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RESOLUCOES DOS ORGAOS DO MUNICIPIO

Deliberacoes

129.2 Reunido / 79.2 Sessdo Extraordindria - Realizada em 2020/12/17

DELIBERACAO N.2 391/AML/2020

Proposta n.2 797/CM/2020 - Delimitacdo da Zona de Pressdo Urbanistica para efeitos de
agravamento do Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) em edificios ou fragdes devolutos,
nos termos da Proposta.

Subscrita pelo Vereador Ricardo Veludo.

Aprovada por maioria com a seguinte votacdo: Favor: PS/ CDS-PP/ PCP/ BE/ PEV/ PPM/
Deputados(as) Municipais Independentes: Antdnio Avelds, Ana Gaspar, José Alberto Franco,
Miguel Graca, Patricia Gongalves, Paulo Muacho, Rui Costa e Teresa Craveiro - Contra: PSD/
PAN/ Deputado Municipal Independente Rodrigo Mello Gongalves - Abstencdo: MPT/
Deputado Municipal Independente Raul Santos.

(Auséncia da Deputada Municipal Independente Joana Alegre nesta votacao.)

Com a necessaria correcdao dos erros materiais abaixo transcritos:
No considerando 2:

Onde consta:

“(...) cfr artigo 2.2 da LBH. "(...);

Deve constar:

“(...) cfr artigo 3.2 da LBH. "(...).

No considerando 12:

Onde consta:

"(...) do citado Decreto-Lei 67/2019, é fundamentada "|...);
Deve constar:

"(...) do citado Decreto-Lei n.? 67/2019, é fundamentada '|(...).
No considerando 17:

Onde consta:

"(...) nos termos previstos no Decreto-Lei n.2 67/2019, 21 de maio "(...);
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Deve constar:

"(...) nos termos previstos no Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, alterado pelo Decreto-
Lein.2 67/2019, 21 de maio "|(...).

No considerando 18:

Onde consta:

"(...) nos termos do n.2 2 do artigo 112.9-B do Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de maio. "(...);
Deve constar:

"(...) nos termos do n.° 2 do artigo 112.2-B do Cdédigo do Imposto Municipal sobre Imdveis,
aditado pelo Decreto-Lei n.? 67/2019, de 21 de maio."(...).

No considerando 22:

Onde consta:

"(...) artigo 2.2-A do Decreto-Lei n.2. 67/2019, a delimitac¢do "(...);
Deve constar:

"(...) artigo 2.2-A do Decreto-Lei n.2. 159/2006, de 8 de agosto, aditado pelo Decreto-Lei n.2
67/2019, de 21 de maio, a delimitacéo "(...).

No corpo introdutdrio da parte deliberativa:

Onde consta: "(...) ao abrigo do disposto no n.2 3 do artigo 2.2-A do Decreto-Lei n.2 67/2019,
de 21 de maio: "(...);

Deve constar:

"(...) ao abrigo do disposto no n.? 3 do artigo 2.°-A do Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de
agosto, aditado pelo Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de maio: "(...).

Proposta n.2 797/CM /2020
- Retificada -

Assunto: Aprovar e submeter a Assembleia Municipal a delimitagdo da Zona de Pressao
Urbanistica para efeitos de agravamento do Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) em
edificios ou fragoes devolutos

Pelouros: Urbanismo.
Servico: DMU/DPU.

Considerando que:

1- A Lei de Bases da Habitacdo (LBH) - Lei n.2 83/2019, de 3 de setembro - estabelece no
seu artigo 2.2 que “todos tém direito a habitacdo, para si e para a sua familia,
independentemente da ascendéncia ou origem étnica, sexo, lingua, territério de
origem, nacionalidade, religido, cren¢a, convicgbes politicas ou ideoldgicas, instrugdo,
situagcdio econdmica, género, orienta¢cdo sexual, idade, deficiéncia ou condigdo de
saude”;

2636 304 UARTA-FEIRA N.(_) 1402
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2- Competindo ao Estado “programar e executar uma politica de habita¢do inserida em
instrumentos de gestdo territorial que garantam a existéncia de uma rede adequada
de transportes e de equipamento social”, bem como promover “o uso efetivo de
habitagées devolutas de propriedade publica e incentiva o uso efetivo de habitacoes
devolutas de propriedade privada”: cfr. artigo 3.2 da LBH,;

3- Nos termos do artigo 21.2 da referida Lei, para a boa execucdo da politica local de
habitacdo, os municipios devem integrar a politica municipal de habitacdo nos
instrumentos de gestdo territorial, acautelando a previsdo de dreas adequadas e
suficientes destinadas ao uso habitacional, e garantir a gestdo e manutencdo do
patrimdnio habitacional municipal, assegurando a sua manutencao;

4- O Municipio de Lisboa tem em vigor a sua Estratégia Municipal de Habitacdo aprovada
através da Deliberagdo n.2 329/AML/2019, publicada no 5.2 Suplemento ao Boletim
Municipal n.2 1327, de 25/07, que sistematiza as caréncias, assim como a defini¢do das
prioridades das solu¢bes preconizadas, em funcdo do diagndstico efetuado e do
regime de propriedade dos alojamentos;

5- Através da Deliberacdo n.2 168/AML/2017, publicada no 3.2 Suplemento ao Boletim
Municipal n.2 1217, de 16/06, a Assembleia Municipal aprovou o Programa Renda
Acessivel, no ambito do qual é apresentada a fundamentacdo da sua necessidade e
apresentado o diagndstico das falhas de mercado habitacional no concelho de Lisboa;

6- Atendendo a fundamentacdo ja constante na Estratégia Local de Habitacdo e no
Programa Renda Acessivel, a Assembleia Municipal aprovou, através da Deliberagdo
n.2 23/AML/2020, a Declaragdo Fundamentada de Caréncia Habitacional;

7- A Declaracdo Fundamentada de Caréncia Habitacional, nos termos do n.2 6 do artigo
22.2 da LBH, habilita o Municipio a recorrer aos seguintes instrumentos:

a. Ao reforgo das areas destinadas a uso habitacional nos PDM ou outros planos
territoriais;

b. Ao condicionamento das operacdes urbanisticas privadas ao cumprimento das
metas habitacionais municipais definidas, na Carta Municipal de Habitacdo,
para habitacdo permanente e a custos Controlados;

c. Ao exercicio do direito de preferéncia, nos termos da LBH e demais legislacao

aplicavel.

N'Q 1402 UARTA-FEIRA 2636 1305
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Ndo obstante terem sido criadas as condicbes para a maximizacdo da oferta
habitacional, em primeiro lugar, por via do aumento da oferta publica e, em segundo
lugar, pelo incentivo a dinamizacdo da oferta privada, importa garantir que existem os
instrumentos necessdrios para uma efetiva mobilizacido de todos os recursos
edificados existentes, especialmente em zonas de pressdo urbanistica, em que se
verifica uma dificuldade significativa no acesso a habitacdo pela generalidade das

familias;

Com efeito, no que respeita aos imédveis devolutos, justifica-se uma acdo mais
interventiva no estimulo a sua disponibilizacdo, concorrendo, simultaneamente, para a

concretizacdo do seu potencial econédmico e para o cumprimento da sua funcao social;

Com a aprovacdo do Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de maio, criou-se a possibilidade
de os Municipios agravarem significativamente a elevacdo da taxa de Imposto
Municipal sobre Imdveis (IMI) para os imoveis devolutos hda mais de dois anos
localizados em Zona de Pressdo Urbanistica, prevendo-se que a sua delimitagdo seja
efetuada através de indicadores objetivos relacionados, nomeadamente, com os
precos do mercado habitacional, com os rendimentos das familias ou com as caréncias

habitacionais detetadas;

O conceito de Zona de Pressdao Urbanistica (ZPU), introduzido no Decreto-Lei n.2
67/2019, de 21 de maio, estd associado “a dreas em que se verifique uma dificuldade
significativa de acesso a habitagcdo, seja por a oferta habitacional ser escassa ou
desadequada face as necessidades, seja por essa oferta ser disponibilizada a valores
superiores aos suportdveis pela generalidade dos agregados familiares sem que

entrem em sobrecarga de gastos habitacionais face aos seus rendimentos”;

12- A delimitac3o geografica da ZPU, conforme resulta do artigo 2.2- A, n.”° 2 e 3 do citado

2636 (1306)

Decreto-Lei n.2 67/2019, é fundamentada na analise de um conjunto de indicadores
relativos a:

a. Precos do mercado habitacional;

b. Rendimentos das familias;

c. Caréncias habitacionais, incluindo a caracterizacdo do parque habitacional.

