preciso, uma vez que ndo ha um
levantamento rigoroso destes imoveis. Por exemplo, dados da EPAL denunciam a existéncia de 17 a 35
mil contadores sem consumo'?, o que lanca duvidas se a verdadeira dimensao do universo dos fogos

devolutos.

Alojamentos Vagos 1991 2001
Vagos no mercado, para venda ou aluguer 8 480 11 858
Vagos fora do mercado 16 523 28 488
Total 25 003 40 346
Racio de vagos no mercado/ vagos fora do mercado 0,51 0.42
Vagos face ao total dos alojamentos 9% 14%
Vagos no mercado face ao total dos alojamentos 3% 4%

Figura 4: Variagao de fogos devolutos entre 1991 e 2001
Fonte: INE, Censos 2001, Tratamento CML

'2 De acordo com a EPAL “Em causa estardo entre 17 mil e 35 mil unidades num universo de 345 mil contadores que correspondem
a contratos de abastecimento”;
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Figura 5: Evolugao dos Alojamentos Vagos entre 1991 e 2001
Fonte: INE, Censos 2001, Tratamento CML

De acordo com ultimos dados estatisticos oficiais, do total dos 40.000 fogos devolutos existentes no
concelho de Lisboa, cerca de 12.000 encontram-se no mercado (30%), 1.100 fogos devolutos destinam-
se a demolicdo (cerca de 3%), e cerca de 26.900 fogos devolutos ndo estdo dentro do mercado

imobiliario (67%), o que revela uma reduzida dinamizagao a nivel socioeconémico (figura 4).
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Figura 6: Alojamentos Familiares Vagos no Concelho de Lisboa
Fonte: INE, Censos 2001, Tratamento CML
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Figura 7: Distribuicdo dos fogos devolutos no mercado imobiligrio
Fonte: INE, Censos 2001, Tratamento CML

Relativamente a sua localizagédo, a zona de Lisboa que apresenta a percentagem mais elevada de fogos
devolutos é a Zona Histérica Oriental, mais precisamente as freguesias do Castelo, de Arroios, de Sao
Vicente, e de Santa Marta (19%). Na Zona Ocidental destacam-se o Bairro Alto, Campo de Ourique e
Estrela (Figura 5).

Por outro lado, tendo em conta os fogos devolutos que se encontram disponiveis no mercado, verifica-se
que a maioria dos fogos destinados a venda localizavam-se na zona norte e oriental da cidade, enquanto
os fogos existentes nas zonas histéricas destinam-se ao arrendamento.

Percentagem de alojamentos vagos
{Censos 2001)
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20% a39%
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Figura 8: Fogos Devolutos na Cidade de Lisboa em 2001
Fonte INE, 2001
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Uma das grandes preocupacdes quando se fala em fogos devolutos é o estado de conservagao dos
mesmos. Da totalidade de fogos devolutos, 10% necessitam da realizagdo de reparacdes grandes,
verificando-se que a percentagem mais elevada de habita¢cdes nestas condicbes se situam na zona
histérica, correspondendo a 41% dos fogos devolutos degradados, sendo as zonas do Cais Sodré, da
Baixa, do Castelo e da Marvila as mais afectadas.

Com necessidades
de reparagdes
grandes; 10%

Com necessidades
de reparagdes
i édias; 15%
Sem necessidades médias o
de reparagdes; 40%

Com necessidades
de reparagdes
pequenas; 26%

Edificios muito
degradados; 9%

Figura 9: Alojamentos vagos por estado de conservagao dos edificios na cidade de Lisboa
Fonte: INE, Censos 2001, Tratamento CML
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Figura 10: Alojamentos vagos por estado de conservagao dos edificios, por grandes agregados
Fonte: INE, Censos 2001, Tratamento CML
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Apesar desta realidade, e observando o0 quadro seguinte, deduzimos da comparagdo entre a

percentagem do investimento destinado a reabilitagdo e a construgdo nova em cada pais da EU, que

Portugal é o Unico pais em que a reabilitacdo ndo possui uma percentagem expressiva, reduzida a 10%.
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Figura 11: Evolugcéo da procura de novas construcées vs. Renovacao e modernizacao

Podemos concluir que a colocacao dos fogos devolutos no mercado de arrendamento, fard também parte

de um processo global de reabilitagdo urbana, do qual as autarquias ndo se poderao abstrair.

Na perspectiva contraria, as habitagcdes desocupadas, sem grandes necessidades de reparacao, atingem

os 66%'® do total de habitagbes devolutas. Assim, de acordo com a Camara Municipal de Lisboa, é

possivel habitar 2/3 dos fogos devolutos, proporcionando habitagao a 80 000 cidadaos.

'3 Resulta da soma dos 40% de fogos devolutos sem necessidades de reparacdes, com os 26% com necessidades de pequenas
reparacdes, num universo de 40.000, dados INE Censos 2001;
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Sem necessidades ou com pequenas necessidades de Muito degradados ou com grandes necessidades de
reparacao, face ao total da unidade em andlise reparacao, face ao total da unidade em andlise
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50 a 100 502100 mm

Figura 12: Alojamentos vagos por estado de conservacao dos edificios na cidade de Lisboa
Fonte: INE, Censos 2001, Tratamento CML

Ao contrario do segmento de fogos devolutos que necessitam de reabilitagdo™ (34%), este ultimo (66%)
carece de outro tipo de resposta que dinamize a entrada no mercado de arrendamento. No geral, as
medidas para a colocacao de fogos devolutos no mercado de arrendamento terdo de ser pensadas face a
um cenario global de mudanga, com base em posi¢oes claras no dominio da Politica de Habitacao.

' Fogos devolutos degradados, e com necessidade de grandes ou médias reparacées;
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lll. Propostas

A. Principios de Accao

Neste contexto, apresentam-se principios e modelos de acg¢do que consolidam uma abordagem de
utilizagéo dos devolutos para a Cidade de Lisboa, tendo por base um conjunto de medidas concretas de
actuagéo.

Na fase de diagnéstico evidenciou-se que a existéncia de fogos devolutos tem origens diferenciadas, e
que por isso, as solugbes para a sua colocagcdo no mercado terdo que ser também diferenciadas,
inovadoras e capazes de ultrapassar as razées que tém levado os proprietarios a manterem os fogos

sem utilizagao.