30 bizEmBRo 2020
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13- Para o efeito, foi elaborado o relatério técnico, em anexo, no qual se desenvolveu e
aplicou um indicador de sintese que mede o desfasamento entre a procura e a oferta
habitacional, em cada uma das freguesias de Lisboa, considerando os rendimentos
disponiveis mensalmente por cada tipo de familia da Area Metropolitana de Lisboa

(AML) para arrendar uma habitacdo adequada a precos medianos de mercado;

14- A AML corresponde a bacia de mercado habitacional do concelho de Lisboa
atendendo, por um lado aos fluxos pendulares existentes, e por outro, por se
pretender atrair e fixar habitantes para Lisboa, incluindo aqueles que ja aqui viveram e

que desejem regressar;

15- No referido relatorio, concluiu-se que, em média, apenas 21,8% das familias da AML
consegue arrendar habitacdo adequada, a precos medianos de mercado, no concelho
de Lisboa. Consoante os precos de mercado, em cada freguesia, o indicador referido
varia entre 13% (Freguesia da Misericordia) e 30,6% (Beato), com excecdo da Freguesia

de Santa Clara com 39,5%;

16

Estas familias que conseguem aceder a uma habitacdo adequada, a precos medianos
de mercado em Lisboa, sdo, necessariamente, aquelas cujos rendimentos sdo os mais
elevados, isto é, as familias das classes média alta ou superiores. O que significa que
cerca de 80% das familias da AML ndo consegue aceder a uma habitacdo adequada em

Lisboa;

17

Esta realidade contrasta com a existéncia de varias iméveis devolutos em Lisboa (7.500
artigos matriciais onde se incluem habitacGes e outros tipos de utilizagdes), cuja
disponibilidade no mercado de habitacdo deve ser incentivada através de
instrumentos de politica publica, nomeadamente de natureza tributaria, tais como o
agravamento do IMI, nos termos previstos no Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de

agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2 67/2019, 21 de maio;

N'Q 1402 UARTA-FEIRA 2636 1307
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Propde-se assim que todas as freguesias do Municipio de Lisboa sejam classificadas
como “Zona de Pressdo Urbanistica” para efeitos de agravamento do IMI, em edificios
ou fracGes devolutas, sendo a receita daqui decorrente afeta ao financiamento das
politicas municipais de habitacdo, nos termos do n.2 2 do artigo 112.2-B do Cddigo do
Imposto Municipal sobre Imdveis, aditado pelo Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de

maio;

19- A adoc¢dao deste instrumento de politica publica contribui duplamente para a

20-

prossecucao dos objetivos municipais de ampliacdo de reforco da oferta de habitacdo
em Lisboa, porquanto ndo sé permite, no imediato, a obtencdo de receita adicional
afeta a este fim, como, a prazo, se constitui como um incentivo a reabilitacdo do

edificado degradado e do seu retorno ao mercado habitacional;

O impacto esperado desta medida foi estimado numa melhoria da taxa atual de
retorno de imdveis devolutos ao mercado, que se situa atualmente em cerca de 7% ao
ano, para uma taxa de retorno que se estima entre 10% a 14% ao ano (cf. Impacto

esperado da ZPU proposta no Relatério Técnico em anexo);

21- A implementagao desta medida resulta ainda num acréscimo potencial de cerca de

22-

2636 (1308)

85% da atual receita do IMI relativa a imdveis devolutos identificados na cidade,
correspondendo a uma variacdo da ordem de grandeza mdaxima de 5,2 para 9,7
milhdes de euros, sem considerar as reducdes e isengdes previstas no CIMI para cada
imovel em concreto, e que por esse facto ndo é possivel estimar de forma precisa a
receita potencial (cf. Impacto esperado da ZPU proposta no Relatdrio Técnico em

anexo);

Nos termos do artigo 2.2-A do Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, aditado pelo
Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de maio, a delimitacdo geografica da zona de pressido
urbanistica é da competéncia da Assembleia Municipal respetiva, sob Proposta da
Camara Municipal e é publicada através de Aviso na 2.2 série do «Diario da Republica»
e divulgada no sitio na Internet do Municipio, bem como no respetivo Boletim

Municipal.

30 bizEmBRo 2020
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Tenho a honra de propor que a Camara Municipal de Lisboa delibere, ao abrigo do disposto
no n.2 3 do artigo 2.2-A do Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, aditado pelo Decreto-Lei
n.2 67/2019, de 21 de maio

Aprovar a proposta de Delimitacdo da Zona de Pressao Urbanistica abrangendo todo o
concelho de Lisboa, para efeitos de aplicacdo do artigo 112.2- B do Cédigo do Imposto
Municipal sobre Iméveis em vigor, em conformidade com o documento em anexo a presente

Proposta, para submeter a Assembleia Municipal.
Anexos:
- Relatério de fundamentacdo da delimitacdo da Zona de Pressdo Urbanistica -Novembro

2020;
- Informacgdo n.2 9/DPDM/DPU/DMU/CML/20.

N'Q 1402 UARTA-FEIRA 2636 1309
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Proposta de Delimita¢dao da Zona de Pressao
Urbanistica

— Para efeitos de agravamento de IMI em edificios ou fracdes devolutas —

(DL n.2 159/2006, de 8 de agosto, com a redacdo dada pelo DL. 2 67/2019, de 21 de maio}

Camara Municipal de Lisboa

Dire¢io Municipal de Urbanismo
Departamento de Planeamento Urbano
novembro de 2020

2636 1310 UARTA-FEIRA
(1510 30 bizEmBRo 2020
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1. Sumdrio Executivo

O conceito de Zona de Presséio Urbanistica, introduzido no Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de
maio, estd associado “(...) o dreas em que se verifique uma dificuldade significativa de acesso a
habitacdo, seja por a oferta habitacional ser escassa ou desadequada face as necessidades, sefa
por essa oferta ser disponibilizada a valores superiores aos suportdveis pela generalidade dos
agregados familiares sem que entrem em sobrecarga de gastos habitaclonais face aos seus
rendimentos.{...)".

Este é um instrumento complementar aos restantes ja criados, pelo municipio de Lishoa, com
vista a0 aumento da oferta habitacional e & regulaciio do mercado de habita¢do, mediante a
penalizacdo da ndo disponibilizagdo dos recursos construidos existentes.

Na situacdo de imdveis devolutos, hd mais de dois anos, localizados em Zong de Pressio
Urbanfstica, este Decreto-Lei vem reforgar a sua penalizagdo, através do agravamento,
significativo, da Taxa do Imposto Municipal sobre imdveis {IMi} que passa a ser elevada ao
séxtuplo {agravada em cada ano subseguente em mais 10% até ao limite maximo de 12 vezes
da taxa inicial).

As familias de baixos rendimentos (abaixo do percentil 20% para a AML) normalmente sé
conseguem aceder a habitacio através de apoios sociais, nomeadamente através da atribuiciio
de habitagdo publica ou de subsidios para efeitos de arrendamento no mercado.

As familias de rendimentos intermédios (entre os percentis 20% e 80% da AML) deveriam
conseguir aceder a habitagdo adequada, através de arrendamento ou aquisi¢do no mercado, no
concelho de Lisboa (presumindo-se a existéncia de segmentos de oferta com escalSes,
localizacBes e tipologia habitacional diversificada e adequada aos diferentes tipos de procura),
0 que ndo se verifica.

Com o objetivo de medir ¢ acesso a habita¢do em Lisboa, foi calculada a percentagem de familias
da AML que consegue arrendar uma habitacdo adequada a pregos medianos de mercado em
cada uma das freguesias da cidade (Quadro 5). Para o efeito, considerou-se o nivel de
rendimento a partir do qual as familias da AML conseguem pagar esse prego mediano, em cada
freguesia, admitindo uma taxa de esforgo maxima de 30% do rendimento familiar.

Com esta anélise constatou-se que, em média, apenas 21,8% das familias da AML consegue
arrendar habitagdo adequada, a precos mediancs de mercado, no concelho de Lisboa.
Consoante os precos de mercado em cada freguesia, este indicador varia entre 13% e 30%, para
a totalidade das freguesias da Cidade, com a (nica excegdo da freguesia de Santa Clara {39,5%).

As familias que conseguem aceder a uma habitac3o adequada, a pregos medianos de mercado
em Lisboa, sdo necessariamente aquelas cujos rendimentos $s80 0s mais elevados, isto é, as
familias das classes média alta ou supetiores. Qu seja, cerca de 80% das familias da AML néo
tém rendimentos que Ihes permitam aceder a uma habita¢do em Lisbhoa.

Esta realidade contrasta com a existéncia de varios imodveis devolutos (cerca de 7 500 artigos
matriciais) cuja disponibilidade deve ser incentivada através de instrumentos de politica pdblica,
tais como o agravamento do IMI nos termos previstos no Decreto-Lei n.2 67/2019.

30 bizEmBRo 2020

N.2 1402



N.2 1402

B 0 L E T 1 M
MALIM'ICIQL DE LISBOA
Por conseguinte, propbe-se que todas as freguesias do concelhe de Lishoa sejam classificadas

como “Zona de Pressdo Urbanistica”, para efeitos de agravamento do IMI, em edificios ou
fragBes devolutos, sendo a receita daqui decorrente afeta ao financiamento das politicas

municipais de habitagio.

30 bizEmBRo 2020

2636 (1313)



2636 (1314)

B 0 L E T 1 M

MUNIGIPAL

CAMARA MUNICIPAL DE LISBOA

2. Enquadramento

A Lei de Bases da Habitoco (LBH}, publicada no dia 3 de setembro de 2019, tem como objeto a
definiciio das (...} tarefas fundamentuois do Estado na efetiva garantia desse direito a todos os
cidaddos, nos termos da Constituicio e dos compromissos internacionais do Estado Portugués

(“. )”‘

De acordo com o n.2 2 do Artigo 3.2, da LBH, o Estado & responsavel por “{...} programar e
executar uma politica de habitaciio inserida em instrumentos de gestdo territorial que garantam
a existéncia de uma rede adequada de transportes e de equipamento social {...}” e, no n.2 6, do
mesmo Artigo, o Estado deveré promover “(..) o usc efetivo de habitagbes devolutas de
propriedade publica e incentiva o uso efetivo de habitagbes devolutas de propriedade
privado.{..}”. Alias, a reabilitagdo urbana integra a Politica Nacional de Habitacdo (Artigo 16.2,
n2 2), e os municipios podem “(..} construir, reabifitar, arrendar ou adguirir habita¢bes
economicamente acessiveis e promover a constru¢io ou reabilitaciio de habitagbes a custos
controlados {...)” [Artigo 21.2, n.2 2, a) e b)].

A Lei de Bases da Habitaglio prevé, ainda, a criaco de uma “Carta Municipal de Habitacéio”
{CMH), enquanto *..} instrumento municipal de planeamento e ordenamento territorial em
matéria de habitaco, a articular, no quadro do Plano Diretor Municipal, com os restantes
instrumentos de gestdo do territério e demais estratégias aprovadas ou previstas para o
territério municipal. {...)”. (Artigo 22.2, n.2 1).

A CMH devera ser aprovada pela Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal e
inclui um conjunto de elementos, tais como: o diagnéstico das caréncias de habitagdo na area
do municipio; a identificagdo dos recursos habitacionais, nomeadamente os fogos devolutos,
degradados e abandonados; a definicdo dos objetivos, prioridades e metas a alcancar no prazo
temporal da sua vigéncia; a identificagdo dos agentes, piiblicos ou privados, a quem compete a
concretizacido das intervenges a desenvolver; o reforgo das areas destinadas a uso habitacional
nos Planos Diretores Municipais, entre outros {LBH, Artigo 22.2).

A LBH d4 prioridade aos municipios, com Declaragio de Caréncia Habitacional aprovada, no
acesso ao financiamento pablico destinado 3 habitaco, reabilitacdo urbana e integracio de
comunidades desfavorecidas {Artigo 22.2).

A CML submeteu 3 Assembleia Municipal de Lisboa (AML) a proposta de Declaracéio
Fundamentada de Caréncia Habitacional (Proposta n.2 870/CM/2019), nos termos e para os
efeitos previstos na lei de Bases da Huobitacfo, com base nas caréncias habitacionais
diagnosticadas na Estratégio Local de Habitogéio e no Programa Renda Acessivel. Foi aprovada,
na AML, por unanimidade, e a Deliberagdo (n.2 23/AML/2020} foi publicada no 4.2 Suplemento
ao Boletim Municipal, n.2 1355, de 06 de fevereiro de 2020.

A Declaracéio Fundamentada de Caréncia Hobitacional habilita o municipio, nos termos don.2 6
do artigo 22.2 da Lei de Bases da Habitagdo, a recorrer aos seguintes instrumentos: a) reforgo
das dreas destinadas a use habitacional nos PDM ou outros planos territoriais; b}
condicionamento das operac¢des urbanisticas privadas ao cumprimento das metas habitacionais
municipais definidas na Carta Municipal de Habitagcdo para habita¢do permanente e a custos
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controlados; e ¢} o exercicio do direito de preferéncia, nos termos da presente lei e demais
legislacédo aplicavel,

A LBH promove ainda o uso efetivo de habitagdes devolutas, exigindo a atualizagiio do inventario
e a promogdo do uso efetivo “f...) de habitagbes devolutas de propriedade publica e incentiva o
uso efetivo de habitacdes devolutas de propriedade privada, em especial nas zonas de pressdo
urbanistica {...})"” (Artigo 28.2),

Deste modo, verifica-se o surgimento de novos instrumentos de fomento da oferta pablica e
privada de habitagdo, aos quais acresce a criagdo de um Fundo Nacional de Reabilitacfio do
Edificado, com vista a disponibilizar o patriménio imobilidrio puablico, devoluto, bem como
programas de arrendamento habitacional a custos acessiveis.

Nesta sequéncia, 0 Governo publicou, no dia 21 de maio de 2019, 0 Decreto-Lei n.2 67/2019 que
altera o Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, o qual regula a classificacio de prédios
urbanos ou fragdes auténomas como devolutos, para efeitos da aplicagdo da Taxa do Imposto
Municipal sobre Imdveis (IMI), criando condigBes excecionais para o agravamento do IMI, em
Zona de PressGo Urbanistica (ZPV), a delimitar pelos municipios nos termos fixados no, agora
aditado, Artigo 22-A.

No predmbule do Decreto-Lei n.2 67/2019 é reconhecida a importancia da Habitacdo para a
melhoria da qualidade de vida da populac¢&o, para a revitalizacdo e competitividade das cidades,
e para a coesdo social e territorial, pelo que se identifica, como uma prética lesiva do interesse
publico, a nde disponibilizagio de imdveis {caso estes existam), sobretudo nas zonas de Portugal
onde se verifica uma maior dificuldade de acesso a habita¢io, nomeadamente por uma subida
dos pregos insuportavel para os rendimentos das famflias.

Logo, este Decreto-Lei cria a possibilidade de os municipios agravarem, significativamente, a
taxa de imposto municipal sobre iméveis, devolutos, localizados em Zona de Presséo Urbanistica
(Artigo 1.2 - Objeto). Apresenta, para o efeito, o conceito de “Zona de Presséio Urbanistica” (ZPU),
aditando ao DL n.2 159/2006, de 8 de agosto, o Artigo 22-A.

Na situacdo de imdveis devolutos, hd mais de dois anos, as alteragdes introduzidas por este
Decreto-Lei vém reforgar a sua penallzagdo, através do agravamento, significativo, da taxa de
IMI que passa a ser elevada ac séxtuplo {agravada em cada ano subsequente em mais 10% até
ao limite maximeo de 12 vezes da taxa inicial).
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3. Proposta de delimitagio da Zona de Pressdo Urbanistica para efeitos
de agravamento do IMI

A Zong de Pressdo Urbanistica (ZPU) é aquela em que se verifica uma dificuldade significativa de
acesso 3 habitaciio, por haver escassez ou desadequacdo da oferta habitacional face as
necessidades existentes, ou por essa oferta ser a valores superiores aos suportdveis, pela
generalidade dos agregados familiares, sem que estes entrem em sobrecarga de gastos
habitacionais face aos seus rendimentos. {n. 21 do Artigo 2.2 - A, aditado ao DL 159/2006, de 8 de
agosto, pefo DL n.2 67/2019, de 21 de maio).

Adelimitac3o da ZPU deve ser fundamentada na andlise de um conjunto de indicadores relativos
a: i) pregos do mercado habitacional; /i) rendimentos das familias; e fii} caréncias habitacionais,
incluindo a caracterizagdo do parque habitacional {Artigo 2.2 - A-, n. 22),

O Decreto-Lei n.2 67/2019 apresenta, no Anexo |, uma bateria de indicadores que deverdo ser
tidos em aprecia¢cao para a caracterizacdo das dindmicas sociais, demograficas, habitacionais e
de mercado, do territério em andlise.

A delimita¢3o geografica da ZPU é da competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da
Cémara Municipal {Artigo 2.2 - A-, n. 23},

Para a definicdo da Zona de Pressdo Urbanistica considerou-se que a dificuldade de acesso a
habitagdo pode ser operacionalizada através de um indicador de sintese que mega o
desfasamento entre a procura e a oferta habitacional no concelho de Lishoa. Para o efeito,
considerou-se que a potencial procura habitacional era constituida pelo universo de 835.653
familias residentes na Area Metropolitana de Lisboa {AML), conforme dados dos Censos 2011
{(INE}). Adicionalmente, considerou-se que os valores das rendas do mercado habitacional
refletem o equilibrio econémico entre a oferta e procura de alojamentos no concelho de Lisboa,
ou seja, que incorporam toda a informagdo associada aos rendimentos das familias, a pressado
turistica e ac stock habitacional existente, entre outros.

Assim, o indicador que se propds estimar para medir a maior ou mener dificuldade de acesso a
habitagcio em cada uma das freguesias de Lisboa corresponde a percentagem de familias da AML
capaz de arrendar uma habitagdo adequada a precos medianos de mercado.