Diferentes Situagdes => Diferentes Solucdes

Apesar da habitagdo ser um bem com caracteristicas especificas, colocado no mercado, obedece a
I6gicas e comportamentos similares aos observados na comercializagdo de produtos correntes. Deste
modo, todo um conjunto de aspectos que vao desde o marketing e a comercializagdo, passando pela
segmentacao e diferenciacdo do produto, a valorizacdo de determinadas zonas, as proprias regras de
mercado, bem como as expectativas dos agentes econdémicos, nao poderdo deixar de ser tidas em conta
na definicdo das solugdes. Pelo contrario, a implementacdo de medidas que ja demonstraram a sua
ineficicia no passado, obrigaram o mercado a encontrar solu¢des de recurso que nao sdo consentaneas

com os rendimentos das familias.

O mercado da habitacdo é hoje um sistema complexo que exige a compreensdo dos mecanismos de
funcionamento por parte dos principais intervenientes. Por isso, considera-se que para induzir a deciséo
de milhares de proprietarios em colocar as suas fracgdes no mercado de arrendamento tornar-se

necessario passar pelas seguintes intervengdes e accgoes:

1. Criacao de um ambiente de confianca no mercado de arrendamento, contrario ao desenvolvido
nos ultimos 60 anos, com garantias efectivas de protec¢ao aos senhorios, no caso do incumprimento
dos contratos;

2. Estabelecimento de um sistema de apoio social aos inquilinos com rendimentos inferiores aos
exigidos para suportarem o valor mensal das rendas praticadas, assumindo o Estado a sua
componente de acgao social para com os mais desfavorecidos, tal como o fez na década de 90 para

acabar com os bairros degradados, através do Programa Especial de Realojamento;
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3. Reabilitacdo dos fogos devolutos de modo a viabilizar e valorizar a sua colocagcao no

mercado, sempre que os proprietarios demonstrem néo ter condicées para assumir esse encargo,

mas estejam disponiveis para que uma entidade credivel assegure esse servico, mediante a

concessao de parte do valor dos arrendamentos durante um periodo a acordar;

4. Dinamizacdo do mercado de arrendamento que permita a livre fixagcdo de rendas com valores

mensais inferiores aos das prestagdes mensais dos empréstimos para compra de habitagdo, mas

com rendimentos liquidos anuais superiores aos dos depdsitos a prazo.

A entrada de milhares de habitacbées devolutas, assente numa dinamica que resulte a aplicacdo das

medidas enunciadas, permitira o desenvolvimento do mercado imobilidrio e contribuird para diminuir a

pressao sobre a subida dos prec¢os, criando, ao mesmo tempo, as condigdes para levar os investidores a

rever a posse estética da propriedade assente unicamente na sua valorizacao.

A actual situacdo do mercado reline condigbes particulares para tornar favoravel o que se enunciou,

porquanto:

a)

b)

Ao forte crescimento do mercado entre 1998 e 2002, seguiu-se uma conjuntura de diminui¢do
das vendas em resultado da forte contrac¢céo da procura;

Apds um longo periodo de reducéo progressiva das taxas de juros, que culminou no inicio da
presente década, passamos a um novo ciclo de aumento dessas taxas no mercado
interbancario que agravara as condicoes de vida das familias com elevado
sobreendividamento;

O aumento do desemprego e a maior precariedade do emprego, exigem solugbes de
arrendamento com pregos mais reduzidos do que o esforgo financeiro necessario para compra de
habitacao;

A crescente mobilidade das familias, a alteracédo da estrutura familiar, o aumento do niumero das
familias monoparentais e de divorcios, e a necessidade de habitacdo para estudantes e
imigrantes, exigem solucdes adequadas a situacoes transitorias, respondendo melhor o
mercado de arrendamento a estas necessidades;

Os sinais externos de crise noutros mercados tém conduzido a medidas mais restritivas no
financiamento ao crédito por parte do Banco Central Europeu, através do aumento das taxas
de juro como forma de compensacao para o aumento do risco;

A alteracdo do sistema fiscal aplicavel ao patriménio, em Novembro de 2003, aumentou as
receitas dos municipios. Da mesma forma, a colocacao dos fogos devolutos no mercado, com
e sem obras de reabilitagcdo, implicara o aumento das receitas do IRS e do IRC resultante dos
rendimentos gerados e do IVA aplicavel as obras e aos servigos prestados;

A reducgé@o do investimento na construgdo nova, a partir de 2002 e do investimento publico no

sector da construcdo, criaram dificuldades acrescidas para as empresas do sector, fomentando
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expectativas para uma maior intervencao no mercado da reabilitacao, sendo inevitavel que

Portugal se aproxime dos valores dos restantes paises europeus.

B. Propostas de Actuacéao

E imperativo tipificar os diferentes tipos de devolutos para permitir estabelecer uma estratégia de

actuacao eficaz.

Para esse efeito, tomaram-se por base variaveis como a localizagéo, o estado de conservagao, o perfil

dos proprietarios, bem como a circunstancia do fogo se encontrar, ou ndo, no mercado:

1.

Iméveis no mercado a espera de transaccoes, seja para venda ou arrendamento;

Iméveis que aguardam a aprovacao de processo de licenciamento de obras por parte da
CML;

Imoveis que, apesar de teoricamente ocupados, estdo na pratica devolutos na vigéncia de um
contrato de arrendamento com rendas de baixo valor, onde os inquilinos mantém a expectativa

de uma indemnizagdo ou utilizagao futura;

Imoveis adquiridos na base de uma expectativa de valorizacdao patrimonial a médio/longo
prazo, os quais sao encarados como se de uma aplicacao financeira se tratasse, fruto da forma

como o mercado imobiliario tem, historicamente, valorizado o patriménio;

Imoveis devolutos por falta de confianca no sistema de arrendamento, preferindo perder a
receita da renda face a hipotese de perderem o controlo da fraccdo apds o arrendamento,

ganhando apenas a componente de valor correspondente a valorizagdo patrimonial do mercado;

Iméveis devolutos por precisarem de obras, para as quais os proprietarios nao dispéem de

meios técnicos, financeiros ou capacidades pessoais;

Imoveis que aguardam a desocupacao de algumas fracgoes, por parte dos inquilinos ainda
existentes, a fim de ficarem livres para intervencdes de reabilitacdo profunda, de modo a permitir

a sua futura colocagéo no mercado;

Iméveis cuja titularidade esta muito fragmentada, normalmente herdeiro(s) de anterior(es)
proprietario(s), com processos de decisdo morosos e complexos, por falta de acordo entre os

proprietarios;
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Neste documento apresentam-se varias medidas direccionadas, e enquadradas em trés agrupamentos
(ver figura 15), dos quais, o primeiro — Medidas de Administragcdo Publica — constitui uma oportunidade de
se assumir uma posi¢ao de mudancga por parte do poder decisério, com inegéveis repercussdes praticas
no dia a dia dos cidadaos. A implementacdo conjunta dos trés agrupamentos permitiria consolidar a

mudanga global que se pretende ao nivel dos devolutos.

Medidas Administragoes Publica

Confianca Seguranga

Fiscalidade
Programas de .
Reabilitaco Celeridade
Licenciamento
________________________________________ EPUL Arrendamento
Servigos
Mediacdo Garantia de
Renda
———————————————————————————————————————————————————————————— EPUL Reabilitagao
Intervengdes em Areas
E-fiecicag Area Piloto

Figura 13: Modelo de Actuagao de Mobilizagao dos Devolutos

B.1. Medidas de Administracao Publica

Entende-se que o Estado, enquanto regulador e fiscalizador, deve criar condicbes de mercado que
permitam uma real competitividade entre a opcao de venda e de arrendamento.

O facto da maioria dos fogos serem adquiridos através de financiamento bancério (cerca de 90%),
associado ao aumento do prazo para amortizagdo dos iméveis, que pode ir até 50 anos, configura uma
renda vitalicia em que o senhorio é a entidade bancéaria, mas onde este senhorio tem condigdes
diferentes do tradicional.

Se compararmos as politicas fiscais do IRC aplicado a Banca, com o IRS aplicado aos senhorios,
maximo de 42%, bem como as garantias efectivas prestadas pelos adquirentes de habitacao financiada,
nomeadamente através de hipoteca e de seguros, com a auséncia de garantias efectivas aos senhorios,
do mercado de arrendamento tradicional, poderemos concluir pela inexisténcia de condigbes de

segurancga equitativas para um mercado de arrendamento eficiente.
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Para contrariar esta realidade sdo apresentadas varias medidas.
Esta situacdo de grave desequilibrio é consequéncia das politicas publicas implementadas nas ultimas
décadas.

Instrumentos Fiscais

O diferencial dos valores entre as opgdes de compra e de arrendamento é reduzido, caso ndo sejam
promovidas alteragdes no sistema fiscal sobre os imdveis e sobre o arrendamento.

Conforme se constata (ver quadros em anexo lll), a competitividade entre o valor fixado para uma
renda e o montante mensal de um empréstimo para aquisicio de um fogo equivalente, sé6 é
atingida se forem aplicados ao senhorio e ao inquilino os mesmos beneficios fiscais que sao
permitidos a banca.

Apenas com um conjunto de politicas de natureza fiscal, a desenvolver, serd possivel introduzir uma
maior apeténcia pela opcdo de arrendamento versus opcdo de compra, superando o peso de outros
factores de natureza cultural associados ao investimento em casa prépria.

Este incentivo, a opcdo de arrendamento, serda fundamental para contribuir para a dinamizacdo do

mercado de fogos devolutos.

Consideramos que a duplicacdo da taxa normal do IMI para os fogos que se encontram devolutos ha

mais de 12 meses, por si sé, ndo é suficiente para se alcangar, com resultados significativos, o objectivo

de reduzir o nimero de fogos devolutos.

E imprescindivel implementar medidas fiscais que, a par das que constituem penalizagdes, incentivem a

colocacao dos fogos no mercado.

Deste modo propdem-se os seguintes instrumentos fiscais:

» Redugéo da taxa normal do IMI para metade, durante a vigéncia do primeiro contrato (cinco anos)
relativamente aos fogos devolutos existentes e que forem arrendados;

= Introdugd@o de beneficios fiscais para quem arrendar fogos actualmente devolutos, no &mbito do IRS
e IRC (cinco anos)'®;

= Aumento do limite actual da importancia dedutivel para efeitos de IRS de € 574 para € 1.000;

* Inclusdo de medidas de ambito fiscal, em eventuais programas de natureza urbanistica que venham

a ser criados, visando a reabilitacdo de fogos devolutos.

'S Nao é possivel inverter esta tendéncia sem medidas de sinal contrario que possibilitem igualmente e dedugéo de parte dos valor
suportado pelas rendas no apuramento do IRS. Por outro lado, deveria ser concedido aos senhorios uma redugao no montante do
rendimento resultante dos arrendamentos para efeitos do apuramento da matéria colectavel, por forma a permitir que o rendimento
liquido do arrendamento, ap6s dedugao das despesas, fosse igual ou superior ao que resultaria da aplicagéo do valor patrimonial do
imével num depésito a prazo.
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Fundo de Arrendamento

Para minimizar a desconfianga quanto ao presumivel incumprimento por parte dos inquilinos, propde-se a
criagdo de um Fundo de Seguro de Renda (FSR)'®, que suporte esse incumprimento contratual nos 12
primeiros meses apds a sua ocorréncia, obrigando-se o Estado a implementar um sistema que garanta a
resolugé@o do conflito durante esse periodo.

A fonte de financiamento deste sistema teria que ser equacionada no ambito da politica fiscal, uma vez
gue a colocacgéo das fracgdes devolutas no mercado provocaria também um aumento da receita fiscal,
por via do IRS e dinamizaria a actividade econémica, por via da reabilitagcdo urbana.

Se admitirmos que 5% dos fogos devolutos na cidade de Lisboa poderiam ser beneficiados por esta
medida, e que a renda média mensal seria de 700 €, o montante que estaria em causa rondaria os 25
milhdes de euros. Ora, como se verificou um acréscimo de receitas através do IMI, devido ao novo
sistema de avaliagdo patrimonial, a taxa a aplicar a cada renda para financiamento do Fundo de Seguro
de Renda poderia ser deduzida a este imposto, ou através do acréscimo de receitas fiscais devido a

dinamizag¢ao do mercado do arrendamento e dos novos rendimentos gerados.

Programas de Reabilitagao em Devolutos

Os Programas de Reabilitacdo sdo mecanismos a explorar no ambito da politica de habitagdo municipal,
aos quais as autarquias ndo devem ser indiferentes, se observarmos que cerca de 20 000 prédios da
cidade de Lisboa necessitam de reparagcées médias e grandes.