As familias da AML foram classificadas de acordo com a tipologia apresentada no Quadro 1. A
tabela apresenta ainda © nimero de familias classificada em cada tipo, segundo os Censos de
2011, o tipo de habitacio considerado adequado para alojar o respetivo tipo de familia, e a drea
de referéncia considerada para cada tipo de habitacdo,

Tipologia de Familia N.2 Familias Tipo de Habltagdo Area da Habitagio
1 adulto 222.099 TO 35 m*
2 adultos 240,583 T1 52 m?
3 ou + adultos 68.956 T3 91 m’
1 adulto e 1 ou + crisngas 64.410 T1 52 m?
2 adultos e 1 crianga 100.261 Lr 72 m?
2 adultos e 2 criangas 92.246 T2 72 m?
2 adultos e 3 ou + Criangas 29.727 T3 91 m?
3 ou + adultes e 1 ou + criangas 17.011 T4 105 m?

Quadro 1 - Familias na AML e respetiva Tipologia de Habitagio considerada adequada
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A distribuicdo dos rendimentos disponiveis mensalmente por cada tipo de familia para despesas
de habitacio foi determinada com base nos seguintes pressupostos e informaces estatisticas:

a) Dados do 2.9, 5.2, 8.2 e 9.2 decis do rendimento monetéario anual liguido, equivalente
por composicdo familiar, da AML em 2017, determinados no 3mbito do Inquérito as
Condigdes de Vida e Rendimento (2018) pelo INE (EU-SILC) e que se reproduzem no
Quadro 2;

b) Estimativa dos decis de rendimento anual liguido de cada tipo de familia tendo em conta
a sua composigdo e os seguintes coeficientes por adulto equivalente estabelecidos pelo
EU-SILC: primeiro adulto corresponde a 1; +0,5 por cada adulto adicional; e +0,3 por
cada crianca;

c} Estimativa dos decis do rendimento mensal liquido de cada tipo de familia considerando
12 meses num ano;

d) Estimativa dos decis do rendimento mensal disponivel para gastos habitacionais de cada
tipo de familia considerando uma taxa de esforgo maxima de 30%, de forma a que as
familias ndo entrem em sobrecarga de gastos habitacionais face aos seus rendimentos
{ver Quadro 3);

e) Estimativa do 10.2 decil do rendimento mensal disponivel para gastos habitacionais de
cada tipo de familia adicionando ao valor do 9.2 decil a diferenca entre os respetivos 9.2
e 8.2 decis (ver Quadro 3);

f} Estimativa dos restantes valores da distribuicio do rendimento mensal disponivel para
gastos habitacionais de cada tipo de familia por interpolacdo linear entre os pares de
decis adjacentes estimados anteriormente.

Tipologia de Familia 2.2 decll 5.2 decil £.2 decil 9.2 decil
1 adulto S.781€ 9.620 € 17.732 € 23.912€
2 aduitos 7523 € 12122 € 19.203 € 25305 €
3 ou + adultos 7.913 € 12.209€ 18.460 € 24.783 €
1 adulto @ 1 ou + criangas 5.753 € 7.978¢€ 12.430€ 15.456 €
2 adultos e 1 crianca 7.822€ 11.770 € 17.313 € 20875 €
2 adultos & 2 criangas 6.574 £ 10.716 € 17.857 £ 26.615 £
2 adyltos & 3 ou + criangas 6240 € 7.933¢€ 18.140 € 22.681€
3 ou +adultos e 1 ou + criangas 6.105 € 0583 € 14513 € 17.815 €

Quadro 2 - Decis do rendimento monetario anual liquido equivalente por composigio familiar na AML
{2017)

Tipologia de Familia 2.2 decil 5.2 decil 8.2 decil 9.2 decil 10.2 decil
1 adulto 144,53 € 240,50 € 443 30 € 597,80 € 752,30 €
2 adultos 282,11€ 454,58 € 720,11 € 948,94 € 117776 €
3 ou + adultos 395,65 € 610,45 € 523,00 £ 1.239,15 € 1.555,30€
1 adulte e 1 ou + criancas 186,97 € 259,28 € 403,98 £ 502,32 € 600,67 €
2 adultos e 1 crianga 351,99¢ 529,65 € 779,09 € 939,38€ 1.099,67 €
2 adultos e 2 criangas 345,14 € 562,59 € 937,49 € 1.397,29€ 1.857,08 £
2 adultos e 3 ou + criancas 374,40 € 476,28 £ 108340 € 1.360,86 € 1.633,32€
3 ou + adultos e 1 ou + criangas 351,04 € 551,02 € 834,50 € 1.02436 € 121423 €

Quadro 3 - Decis do rendimento mensal disponivel para habitagdo por tipo de familia na AML (2017)

Os valores medianos das rendas mensais de cada tipo de habitagdo, em cada uma das Freguesias
de Lisboa, foram estimados através do produto das respetivas areas de referéncia, apresentadas
no Quadro 1, pelas medianas das rendas por metro quadrado de novos contratos de
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arrendamento de alojamentos familiares nos dltimos 12 meses, por Freguesia em Lishoa,
publicadas pelo INE, para cada Freguesia de Lisboa, no 2.2 semestre de 2019, tal como se
apresenta no Quadro 4.

2636 (1318)

Freguesia €/m? T0 )1 1] ™ T4
Ajuda 12,50 437,50 650,00 900,00 1.137,50 1.312,50
Alcgntara 11,75 411,25 611,00 846,00 1.069,25 123375
Alvalade 11,74 410,50 610,48 845,28 1.068,34 1,232,70
Areeiro 11,20 392,00 582,40 806,40 1.019,20 1,176,00
Arroios 11,29 395,15 587,08 812,88 1,027,39 1.185,45
Avenidas Novas 13,04 456,40 678,08 938,88 1.186,64 1.368,20
Beato 10,28 359,80 534,56 740,16 935,48 1.079,40
Belém 12,08 422,80 628,16 869,76 1.099,28 1,268,40
Benfica 11,14 389,90 579,28 802,08 1.013,74 1.169,70
Campo de Qurique 13,98 489,30 726,96 1.006,56 127218 1.467,90
Campolide 12,50 437,50 650,00 900,00 1.137,50 1.312,50
Carnide 12,59 440,65 654,68 906,48 1.145,69 132195
Estrela 14,00 490,00 728,00 1.008,00 1.274,00 1,470,00
Lumiar 11,14 389,90 579,28 802,08 1.013,74 1.169,70
Marvila 10,86 380,10 564,72 781,92 988,26 1,140,30
Miseric6rdia 14,49 507,15 753,48 1.043,28 1.318,59 1521,45
Olivais 11,02 385,70 573,04 793,44 1.002,82 1.157,10
Parque das Nag¢des 13,55 474,25 704,60 975,60 1.233,05 1.422,75
Penha de Franga 10,58 370,30 550,16 761,76 962,78 1.110,90
Santa Clara 8,82 308,70 458,64 635,04 802,62 926,10
Santa Maria Maior 13,90 486,50 722,80 1.000,80 1.264,90 1.459,50
Santo Antdnio 14,25 498,75 741,00 1.026,00 1.296,75 1.496,25
S50 Domingos de Benfica 11,80 413,00 613,60 849,60 1.073,80 1,239,00
S50 Vicente 12,50 437,50 650,00 900,00 1.137,50 1,312,50
Conceho de Lisboa 11,96 418,60 621,92 861,12 1.088,36 1.256,80

Quadro 4 — Rendas medianas por Tipologia de Habita¢3o e Freguesia de Lisboa {euros/més)

A distribuicdo do rendimento mensal disponive! para gastos habitacionais de cada tipo de familia
da AML, conjuntamente com o tipo de habita¢do considerado adequado para cada tipo de
familia, permitiram estimar a percentagem de familias de cada tipo que € capaz de suportar o
arrendamento de uma habitagdo a precos medianos de mercado em cada Freguesia de Lisboa
{ver Anexo 1).

Por fim, a percentagem de familias da AML que consegue arrendar uma habita¢do adequada a
precos medianos de mercado em cada uma das Freguesias de Lisboa foi estimada através do
somatério dos produtos do n.2 de familias da AML de cada tipo (Quadro 1} pelas respetivas
percentagens que sio capazes de suportar o arrendamento de uma habitacdo a pregos
medianos de mercado na respetiva Freguesia, tal como se apresenta no quadro seguinte.
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Freguesia N.2 FamRias % Famnilias
Ajuda 161.772 19,4%
Alcantara 190.676 22,8%
Alvatade 191.064 22,9%
Areeiro 213.543 25,6%
Arrolos 209662 25,1%
Avenidas Novas 143.507 17,2%
Beato 255,485 30,6%
Belém 177.919 21,3%
Benfica 216,130 25,9%
Campo de Ourique 118.227 14,1%
Campolide 161.772 15,4%
Carnide 158.312 18,9%
Estrela 117.839 14.1%
Lumiar 216.130 25,9%
Marvila 228.205 27,3%
Misericdrdia 108.313 13,0%
DOilivais 221.305 26,5%
Parque das Nagles 129.172 15,5%
Penha de Franga 241.28% 28,9%
Santa Clara 329.912 39,5%
Santa Maria Maior 119.783 14,3%
Santo Antdnio 112.978 13,5%
530 Domingos de Benfica 188.737 22,6%
530 Vicente 161.772 19,4%
Concelho de Lisboa 182,533 21,8%

Quadro S - Niimero e percentagem de familias da AML capaz de arrendar uma habitagiio adequada a
pregos medianos de mercado em cada uma das Freguesias de Lisboa

Em suma, com o objetivo de medir o acesso a habitacdo em Lisboa, foi calculada a percentagem
de familias da AML que consegue arrendar uma habitagio adequada a pregos medianos de
mercado em cada uma das freguesias da Cidade (Quadro 5. Para o efeito, considerou-se o nivel
de rendimento a partir do qual as familias da AML conseguem pagar esse preco mediano, em
cada freguesia, admitindo uma taxa de esforgo maxima de 30% do rendimento familiar.

Assim, em média, apenas 21,8% das familias da AML consegue arrendar habitacio adequada a
precos medianos no concelho de Lisboa. Consoante os pregos de mercado em cada freguesia,
este indicador varia entre 13% e 30%, para a totalidade das freguesias da Cidade, com a Unica
excegdo da freguesia de Santa Clara (39,5%).

Estas familias que conseguem aceder a uma habitagio adequada a pre¢os medianos de mercado
em Lisboa sdo necessariamente aquelas cujos rendimentos sdo os mais elevados, isto &, as
familias das classes média alta ou superiores. Ou seja, cerca de 80% das familias da AML nio
consegue aceder a uma habitagdo em Lisboa (Anexo 1).

Esta realidade contrasta com a existéncia de vérias habitagées devolutas em Lisboa (ver Anexo
2), cuja disponibilidade deve ser incentivada através de instrumentos de politica publica, tais
como o agravamento do IMI nos termos previstos no Decreto-Lei n.2 67/2019.

Por conseguinte, propde-se que todas as freguesias do concelho de Lisboa sejam classificadas
como “Zona de Pressdo Urbanistica” para efeitos de agravamento do IMI em edificios ou fragdes

devolutos.
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4. impacto esperado da ZPU proposta

Para se antecipar os beneficios associados a adogdo desta medida analisa-se de seguida os seus
impactos nas seguintes dimensées:

a) Reabilitagdo e conservagdo do edificado devoluto;
b) Retorno ao mercado habitacional de fragdes ou edificios devolutos;
c} Sustentabilidade financeira.

Reabilitacdo e conservagdo do edificado devoluto

Para melhor se compreender o impacto esperado, a médio e a longo prazo, convém
conhecermos o estado de conservagéo dos edificios devolutos, das 24 freguesias que compdem
a Zona de Pressio Urbanistica, ou seja, toda a cidade de Lishoa.

Da leitura da Figura 1, verificamos que apenas 9,7% dos edificios devolutos existentes na ZPU
encontra-se em “excefente” (0,4%) ou “bom” (9,3%) estado de conservacio. Mas, se
adicienarmos aqueles que se situam em estado “médio” (28,2%) obtemos cerca de 37,9%.

No entanto, é de salientar que o somatério dos edificios que est3o em “péssimo” (20,7%) ou
“mau” (40,9%) estado sdo quase a maioria — 61,6%. Apenas 0,4% dos edificios devolutos estdo
m “obras”.

45,0

40,9
40,0
35,0
30,0 28,2
25,0
% 20,7

20,0
15,0
10,0

5'0 -

0,0

Excelente Médio Péssimo Em abra

Figura 1 - Estado de conservagio dos edificios devolutos situados na ZPU (cidade de Lisboa} {%)
Fomte: CML {UCT), abril de 2019

Desta forma, antecipa-se que ao implementar a ZPU proposta o retorno ao mercado imobiliario
de edificios ou fragGes devolutas implicard em muitos casos a execuciio de obras de conservacio
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e ou reabilitacio, contribuindo assim para a reabilitagdo do tecido edificado da cidade, melhoria
do desempenho energético dos edificios e a criagdo de emprego, para além de uma maior oferta
de habitacdo.

Retorno ao mercado habitacional de fragdes ou edificios devolutos

Pelos dados disponiveis no Departamento de Gestdo do Edificado Privado {DGEP), o municipio
de Lisboa identificou cerca de 7.500 artigos matriciais devolutos (incluindo habita¢des e outros
tipos de utilizagéio—), a data de 26 de outubro de 2020 {Figura 2).
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Figura 2 — EvolugSio do niimero de artigos matriciais identificados como devolutos por ano
Fonte: CML {UCT}, outubro de 2020

Foi realizada uma anélise de sobrevivéncia ao periodo de tempo {em dias) que é esperado para
cada artigo matricial se manter devoluto, calculada com base nas datas dos respetivos
despachos de notificacdo e de arquivamento.

A linha continua a azul da Figura 3 exibe a fungdo de sobrevivéncia empirica determinada com
base na estatistica de Kaplan-Meier' para o total de artigos matriciais declarados como
devolutos desde 2007. Esta funcdo define a probabilidade de um determinado artige matricial
sobreviver {i.e., manter-se devoluto) durante um determinado periodo de tempo (em dias} a
contar da data de notifica¢do inicial do artigo como devolute. Assim, a titulo de exemplo verifica-
se que, passados cerca de 3 anos {1.095 dias), cerca de 21% retornam ao mercado e os restantes
79% mantém-se como devolutos,

1 Goel MK, Khannz P, Kishore J. {2010) Understanding survival analysis: Kaplan-Meier estimate, Int ) Ayurveda Res;1{4):274-278.
doi:10.4103/0974-7788.76794
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Figura 3 ~ Fun¢iio de sobrevivéncia dos artigos matriciais devolutos
Fonte: CML (UCT), outubro de 2020

A reta tracejada a vermelho, da Figura 3, corresponde ao melhor ajustamento da fungiio de
sobrevivéncia empirica, determinada através de uma andlise de regressic linear, com um
coeficiente de determinagdo de 99%. A reta tem um declive negativo de cerca de 7% ac ano, ou
seja, em cada ano retornam ao mercado 7% dos artigos matriciais dectarados como devolutos,
no ano anterior, considerando um agravamento do IMI ao triplo, conforme decorre do quadro
legal aplicado aos artigos analisados.

A evolugdo do nuimero de artigos matriciais que sdo declarados como devolutos (linha a
vermelho) e dagueles que deixam de estar devolutos (linha a verde} é apresentada na Figura 4.
0 respetivo saldo anual resulta na evolugdo j& apresentada na Figura 2.
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Figura 4 — Evolugao do nimero de entradas e saidas de artigos devolutos
Fonte: CML (UCT), outubro de 2020

Desde 2015, tem-se verificado uma tendéncia de crescimento cada vez menor na identificagio
de novos artigos matriciais devolutos, o que poderd indiciar que se esta no limiar de identificar
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a totalidade dos artigos matriciais devolutos no concelho de Lishoa. Em média, nesse periodo,
foram declarados cerca de 400 novos artigos devolutos por ano; enquanto, no mesmo periodo,
sairam cerca de 1 000 artigos por ano porque deixaram de estar devolutos. Esta diferenga
justifica a queda verificada desde 2015 (Figura 2) no niimero de artigos matriciais declarados
anualmente devolutos.

Assim, por um lado, é expectiavel que o nimerc de artigos declarados devolutos por ano
continue a diminuir em Lisboa, nos proximos anos, a um ritmo semelhante ao que se verifica
desde 2015; e, por outro lado, é expectavel que estes retornem ao mercado a uma taxa de 7%
a0 ano caso se mantenha o agravamento de IMI para o triplo.

0 efeito do agravamento do IMI decorrente da delimitacdo da ZPU {para o séxtuplo, agravado
10% ao ano até ao maximo de 12 vezes a base) terd como consequéncia esperada uma
aceleracdo na taxa anual de retorno de artigos devolutos para o mercado, que se estima, no
maximo, igual ao dobro da atual (14% ao ano), e, previsivelmente, na ordem dos 10%/ano.

Sustentabilidade financeira

No sentido de se perspetivar a sustentabilidade financeira desta medida, com impactos
imediatos ao nivel das receitas municipais decorrentes da cobranca do Imposto Municipal sobre
Imdveis (IMI), que se encontram fora do mercado imobilidrio, e aos quais se vird a impor um
maior agravamento de M| por forma a incentivar o seu retorno 3 sua func¢do social de suporte
4 habitacdo, utilizaram-se os dados fornecidos pelo Deportamento de Gestdo do Edificado
Privado {DGEP), datados de 26 de outubro de 2020.