Por um lado, a evolu¢do do mercado de reabilitagdo depende de varios factores, tais como: a evolugao
da economia; 0 mercado de arrendamento pouco expressivo; a diversidade de entidades envolvidas no
processo de reabilitagdo de um edificio ou fogo; a méo-de-obra especializada insuficiente face ao volume
de obras de reabilitagdo (construcao civil) a empreender e as dificuldades de licenciamento, etc.

Mas a reabilitagao também depende da aplicacdo eficaz de programas como o RECRIA, com resultados
insuficientes, que face a morosidade e burocracia processual induziu a um ndmero alargado de

indeferimentos, ndo explorando o montante disponivel para investimento/financiamento deste programa.

No futuro é essencial desenvolver uma estratégia de revitalizagdo urbana ao nivel de bairro, ou seja, com
escala (através da associagéo de proprietarios ou EPUL).

E importante que esta estratégia integre financiamentos mais flexiveis e abrangentes e é imprescindivel
redefinir os programas de apoio a recuperagdo e reabilitacdo urbana tornando-os mais simples e

acessiveis.

16 . L , .- o . . .
Este tipo de seguro ja existe para o ramo automoével, beneficiando todos os proprietarios de veiculos que sofram acidentes cuja
responsabilidade seja imputada a quem circula sem o seguro obrigatério.
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Nesse sentido, € também necessario, como medida operacional, que seja alargado o ambito dos
programas do RECRIA aos fogos devolutos, através da EPUL, sob a condigio de entrada no mercado de
arrendamento preferencialmente para jovens e idosos. Esta antecipagao da autorizacao de financiamento
para o futuro fogo arrendado, permitiria, v.g., ambicionar a utilizacdo a totalidade dos recursos disponiveis

nesse programa RECRIA.

Via Verde Licenciamento

No universo dos fogos devolutos identifica-se um grupo de cerca de 44% que necessita de obras de
reabilitagdo médias e significativas. A maior parte destes fogos localiza-se nas zonas histéricas e antigas
da cidade, onde o dimensionamento da habitacdo e a organizagao funcional dos espagos construidos, na
generalidade, ndo se coaduna com 0s actuais niveis de exigéncia. Assim, muitos destes fogos antes de
entrarem no mercado, carecem de um processo de licenciamento de alteracdo (aumento de area de

construgao e aumento do numero de pisos), ou redefinicdo da propriedade horizontal.

Muitos dos proprietarios destes fogos devolutos degradados apontam a morosidade do licenciamento
como um dos principais factores de desmotivacdo que inibe acg¢des de reabilitagdo e consequente

mobilizagao do fogo para o mercado imobilidrio.

Perante esta realidade, e tendo em conta a urgéncia e especificidade dos processos licenciamento de
alteracdo / ampliagdo, aponta-se a organizagdo de um servico de gestdo urbanistica da CML que
promova o licenciamento dedicado e célere a fogos devolutos degradados.

Seriam considerados Processos Via Verde, todos os respeitantes a prédios ou frac¢gdes onde estivesse

identificada a desocupagcao efectiva'’ e localizados em zonas consideradas como mais afectadas.

Pretende-se que esta resposta da CML assegure os seguintes servigos:

= Apoio a elaboracao de projectos, interpretacao de disposicbes legais da autarquia, ligacdes as
redes de infra-estruturas municipais, exigéncias de estacionamento e cedéncias, taxas e
contrapartidas, etc. (presencial);

= Verificacdo da conformidade de conteudos de projectos, articulagdo entre varias
especialidades (presentemente, alvo de parecer), assegurando preliminarmente o deferimento da
pretensao do requerente (presencial);

= Deferimento de projectos e posterior licenciamento em prazo muito inferior aos maximos

estabelecidos na regulamentagéo urbanistica;

' DL n? 159/2006, 8 de Agosto;
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No fundo, este servico pretende anular um dos principais factores de “desmobilizacdo” das iniciativas
privadas para a renovagao, reabilitagdo e reconversdo do patriménio construido. Para os servigos
municipais que actualmente desempenham estes servicos separadamente, seria um desafio de
concentracao e optimizagao, eventualmente recorrendo a utilizagdo de novas tecnologias. Apesar das
alteragdes introduzidas no Regime Juridico da urbanizagéo e da Edificacéo, através da Lei n® 60/2007, de
4 de Setembro, contribuirem para uma simplificacdo dos processos de licenciamento, as dificuldades de
harmonizacdo com as chamadas “Entidades Externas”, obrigam a uma especial atencdo por parte da
CML.

B.2. EPUL Arrendamento

Perante a situacdo actual do mercado de arrendamento, as suas caracteristicas e constrangimentos, uma
forma possivel de mobilizar os devolutos para esse mercado sera a dinamizagao de um servigo dentro da
EPUL com mecanismos similares aos ja testados pela Sociedad Publica de Alquiller Espanhola18. Este
servico EPUL Arrendamento teria os seguintes objectivos:

a) Aumentar a oferta de fogos para arrendamento;

b) Melhorar a sua qualidade patrimdnio habitacional;

c) Gerar confianca entre as partes, reduzindo os riscos do mercado e aumentando a transparéncia

para senhorios e inquilinos;

Servico de Mediacao, Gestao e Arrendamento

Para tal, a EPUL iria prestar servigos a senhorios e inquilinos, intermediando o seu relacionamento, com
as seguintes valéncias:
a) Captacdo de fogos para arrendamento junto de senhorios, através de contrato de gestéo,
assegurando uma renda garantida pelo periodo do contrato;
b) Contratualizacao e gestao de uma garantia adequada;
c) Criar e gerir uma base de dados com toda a informacgdo sobre oferta, fiscalidade, questdes
juridicas, vantagens do arrendamento através de Portal na Internet;
d) Divulgagéo e publicitagdo das vantagens do arrendamento e dos servigos prestados;
e) Mobilizar as energias e capacidades das empresas de mediacdo imobilidria previamente
seleccionadas e acreditadas, de forma a gerir uma rede de empresas colaboradoras, potenciando
o sistema em termos de parceria publico/privada;
f) Gerir as obras de reabilitacdo/manutencdo necessarias a colocagao do fogo no mercado de
arrendamento.

g) Aconselhamento e Apoio na formalizagdo de candidaturas a financiamento para a reabilitagéo.

'8 criada em 2005;
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A implementag¢édo de uma solugéo dedicada a dinamizar uma parte significativa dos fogos dos devolutos,

apresentaria as seguintes vantagens:
a) Facilidade de implementagéo no contexto da cidade de Lisboa;

b) Mobilizacao rapida de recursos existentes na EPUL, das empresas de mediacdo imobiliaria e das

companhias de seguros;
c) N&o exige investimentos significativos;

d) Nao implica alteragdes do quadro legal existente;

Estas medidas, que configuram um servigo EPUL Arrendamento, que podera traduzir-se graficamente no

seguinte esquema / modelo:

:FIIIIIIIIIIIIIIIIIIII

Programas :
reabilitacao :: INH / IHRU

| Pres!agéo de r ~ Gestéoe Mercado de
: Sgrwgos de ] Manutencéo do Aivanil t
Privados L g rrendamento

Inquilinos _ N 1 (] e

i PROCURA DE HABITACAO EIIIIIIIIIIIIIIIIII

Figura 14: Estratégia de Mobilizagado dos Devolutos

Proprietarios A L -
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Assim, o EPUL Arrendamento identifica-se como uma plataforma que constituira a base de aproximacao
por exceléncia entre proprietarios e futuros inquilinos, amplificada pela gestdo de uma rede alargada de
mediadores e de prestadores de servicos. Para tal, sera necessario mobilizar meios da iniciativa
privada, através da contratualizacdo com empresas colaboradoras, associadas ao projecto. Deste modo,
a plataforma permitira aos proprietérios beneficiar de outros servigos complementares de reabilitagéo e

manutenc¢éo do fogo.

Bolsa de Iméveis para EPUL Arrendamento

Esta Base de Dados sera constituida pelos proprietarios interessados em colocar o seu fogo, ou imével
devoluto, no mercado, desde que lhes sejam criadas condigbes fidveis para que tal acontega, as quais
possam representar beneficios adicionais, seja por via da valorizagao patrimonial, seja por via da criacao
de rendimento, através do arrendamento. Este sistema devera ser optimizado através de um Portal na
Internet. A Base de Dados deverad ter trés vertentes:

» Aidentificagao tdo exaustiva quanto possivel do imovel;

= Aidentificagao dos proprietarios;

= Contratualizagao.

O EPUL Arrendamento, garantindo a rentabilidade do fogo, iria gerir ao longo do tempo a sua utilizagao
continua, ampliando, expressivamente, a Oferta do mercado de arrendamento. Por outro lado, assegura
também a conservagdo e a melhoria do fogo. Complementarmente, promove a sua valorizagdo (valor

fundiario) e, a prazo, a sua rentabilidade (renda).

Esta plataforma depende ndo s6 da procura dos interessados em promover o arrendamento do seu
imovel, mas também de uma postura pré-activa no despertar do interesse de outros proprietérios, a ser
em parte promovida por agentes no mercado. Para isso, torna-se necessario uma pesquisa em larga
escala, apostada em saber: onde estdo; quantos sdo; quem sado 0s proprietarios; em que situacao se

encontram os fogos; abordagens mais recomendadas; e na quantificagcdo de custos de reabilitagéo.

Base de Dados de interessados no EPUL Arrendamento

Na mesma plataforma, seria igualmente constituido um sistema de entrada de interessados no
arrendamento através do EPUL Arrendamento por forma instituir um processo dinamico de utilizagéo dos
fogos devolutos. Este servigo permitiria um eficiente acesso por parte dos candidatos a uma habitacdo na
cidade de Lisboa. Para tal seria necessario a definicao da tipologia, localizagdo, bem como do

fornecimento de dados como idade, rendimento'® e situacdes especiais®.

' Ultimas declaracbes do IRS
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Comunicacao

As accdes de marketing a empreender para dinamizar a colocagdo no mercado de fogos devolutos
deverao assentar numa Estratégia de Comunicacgao que corresponda aos objectivos que se pretendem
atingir no quadro mais geral de uma Estratégia para Dinamizar a Colocagdo no Mercado de Fogos
Devolutos. Uma tal Estratégia de Comunicacdo devera assentar na necessidade de fazer passar a

mensagem de que os arrendamentos devolutos sao social e economicamente desejaveis.

A Estratégia de Comunicagao devera, assim, assentar no pressuposto de que a chave da dinamizagao do
mercado dos devolutos reside primordialmente na vertente da oferta, ou seja, no facto dos proprietarios

ndo quererem ou ndo poderem, por manifesta falta de confianca, colocar os fogos devolutos no mercado.

Assim sendo, a Estratégia de Comunicacdo a empreender, e as inerentes Accoes de Marketing, deverao
apostar na criacao de factores de confianca que incentivem os proprietarios a coloca-los no mercado.
Desta forma, o estabelecimento de canais de comunicagdo privilegiados com as Associacdes
representativas dos varios interesses e agentes, de forma a alavancar o processo de criagdo de

confianca afigura-se de primordial importancia.

Tudo isto sem perder de vista a importancia da sensibilizacdao da opinido publica para a dimenséo
sOcio-econémica do problema dos devolutos e o papel que os media podem, e devem, representar na

sua dinamizagéo.

Garantia de Renda

Um dos principais problemas com que se debatem os senhorios com situagdes litigiosas pendentes é a
morosidade do recebimento das rendas em atraso, e o periodo mais ou menos alargado pelo qual tém de
passar antes de reaver a habitacdo arrendada. Apesar do NRAU ter introduzido alguma celeridade
processual no sistema judicial, a situagdo continua a ser caracterizada por um elevado risco por parte de

quem deseja arrendar a sua habitagao.

Nesse sentido, o EPUL Arrendamento garante uma renda contratada com o senhorio. Por outro lado,
controla o risco de incumprimento do inquilino através de uma gestao profissional e o funcionamento de

arrendamentos em economia de escala.

% Condicionantes como pessoas com deficiéncia ou outra mobilidade reduzida;
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B.3. EPUL Reabilitacdo (Area de Intervencio Piloto)

Propor a “mobilizagado dos fogos devolutos” tem como objectivo ndo sé optimizar a utilizagdo do parque
habitacional, mas também o de regenerar e qualificar a cidade. Nesse sentido, o arrendamento e a

reabilitagao fazem parte da ac¢éo de qualificacao da cidade.