Unidades Territoriais Artigos Devolutos Valor IMI IMI + Majoracio :

UITC 2213 € 74497021 € 2 234 910,66
'UITCH ‘ 3135 € 51492585 € 1544 777,39
UITN 496 £ 11292881 € 338 786,27
JUITOC 956 € 16876248 £ 506 287,67
UITOR 701 € 19632426 € 588 973,06 ,
Total 7501 € 173791161 € 5213 735,05

Figura 5 — Ndmero de artigos devolutos; valor do IM! e valor do IMI com majoracdo
Fontg: CML {UCT), cutubro de 2020

As taxas de IMI aplicam-se nos termos do art.? 1129 do Decreto-Lei n.2 287/2003 - 12/11 -
Aprova o CIMI {Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis):

- Taxa base — 0,3% - alineac) do n.2 1 e n.2 5 do art.2 1122 do DL n.2 287/2003:
“1 - As taxas do imposto municipol sobre imdveis sdo as sequintes:

¢} Prédios urbanos - de 0,3 % a 0,45 %. (Redagdo da Lei n.2 7-A/2016, de 30 de muargo)
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5 - Os municipios, mediante delfiberacdo da assembleia municipal, fixam a taxa o aplicar
em cada ano, dentro dos intervalos previstos na alinea ¢) do n.2 1, podendo esta ser
fixada por freguesia. (Redagdo da Lei n.2 82-D/2014, de 31 de dezembro)”.

- IMI em prédios devolutos — triplo do valor base - n.2 3 do art.2 1122 do DL n.2 287/2003:

“3 - Salvo quanto aos prédios abrangidos pela alinea b) do n.2 2 do artigo 11.2, as taxas
previstas nas alfineas b) e ¢) do n.2 1 séo elevadas, anualmente, ac triplo nos casos:
{redagdo da Lein.? 119/2019, de 18 de setembro)

a} De prédios urbanos que se encontrem devolutos hd mais de um ano, ou prédios em
ruinas, como tal definidos em diploma préprio; (Redogdo da Lei n.2 119/2019, de 18 de
setembro)

b} Prédios urbanos parciaimente devolutos, incidindo o agravamento da taxa, no caso
dos prédios nio constituidos em propriedade horizontal, apenas sobre a parte do valor
patrimonial tributdrio correspondente os partes devolutas. (Redacbo da lef n.2
119/2019, de 18 de setembro)”.

- IMI em prédios devolutos ha mais de 2 anos localizados em Zona de Presséio Urbanistica -
séxtuplo do valor base - art.2 112.2 - B do DL n.2 287/2003:

“1 - Os prédios urbanos ou frag8es auténomas que se encontrem devolutos ha mais de
dois anos, os prédios em ruinas, bem como os terrenos para construcio inseridos no solo
urbano e cuja qualificagio em planc municipal de ordenamento do territério atribug
aptiddo para o uso habitacional, sempre que se localizem em zonas de pressiio
urbanistica, como tal definidas em diploma prépric, estdo sujeitos ao seguinte
agravamento, em substituigdio do previsto no n.2 3 do artigo 112.%: (Redagéio da Lei n.?
2/2020, de 31 de margo)

a) A taxa prevista na alinea ¢} do n.2 1 do artigo 112.2 é elevado ao séxtuplo, agravada,
em cada ano subsequente, em mais 10 %;

b) O agravamento referido tem como fimite mdximo o valor de 12 vezes a taxa prevista
na alinea ¢} do n.? 1 do artigo 112.2

2 - As receitas obtidas pelo agravamente previsto no nimero anterior, na parte em que
as mesmas excedam o aplicagdo do n.? 3 do artigo 112.2, sdo afetas pelos municipios ao
financiamento das politicas municipais de habitacdo.”

Os atuais 7.500 artigos matrictais devolutos (Figura 5} correspondem a um valor de IMI base
total de cerca de 1,74 M€. No entanto, como a todos se aplica o atual agravamento de IMI fixado
no .2 3 do art.2 1122 do DL n.2 287/2003, a receita potencial do municipio seria o triplo deste
valor (aproximadamente 5,21 M£, resultantes do agravamento de 300% do valor base, i.e. 200%
a mais do valor base).

Contudo, o valor real de IM| a receber é inferior, uma vez que diversos artigos matriciais
devolutes tém proprietirios isentos de pagamento do IMI, seja temporaria ou
permanentemente (Estado, Santa Casa da Misericdrdia de Lisboa, empresas que adquirem para
revenda durante um periodo de trés anos, entre outros) ou que beneficiam de reducio de IMI
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{pessoas com fraco rendimento, familias numerosas, entre outros), ndo sendo possivel 4 CML

efetuar esta aferic3o dos valores uma vez que o reconhecimento das isengdes é da competéncia
exclusiva da Autoridade Tributdria.

O Decreto-Lei n. ¢ 67/2019, de 21 de maio, adita ac Decreto-Lei n2? 287/2003, de 12 de
novembro, o Artigo 1122-B., que determina que a taxa de IMI dos iméveis situados em ZPU é
elevada para o séxtuplo, para iméveis devolutos hé mais de 2 anos, agravada em cada ano
consecutivo em mais 10%, até um maximo de 12 vezes.

Dos cerca de 7 500 devolutos, cerca de 1 000 {14%) foram declarados hd menos de 2 anos,
enquanto os restantes 6 500 (86%) encontram-se, assim, declarados ha mais de 2 anos. Por
conseguinte, as receitas potenciais de IMI para o municipio, apds a delimitagdo da ZPU proposta,
passam a ser 9,7 M€, desagregado em 9 M€ correspondentes a 86% dos devolutos com um
agravamento ao séxtuplo em relacdo ao valor base, e em mais 0,7 M€ correspondentes a 14%
dos devolutos com um agravamento ao triplo em relagdo ao valor base.

Assim, conclui-se que, no imediato, a implementagdo desta medida resulta num acréscimo
potencial de 85% do valor do IMI relative a devolutos existentes na cidade. Por conseguinte,
esta estimativa serd possivelmente inferior, devido ao efeito positivo de aceleracdo do retorno
ao mercado imobilidrio dos imdveis nestas condiges.

No entanto, importa recordar que, nos termos fixados nc n.2 2 do art.2 112- B, as receitas
obtidas com este novo agravamento, na parte que excede o triplo da base (que decorre do ja
aplicado art.2 1122 do CIMI), devem ser afetas pelo municipio ao financiamento de politicas
publicas de habitag3do.

Desta forma, a adogdo deste instrumento de politica pablica contribui duplamente para a
prossecugdo dos objetivos municipais de ampliagdo de reforco da oferta de habitagdo, em
Lishoa, porquanto ndo sé permite no imediato a obten¢do de receita adicional afeta a esta fim
como, a prazo, se constitui como um incentivo a reabilitacdo do edificado degradado e o seu
retorno ao mercado habitacional.
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$.2. Anexo 2 — Evolugdo dos Fogos Vagos e Devolutos

Em Lisboa, o niimero total de alojamentos cresceu 30.917 (Quadro 1}, entre 2001 e 2011. Este
crescimento correspondeu a um aumento de 10,6%, bem inferior ao registado no Continente
(15,9%) e na AML (14,8%).

Continenta AML Concalho

2001 2011 2001 2011 2001 2011

Total de Alojamentos 4.866.373  5.639.257 1295832 1.487.858 293.064 323.981
Alojamentos Farniliares Cléssicos 4.832.537 5621098 1.281.891 1483717 288.481 322.865
Alojamentos Familiares ndo Cldssicos 26.251 6.457 11.960 2.078 3.584 211
Alojamentos Coletivos 7.585 11.702 1.981 2.063 999 905

Quadro 1- Tipologia de alojamentos, 2001 e 2011
Fonte: INE {Censos), 2001 e 2011

O numero de alojamentos, neste intervalo intercensitario, aumentou, com maior expressdo nas
antigas freguesias de Carnide, Lumiar, Ameixoeira e Santa Maria dos Olivals, situadas a norte e
oriente; nas antigas freguesias de Nossa Senhora de Fitima e Sdo Sebastido da Pedreira, situadas
na drea central; e nas antigas freguesias da Encarnagio, Martires e Santa Justa, situadas no
centro histérico.

Em 2011, foram recenseados, em Lisboa, 35.409 Alojamentos de Residéncia Secunddria/Uso
Sazondl, representando 11%, do total dos Alojamentos Familiares Cldssicos - 322.865 {Figura 1).

J l !

E Alojamentos Familiares Clissicos de Residéncia Habitual
W Alojarmento Farniliares Cléssicos de Uso Sazenal + Ocupante ausente

i Alojamentos Familiares Classicos Vagos

Figura 1 - Alojamentos familiares cldssicos segundo a forma de ocupacdo em Lishoa {N.2}
Fonte: INE (Censos), 1991, 2001 e 2011
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Esta proporgdo é inferior & analisada para o total do Pais {19,5%) e quase idéntica a observada
na AML {11,5%}, de acordo com os dados apresentados na Figura 2.