Complementando o EPUL Arrendamento, apresenta-se uma Area de Intervencéo Piloto, que pretende a
reabilitagdo do patrimonio edificado, a sua utilizagdo, a dinamizagdo econdémica e social, com a
valorizagdo imobiliaria da zona. No fundo, cruzar duas linhas de actuacdo que se provaram validas em
outros contextos: a reabilitagdo urbana em escala (localizada), e a promoc¢do do arrendamento com

incentivos especificos com vista ao (re)povoamento de areas centrais.

Esta intervengéo serd implementada em varias fases, a serem lideradas pela EPUL, recorrendo-se aos

varios mecanismos e entidades disponiveis.

Estudo de Areas de Potencial Valorizaciao

Em termos estratégicos, numa primeira fase, havera que identificar na cidade de Lisboa, as areas de
intervencdo que reunem condi¢des para constituirem uma 4rea de intervencgao piloto. O potencial das
zonas depende dos seguintes aspectos:

= Significativa percentagem de devolutos no edificado habitacional, e outros;

» Niveis de desvalorizagao do edificado, face a valores médios na cidade, e a zonas analogas;

» Estrutura de cadastro e fundiaria (de propriedade) passivel de negociagao;

A escolha das zonas de intervengédo estara fortemente dependente da sua capacidade de produzirem

mais valias®' e da dinamizacao do mercado de arrendamento.

Levantamento Cadastral e Fundiario

Numa segunda fase sera necessario produzir numa area especifica, que podera ser equivalente a uma
freguesia média, um levantamento exaustivo da ocupacdo, dindmicas locais, cadastro, proprietarios,
actores locais, equipamentos, investimentos em curso, propostas em elaboragao pela CML e outros, etc.
Pretende-se reunir toda a informacao que permita o desenvolvimento da melhor abordagem negocial com

vista a reabilitacdo e ao arrendamento.

No fundo pretende-se identificar zonas onde o diferencial entre o actual valor imobiliario actual e o possivel valor imobiliario do
fogo reabilitado (e em zona reabilitada) € maior, ou seja onde o maior efeito da desvalorizagédo é passivel de anulado.
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Plano de Accao

Elaborag@o de um Plano de Intervencao Interno, que defina a planificagdo da utilizacao dos mecanismos
disponiveis, bem como a programacédo dos investimentos mais significativos, de modo a promover, em
contexto de valorizagdo imobiliario, de um cenario de mudangca de uma zona desvalorizada para uma

zona renovada e valorizada.

Uma intervengao desta natureza podera ser liderada pela Direcgdo de Reabilitacdo Urbana e pela
Direccao de Empreendimentos da EPUL, utilizando os recursos e competéncias da EPUL.

Entrada no EPUL Arrendamento

Progressivamente, os activos (fogos devolutos) disponiveis serdo inseridos para EPUL arrendamento,
contribuindo para a dinamizagéao da zona. A este nivel poderdo ser introduzidas algumas abordagens de
indole social, quando os destinatarios forem jovens, idosos, ou outros grupos a definir pela politica

habitacional da autarquia.

Aceita-se também a criacdo de equipamentos residenciais universitrios e seniores (residéncias
assistidas), de modo a dar resposta a caréncias identificadas na zona ou na envolvente. Tal como antes,
a EPUL poderia implementar uma politica de habitagao com sentido social, contribuindo para a

qualificagédo da cidade.

Constituicao de Fogos Volantes

Por razbes diversas, existem muitos edificios degradados que ndo podem ser integralmente reabilitados
por se encontrarem parcialmente ocupados com inquilinos, normalmente idosos em idades avangadas.

Uma tal situagdo induz uma expectativa negativa que se traduz ou por uma espera mais ou menos
prolongada pelo fim de vida dos locatérios, valorizando-se o risco do tempo de espera, ou negociando,

colocando-se sobre pressao inquilinos mais idosos e com menos condigdes financeiras.

A resolucdo do problema passa pela criagdo uma bolsa de fogos devolutos que possam vir a ser
ocupados por esses inquilinos, os quais se desejassem poderiam regressar, posteriormente, as suas
habitac6es de origem, suportando o Estado uma parte do complemento de renda para viabilizar a

operagao.
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O que estd em causa ndo é apenas a viabilizacdo de uma operacéo financeira, mas a substituicdo de
uma habitacdo degradada por uma habitacdo com as condicbes minimas de habitabilidade. As
contrapartidas a exigir dos senhorios para a resolu¢do do problema através de um alargado conjunto de

fogos volante permitiria minimizar o investimento nesse projecto.

QOutubro de 2007

Grupo de Trabalho:
Eng. Fernando Santo a presidir,
Dr. Mério Barata,
Dr. Carlos Soares,
Dr. Eduardo Almeida Faria,
Argt. Ventura Bento;

Eng. Claudia Pereira.
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Anexo | - Glossario de Conceitos

Conceito de Fogo Devoluto

O conceito de Fogo Devoluto ndo é recente, embora sem um consenso na sua definigcdo, o que gerou
alguma confusdo. Em 2006, com a aplicagcdo do NRAU, foi estabelecida uma defini¢cdo fiscal de devoluto,
que penaliza os proprietarios destes iméveis.

Assim, entende-se por Fogo Devoluto os prédios urbanos ou fracgdes auténomas que se encontram
desocupados por um periodo superior a um ano, e que ndo tenham contratos activos com empresas de
servicos (Abastecimento de agua, gas ou electricidade). (DL n? 159/2006, 8 de Agosto — “Definicdo do
Conceito Fiscal de prédio devoluto”). Todavia, existem excepgdes, de fogos que estdo desocupados e
que ndo sao considerados devolutos, como por exemplo, habitacées de utilizacdo de curtos prazos, para
arrendamento urbano, realizacdo de obras de reabilitacao, etc. (artigo 39).

No entanto, a definicdo anteriormente enunciada apenas oferece a perspectiva fiscal do conceito de
devoluto, em sentido restrito. Em Portugal, apenas existe esta definicdo, o que € inquietante em termos
urbanisticos. Talvez haja interesse futuro na construcdo de uma definicao urbanistica de “Fogo Devoluto”,

em sentido lato, mais focalizada para uma visédo integrada na perspectiva da cidade.

Actualmente, os devolutos despertam a preocupacgéo, pelo cenario de degradacdo e abandono, em
especial nos centros antigos da cidade, ndo sendo, por isso, atractivos para novos residentes e
investimentos, contribuindo para o declinio econédmico da area de influéncia. A inexisténcia de
mecanismos de mobilizacdo e a ndo caracterizagdo quantificada e qualificada dos devolutos exigem a

definicao e implementagédo de mecanismos de actuacao concretos.