Face a 1991, os alojamentos de residéncia secunddria, no municipio de Lisboa, viram a sua
importincia ampliada em 94,4%. Este fendmeno podera conter diferentes explicacdes, entre
outras, para aqueles que s3o utilizados: i} em periodos de férias; /i) por estudantes; iii) pelas
pesscas que sairam, tanto por fendémenos de migragdo no pais, ou de emigracdo; iv} por
trabalhadores sazonais ou que regressam ao seu Jocal de residéncia no final de cada semana de
trabalho.

H Continente
SAML
@ Lishoa

Residéncia habitual Uso sazonal ou residéncia Alojamentos vagos
secunddria

Figura 2 - Alojamentos familiares cléssicos segundo a forma de ocupacio (%) no Continente, AML e

Lishoa
Fonte: INE {Censos), 2011

Segundo os Censos, em 2011, Lisboa dispunha de 50.209 alojamentos vagos?, o que representa
15,6% do total dos alojamentos existentes na drea do municipio.

A tendéncia de aumento do niimero de alojamentos vagos vinha a manifestar-se ao longo dos
Gltimos vinte anos, sofrendo um incremento de 100,8% em relagdo a 1991 {Figura 3}.

2 0 ¢conceito do INE para “elojamento fomiliar vago” é aquele que, no momento de referéncia se encontra disponivel
no mercado da habitacdo. Poder-se-8o considerar as seguintes situagdes: para venda, aluguer, demolicio, em estado
de deterioragdo e outros motivos {consultado em
hitps://www.ine.pt/bddXplorer/htdocs/minfo.isp?var ¢d=0000772&lingua=PT)
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1991 2001 2011

Figura 3- Alojamentos familiares classicos vagos (N}, 1991 a 2011
Fonte: INE {Censos}, 1991, 2001 e 2011

Do total de alojamentos vagos (50.209}, em 2011, cerca de 15% encontrava-se para venda, 22%
para aluguer e 1% para demolicio (Figura 4). Os restantes 62% estdo identificados com a
categoria “outros”, podendo-se concluir que permanecem “fora do mercads”. Esta situagio
poderd ter diferentes justificacbes, entre outras: J) investimento em imobilidrio para
entesouramento; i) falta de capacidade financeira para a recuperagdo/reabilitacdo; iii) a esperar
por decisdes/orientagbes urbanisticas; e jv) a aguardar a evolugic do mercado imobilidrio, em
termos de arrendamento e/ou venda.

1% 15%

B Aloj. Familiares Cldssicos Vagos
para Venda

W Aloj. Familiares Classicos Vagos
para Aluguer

M Aloj. Familtares Classicos Vagos
Outros

WPara demaodir

Figura 4 - Alojamentos familiares classicos vagos
Fonte: INE (Censos), 2011

Aquando da realizagdo dos Censos de 2011, a maior concentragdo de alejamentos vagos {Figura
5) situava-se nas antigas freguesias do centro histérico: Castelo, Encarnacdo, Madalena, Mercés,
Santa Justa, Santos-o-Velho, Santc Estévao, Sao José, Sdo Miguel, S3o Nicolau e 5é.
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L J<s

15,50 - 25.4%
[0 255% - 35.4%
B -5

Figura 5 - Alojamentos familiares vagos por freguesias
Fonte: INE {Censos), 2011

No entanto, ndo sdo de menosprezar os valores de algumas antigas freguesias das areas centrais
da cidade e da frente ribeirinha, como por exemplo Santa Maria de Belém, Alcantara, Prazeres,
Beato, S30 Jodo, entre outras.

De notar que, a legislagdo publicada ao fongo dos anos, na area do patriménio edificado,
apresenta um conceito diferente de “alojamento famitiar vago” - utiliza a nogdo de “fragdes
auténomas devolutas” —, impossibilitando a comparacdo de dados estatisticos.

O Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, define como “devoluto” todo o prédio urbano ou
fracdo auténoma, que se encontrem desocupados durante um ano.

Com as alteracdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de maio, o Decreto-Lei n.2
159/2006, de 8 de agosto, gue tinha como objeto a classificagdo de devoluto para efeitos de
aplicac3o da Taxa do Imposto Municipal sobre imdveis, direciona também agora esses efeitos
para politicas de habitagdo, veja-se para o efeito o n.2 1, do Artigo 2.2 “ (...} prédios urbanos ou
fragdes aquténomas como devolutos, para efeitos da aplicacdo da taxa do imposto municipal
sobre imdveis {IMI), bem como para as demais finalidades previstas por lei, relacionadas com
politicas de habitacdo, urbanismo e reabilitagdo urbana (...} 7.

A esse respeito surge também uma alteragdo ao Cddigo do Imposto Municipal de Imoveis,
prevendo que as receitas obtidas pelo agravamento que excedam os 200%, sejam afetas aos
municipios para financiamento das politicas municipais de habita¢do (Artigo 112.2-B, n.2 2,
CIMi).
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Atualmente encontram-se definidos como “indicios de desocupacdo”: o} a inexisténcia de
contratos em vigor com empresas de telecomunicagbes e de fornecimento de dqua, gds e
efetricidade; b) a inexisténcia de faturagdo relativa a consumos de dgua, gds, eletricidade e
telecomunicagbes; c} a existéncia cumulgtiva de consumos baixos de dgua e eletricidade,
considerando -se como tal os consumos cuja faturacdo relativa néo exceda, em cada ano,
consumos superiores a 7 m°, para a dgua, e de 35 kWh, para a eletricidade; d} a situacéio de

desocupacdo do imdvel, atestada por vistoria realizada ao abrigo do artigo 90.2 do Decreto-Lei
n.2555/99, de 16 de dezembro, na sua redagdo atual (Artigo 2.2, n.22).

S&0 os municipios que tém a incumbéncia de averiguar estas ocorréncias, com base: i) em
vistorias; /i) e nas listas que as empresas de telecomunicagbes, gas, eletricidade e dgua enviam,
cbrigatoriamente, aos municipios, até ac dia 1 de outubro de cada ano, com a auséncia de
contratos de fornecimento ou de consumos baixos, por cada prédio urbano ou fragdo auténoma,
através de comunicagdo eletronica ou outro suporte informatico.

Decorrente da aplicagdo do Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, ¢ com base nestes
elementos, a Cadmara Municipal de Lisboa tem procedido 3 andlise dos dados enviados pelas
concessiondrias, desde o ano de 2007 até 4 presente data.
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8.3. Anexo 3 - Casos de Estudo

Considerou-se 0til, para a maior perce¢do das implicacfes desta proposta de delimitagio da
Zona de Presséo Urbanistica, produzir simulagdes de casos de estudo.

Para o efeito, selecionaram-se sete iméveis declarados devolutos. Para cada um dos casos
explicitamos o valor patrimonial tributario, o valor do IMI sem agravamento, o valor do IMI
atualmente agravado (triplo da taxa base}, o valor do IMI que resultard com a delimitacdo da
ZPU proposta (séxtuplo da taxa base, para devolutos hd mais de 2 anos) e do IM! que resultaria
se o imdvel em causa permanecesse devoluto nos préximos 10 anos (séxtuplo da taxa base,
agravada, em cada ano subsequente, em mais 10%, até ac maxime de 12 vezes a taxa base).

1. Edificio totalmente devoluto desde 2007, situado na Travessa do Recolhimento Lazaro Leitdo,
21, freguesia de S3o Vicente:

Valor Patrimonial —746.373,88€

IMl base —2.238,12€

IMI atual agravado ao triplo {base x 3) - 6.717,36€

iMI em Zona de Pressido Urbanistica (ZPU) agravado ao séxtuplo (base x 6) — 13.434,73€

IMI em ZPU permanecendo devoluto nos préximos 10 anos (base x 12) — 26.869,46€

2. Edificio parcialmente devolute desde 2011, na Rua da Bica do Sapato, 42, Freguesia de S&o
Vicente:

Valor Patrimonial — 115.072,15€

IMI base - 345,22€

IMI atual agravado em mais 200% (base x 3) - 1.035,65€
IMI Zona de Pressdo Urbanistica (base x 6) — 2.071,30€

IMI em ZPU permanecendo devolute nos préximos 10 anos {base x 12) — 4.142,60¢€

3. Edificio parcialmente devoluto desde 2012 na Rua Maria Pia, 24A, Freguesia a Estrela:
Valor Patrimonial — 192.290,00€

IMI base — 576,87€

IMI atual agravado em mais 200% (base x 3) — 1.730,61€

IMI Zona de Pressdo Urbanistica (base x 6) — 3.461,22€
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IMI em ZPU permanecendo devoluto nos préximos 10 anos (base x 12) — 6.922,44€