E urgente o desenvolvimento de politicas de sustentabilidade que visem a sua (re)entrada no mercado
imobiliario, captando habitantes para o centro da cidade, em especial pessoas jovens e qualificadas,

promovendo a mistura social, cultural e a vivéncia em espagos comuns.

Conceito de Reabilitacao Urbana

A Reabilitagdo Urbana consiste numa intervengéo no tecido urbano de forma a promover a conservagao
e recuperagao dos seus edificios, espacos publicos e a consequente revitalizagdo econdémica e social. A
politica de reabilitacdo urbana tem como objectivo melhorar a qualificagdo da habitagcdo, aumentando a
oferta. De acordo com Decreto-lei n.2 104/2004 de 7 de Maio:

“... A degradacdo das condigbes de habitabilidade, de salubridade, de estética e de seguranga de

significativas dreas urbanas do Pais impée uma intervengdo do Estado tendente a intervir a
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respectiva evolugcdo... a par das dareas criticas de recuperacdo e reconversdo urbanistica
merecem... uma ateng¢do particular as zonas urbanas histéricas cuja conservagéo, recuperagéo e
readaptagdo constituem um verdadeiro imperativo nacional... entende-se por «reabilitacdo urbana»
0 processo de transformagdo do solo urbanizado, compreendendo a execucdo de obras de
construgdo, reconstrugdo, alteragcdo, ampliacdo, demolicdo e conservacgao de edificios...”
Assim, a reabilitacdo urbana da habitacdo incide, essencialmente, sobre as areas residenciais dos
centros histéricos das cidades, onde, na maioria das vezes, os edificios degradados e os da habitagdo

social se interligam, sendo uma ferramenta essencial para regenerar socialmente o tecido urbano.

Anexo Il - Enquadramento das Politicas de Habitacao

A concretizacdo do acesso generalizado a uma habitagao condigna e adequada as expectativas de uma
sociedade moderna e desenvolvida, ndo pode deixar de se associar a efectivagdo do fundamental direito
a habitacdo consagrado no artigo 65.2 da Constituicao, requerendo a adopcao de politicas de habitagao

neste dominio.

Face ao numero de cidaddos em Portugal sem habitagdo condigna, o arrendamento de fogos devolutos
afigura-se instrumental para uma efectiva Politica de Habitagdo. Nesse sentido, existem vérias politicas
de Habitagdo e de Reabilitagdo, que definem instrumentos que condicionam uma melhor utilizagdo do
parque habitacional existente. A ocupacao dos fogos devolutos passa pela conjuga¢do dos varios

instrumentos vigentes.

Politicas de Habitacao

A politica de habitagdo, através do congelamento histérico das rendas, criou condi¢gdes favoraveis aos
proprietarios optarem pela venda dos fogos em detrimento da opgé&o de arrendamento, permitindo o
desenvolvimento de um sector de financiamento muito forte.

O incipiente mercado de arrendamento permitiu a existéncia significativa de imoveis devolutos, justificada
pela ineficacia do regime legal do arrendamento, e das iniciativas de reabilitacdo. Os instrumentos
publicos promovidos, como sejam o Programa PER, o (Novo) RAU, o programa PROHABITA, as
Sociedades de Reabilitacdo Urbana, e a Iniciativa Porta 65, constituem factores que, por si s6, nao
produziram alteragdes significativas no peso relativo dos fogos devolutos no universo do parque

habitacional, nem se perspectiva que o venham a fazer, sem novas respostas por parte do poder publico.

PER - Programa Especial de Realojamento
A dimensado da necessidade de erradicagdo das barracas e consequente realojamento daqueles que

nelas habitam fez deste programa um desafio dificil. Foram estabelecidos acordos entre a administragao
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central e os municipios ao abrigo dos quais aquela contrapartida a fundo perdido (através do IGAPHE)

até 50% do custo da construgéo, sendo o restante financiado a taxas reduzidas concedidas pelo INH.

Comparando as politicas, poderemos concluir que o Estado tratou de forma diferente os que viviam em
barracas, pois assumiu o encargo social para resolver o problema dos realojamentos em habita¢des
condignas e remeteu para os proprietarios de fogos arrendados o 6nus da sua resolugdo da falta de

condi¢des de habitabilidade nos seus fogos, na maioria com rendas muito reduzidas.

Em consequéncia e decorridos mais de 10 anos sobre a conclusdao do Programa PER, nas condicdes
inicialmente definidas, continuamos com os fogos arrendados ainda mais degradados e sem

investimentos significativos no mercado da reabilitagdo urbana.

(N) RAU - (Novo) Regime de Arrendamento Urbano

Na década de 80, introduziu-se a liberalizagdo das rendas, procedendo-se ao seu descongelamento
através da aprovagdo e consequente aplicagdo da Lei 46/85, de 20 de Setembro de 1985, e
posteriormente da Lei 46/88.88%.

Na década de 90, ndo obstante a introducao do mecanismo de actualizagdo anual das rendas® e a
liberalizagdo do mercado, ndo se verificou um aumento substancial do niumero de fogos devolutos no

mercado. Na cidade de Lisboa, 90% das rendas ainda tém valores inferiores a 50€/més.

A reforma havida em 2006, com a introdugédo do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU)24,
visando a actualizagdo gradual das rendas sujeitas a congelamento de imoveis em bom estado de
conservagao, minimizou os riscos de rupturas sociais € econémicas. Contudo, ainda ndo promoveu a
activagao do mercado de arrendamento, e nao criou um ambiente de confianga entre os proprietarios dos

imoveis.

Segundo o INH, apenas 4868 proprietarios solicitaram a aplica¢cdo do novo regime (3435 em Lisboa), e
somente 75 pediram a actualizagao do valor da renda. Constata-se que a chamada nova Lei das Rendas,
nao criou condigdes para o aumento da reabilitagdo ou para a colocacao de fogos disponiveis e devolutos

no mercado de arrendamento.

2 Correcgéo das rendas fixadas antes de 1980, de acordo com os coeficiente que variam de acordo com a condigéo do prédio;

3 Decreto-Lei 321B/90, de 15 de Outubro (RAU) e o Decreto-Lei 278/93 de 10 Agosto;
2 | ei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro;
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SRU - Sociedades de Reabilitacdao urbana

Para além dos apoios a reabilitacdo urbana, definidos pelo IHRU, em 2004, o Governo aprovou a criagao
das Sociedades de Reabilitagcdo Urbana (Decreto-Lei n.? 104/2004, de 7 Maio), permitindo a criacao de
empresas municipais para promover a reabilitacdo urbana de zonas histéricas e de areas criticas e de

recuperacao e reconversao urbanistica.

As Sociedades de Reabilitagdo Urbana, criadas no concelho de Lisboa, ainda nao tiraram partido das
varias vantagens que a lei lhes confere, nem conseguiram o auto financiamento previsto através de
intervencdes urbanas. Por outro lado, num quadro global, onde os devolutos existem para além dos
limites geogréficos de intervencdo destas sociedades, ndo se antevéem contributos para a colocagao

destes fogos no mercado, nem mesmo pela ac¢do coordenada das trés SRUs existentes em Lisboa.

Iniciativa Porta 65

Mais recente, foi anunciado o langamento da Iniciativa Porta 65 com a missao de promover um mercado
de arrendamento para habitacdo mais dindmico, através do apoio a gestdo do parque habitacional,
publico ou privado, com vocagdo social, dando seguimento ao apoio ao Arrendamento Jovem que

funciona desde 1992.

O IHRU esta incumbido de assegurar em moldes de flexibilidade funcional e eficidcia de gestdo, a
prossecugdo dos objectivos da /niciativa através da intervengédo concertada do Estado, das autarquias

locais e de outras entidades, publicas, privadas ou cooperativas.

Até ao final de 2007, deverdo ser adoptadas as iniciativas legislativas e institucionais que consagrem os
instrumentos de execugdo da Porta 65 nomeadamente a definicdo das Agéncias de Gestao e
Intervencao local (AGIL), cabendo-lhes a promocao da execugdo do modelo de gestdo do parque de

arrendamento publico.

PROREABILITA

O Instituto de Habitacdo e Reabilitacdo Urbana (IRHU; ex-INH) gere também o PROREABILITA, com a
finalidade de promover a reabilitagcdo urbana através de programas ja conhecidos: o Recria, que apoia a
recuperacao dos fogos arrendados; o Rehabita, que apoia as Camaras Municipais na recuperacao dos
seus centros historicos, ou areas de recuperagdo e reconversao urbanistica; o Recriph, que tem como
finalidade a recuperagéo de prédios habitacionais antigos e o Solarh, que visa o apoio dos agregados

familiares ou senhorios com recursos fracos, na realizacao de obras nas suas habitagdes.
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O Recria® é, o de todos os programas, 0 mais importante, tendo sido registados entre 1988 e 2003 um
total de 4150 pedidos de intervengéo, dos quais 2739 (66%) foram comparticipados pelos Estado (CML e
IGAPHE).

INWESTIMENTO BMREABILITAGAD N CIDADEDELISBOA

IGAPHE
23

Proprietarioz
2%

ChiL
15%

Figura 15: Investimento em reabilitac&o na cidade de Lisboa
Fonte: INE e CML, 2001

Tendo em consideragédo que cerca de 20 000 prédios da cidade de Lisboa necessitam de reparag¢des
médias e grandes, verifica-se que o resultado do RECRIA foi reduzido, ndo s6 devido as suas
comparticipagdes exiguas, mas também grande parte das razdes de indeferimento dos processos
prende-se com a excessiva carga burocratica (nomeadamente as inlmeras exigéncias solicitadas na fase
de candidatura, e os prazos de andlise e de deliberagdo).

2 Criado no final da década de 80
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Anexo lll - Quadros de Comparacao da Opcao de Acesso a Habitacao

Quadro 1 — Comparagao para um Imoével T2

Valor de Mercado: 150.000 € / Valor Patrimonial: 105 000 €

Crédito a Habitacao

Crédito a Habitacao

Amortizagao + Juros S6 Juros Contrato Arrendamento
(prazo 33 anos) (prazo 33 anos)
Prestacdao Mensal (amortizacdo + Proprietario (4%)
Juros) 856 € | Prestacdao Mensal (S6 Juros) 440 € | liquidos 500 €
Despesas / ano Despesas / ano Despesas 164€
IRS 25% (7970€ -
Condominio 600 € Condominio 600 € 1035€)/12 145 €
Imposto Municipal Iméveis
Imposto Municipal Iméveis Taxa 0,007 735 € Taxa 0,007 735 €
Taxa de esgoto 0,00175 184 € Taxa de esgoto 0,00175 184 €
Seguro 0,001008 151 € Seguro 0,001008 151 € | Renda mensal 809 €
Despesas de Manutengao 0,002 300 € | Despesas de Manutengao0,002 300 € | Deducéo IRS 48 €
Total Despesas/ano 1970 € Total Despesas/ano 1970 €
Total Despesas/més 164 € Total Despesas/més 164 €
Deducéo IRS 48 € Deducéo IRS 48 €
Total Renda
Encargos Mensais Totais 972 € | Encargos Mensais Totais 556€ | Mensal 761 €

Quadro 2 — Comparagéo para um Imével T3

Valor de Mercado: 200 000 € / Valor Patrimonial: 140 000 €

Crédito a Habitagao

Crédito a Habitagao

Amortizacao + Juros So6 Juros Contrato Arrendamento
(prazo 33 anos) (prazo 33 anos)
Prestacdao Mensal (amortizacdo + Proprietario (4%)
Juros) 1134,74€ | Prestacao Mensal (S6 Juros) 630 € | liquidos 667 €
Despesas / ano Despesas / ano Despesas 296,8 €
IRS 25%
(11561,34€ -
Condominio 600 € Condominio 600 € 1380€)/12 212 €
Imposto Municipal Iméveis
Imposto Municipal Iméveis Taxa 0,007 980 € Taxa 0,007 980 €
Taxa de esgoto 0,00175 245 € Taxa de esgoto 0,00175 245 €
Seguro 0,001008 | 201,60 € Seguro 0,001008 | 201,60 € | Renda mensal 1176 €
Despesas de Manutengéo 0,002 400 € | Despesas de Manutengao0,002 400 € | Deducao IRS 48 €
Total Despesas/ano | 3561,34€ Total Despesas/ano | 3561,34€
Total Despesas/més 296,8€ Total Despesas/més 296,8€
Deducéo IRS 48 € Deducéo IRS 48 €
Total Renda
Encargos Mensais Totais 1383,5 € | Encargos Mensais Totais 879 € | Mensal 1128 €
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