4, Edificio totalmente devoluto desde 2013 na Rua Aurea, 95-107, Freguesia de Santa Maria
Maior:

Valor Patrimonial — 1.559.429,71€

IMI base —4.678,29€

IMI atual agravado em mais 200% (base x 3} - 14.034,87€
IMI Zona de Pressio Urbanistica (base x 6) — 28.069,73€

IMI em ZPU permanecendo devoluto nos préximos 10 anos {base x 12) - 56.139,47€

5. Edificio com fragdo(fracGes) devoluta(s) desde 2015 na Rua José da Purificacdo Chaves, 9,
Freguesia de Benfica:

Valor Patrimonial — 575.857,81€

IMI base - 1.727,57€

IMI atual agravado em mais 200% {base x 3) - 5.182,72€
IMI Zona de Pressao Urbanistica (base x 6) — 10.365,44€

IMI em ZPU permanecendo devoluto nos préximos 10 anos (base x 12) = 20.730,88€

6. Edificio totalmente devoluto desde 2016 no Largo dos Loios, 10-11, Freguesia de Santa Maria
Maior:

Valor Patrimonial - 1.763.792,05€

IMI base - 5.291,38€

IMI atual agravado em mais 200% (base x 3) - 15.874,13€
IMI Zona de Pressao Urbanistica (base x 6) — 31.748,26€

IMI em ZPU permanecendo devoluto nos préximos 10 anos {base x 12) — 63.496,51€

7. Edificio totalmente devoluto desde 2017 na Estrada do Pago do Lumiar, 21, Freguesia de
Carnide:

Valor Patrimonial — 5.644.660,13€

30 QUARTA-FEIRA 2636 (1333)
DEZEMBRO 2020



B 0 L E T 1 M

MUNIGIPAL

CAMARA MUNICIPAL DE LISBOA

IMI base - 16.933,98€
IMI atual agravado em mais 200% (base x 3) - 50.801,94€
IMI Zona de Pressdio Urbanistica {base x 6) = 101.603,88€

IMI em ZPU permanecendo devoluto nos préximos 10 anos (base x 12) — 203.207,76€
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Camara Municipal de Lishoa
Diregao Municipal de Urhanismo
Departamento de Plansamento Lrhano.

Exmo. Chefe Diviséo de Ptano Diretor Municipal
Eng® Gongalo Bek

Teformeg 8o n® Duta
INFDPDMIDPUDMUICMLZ0 2020-11-12

Assunto: Proposta de Delimitag&o da Zona de Presséo Urbanfstica

informacgéio Despacho
uws
Foi publicado, no dia 21 de maio de 2019, o Decreto-Lei n.° _ BAAG
wﬁ/{m&{t‘\'[o *

67/2019, que altera o Decreto-Lei n.* 159/2006, de & de agosto,

o qual regula a classificacdo de prédios urbanos ou fragdes M,Fm)@ A .
auténomas como devolutos, para efeitos da aplicagdo da Taxa do C&AM im & Jesr e
Imposto Municipal sobre Imdveis (MI), criando condigdes M .

exceclonais para o agravamento do IMI, em Zona de Press&o Q{w_eb e W M

Urbanistica (ZPU), a delimitar pelos municipios nos termos fixados :‘Z P
no, agora aditado, Arligo 2°-A. W

Apraesenta, para o efeito, o conceito de “Zona de Pressédo ) {.‘/é 820
Urbanistica” (ZPU) - “(...) aquela em que se verifique dificuldade
significativa de acesso & habitagdo, por haver escassez ot

desadequagdo da oferta habitacional face as necessidades
existentes ou por essa oferta ser a valores superiores aos

; oo
suportévels pela generalidade dos agregados familiares sem que ma tor Shsicipal

estes entrem em sobrecargs de gastos habitacionais face sos ' de Planeamento Urbare
. Direao Municipal Usbantsmo
seus rendimentos (...)" — (Artigo 2°-A, n.° 1).

A delimitaggo geogréfica da ZPU & da competéncia da Assembleia
Municipal, sob proposta da Camara Municipal, e é fundamentada
na andlise de um conjunto de indicadores relativos a: i) pregos do
mercado habitacional; /i) rendimentos das familias; e iif} caréncias
habitacionais, inclulndo a caracterizagdo do pargue habHacional

'g UARTA-FEIRA 2636 1335
N oz 30 bizEmBRo 2020 (1339



B 0 L E T 1 M

MUNIGIPAL

CAMARA MUNICIPAL DE LISBOA

(Artigo 2.°- A, n.% 2 e 3).

Para o efeito, o Departamento de Planeamento Urbano produziu o
documento, em anaxo, “Propasta de Delimitagdo da Zona de
Pressdo Urbanfstica - Para efeitos de agravamento de IMI em
edificios ou fragbes devolutas ~ (DL n.® 159/2006, de 8 de agosto,
com redagdo dada pelo DL n.° 67/2019, de 21 de maio) " -, baseado
num indicador de sintese que mede o desfasamento entre a
procura e a oferta habitacional, no municipio de Lisboa.

Para o efeito, consliderou-se que & potencial procura habitacionat
era constituida pelo universo de 835.653 familias residentes na

Area Metropofitana de Lisboa (AML), conforme dados dos Censos

2011 {INE). Adicionalmente, considerou-se que os valores das
rendas do mercado habitacional rafietem o equilibrio econdmico
entre a oferta ¢ procwra de slojamentos no municiplo de Lisboa,
ou seja, que incorporam toda a informacglo associada acs
rendimentos das familias, 3 pressdio turistica e ao stock
habitacionai existente, entre outros.

0 indicador que se propds estimar para medir a malor ou menor
dificuidade de acesso & habitagio, em cada ums das freguesias
de Lisboa, corresponde & percentagem de diferentes tipologias de
familias, da AML, capazes de arrendar uma habitagiio adequada a
precos medianos de mereado,

A distribuiciio dos rendimentos disponiveis, mensaimente, por
cada tipo de familia para despesas de habitagfio foi determinada
pelos 2.° 5.2, 82 e 9.° decls do rendimento monetério anual
liquido, equivalente, por composicao familtar, da AML em 2047,
determinados no &mbito do Inquérito 4s Condigdes de Vida e
Rendimento (2018} peic INE (EU-SILC).

Foram, ainda, consideradas estimativas dos decis do rendimento
mensal disponivel, para gastos habitacionais de cada tipo de
familia, considerando uma iaxa de esforce méxima de 30%, de
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forma a que as familias ndo entrem em sobrecarga de gastos
habitacionais face aos seus rendimentos,

0= valores medianos das rendas mensais, de cada tipo de
habitagdo, em cada uma das freguesias de Lisboa, foram
estimados através do produto das respetivas dreas de referéncia,
pelas medianas das rendas por metro quadrado de novos
contratos de arrendamento de alojamentos familiares, nos iittimos
12 meses, publicadas pelo INE, para cada freguesia de Lishoa, no
2. semestre de 2018,

Com o objetivo do medir o acesso a habitacdo em Lisboa, f0i
calculada a percentagem de familias da AML qus consegue
arrendar uma habitaglio adequada a pregos mediancs de
mercado, em cada uma das freguesias da cidade. Para o efeito,
considerou-ee o nivel de rendimenta a partir do qual as familias da
AML conseguem pagar esse prego mediano, ém cada freguesia,
admitindo uma taxa de esforgo madxima de 30% do rendimento
familiar.

Concluit-se que, em média, apenas 21,8% dag familias da AML,
conseglie arrendar habitagdo adeguada, a pregos mexianes, no
municipio de Lisboa. Consoante os pregos de mercado em cada
freguesia, este indicador varia entre 13% e 30%, pata a totalidade
das freguesias da cidade, com a Gnica excecdo da freguesia de
Santa Clara (39,5%).

Estas familias que conseguem aceder a uma hablitagdo adequada,
a pregos medianos de mercado sm Lisboa, 850, necessariamente,
aquelas cujos rendimentos 530 0$ mais elevados, isto &, as
familias das classes média afta ou superiores. Ou seja, cerca de
80% das familias da AML ndo consegue aceder a uma habltagio
em Lisboa.

Esta realidade contrasta com a existénela de vérlas habitagbes
devolutas em Llisboa (cf. Decumento em anexo), cuja
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disponibilidade deve ser incentivada através de instrumentos de
politica publica, tais como o agravamento do IMI, nos termos
previstos no Decreto-Lei n.* 67/2019.

Assim, ¢ decorrente do estudo efetuado (documento em anexo),
propbe-se que todas as freguesias do municipio de Lisboa sejam
classificadas como “Zona de Pressdo Urbanistica” para efeitos de
agravamento do IMI, em edificios ou fragdes devolutas, sendo a
receita daqui decorrente afeta ao financiamento das politicas
municipais de habitagso.

A consideragio superior,

A Técnica Superior

Fllomena Margues
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