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Os trabalhos no ambito da Visdo - Fase 2 da Carta Municipal de Habitagcdo de Lagos — foram concluidos em janeiro de
2024. Deste modo, alguns registos e/ou dados estatisticos e/ou situagdes/acontecimentos enunciados nesta Fase 2
podem ndo ter total adesdo ao momento da conclusdo da Carta, setembro de 2024
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11 DO ENQUADRAMENTO
1.1 1 NOTA PREVIA

Nos Estudos de Base da Carta Municipal de Habitacdo (CMH) de Lagos (adiante designada por
Carta) foram desde logo abordados os aspetos relativos ao contexto, ao dmbito e aos objetivos
da Carta Municipal de Habitagdo. Nessa primeira abordagem — que se considera absolutamente
essencial para o entendimento da Carta - foram destacados os aspetos relacionados com o
direito a habitagdo (assumido como objetivo central das politicas publicas de habitacdo) e as
obrigacdes, competéncias e meios de atuacdo das politicas publicas de habitacdo. Na esteira
dessa abordagem — e ainda no arranque dos Estudos de Base da Carta — foram igualmente
tratadas as questdes relacionadas com o enquadramento das CMH no sistema de gestdo do
territério (tanto no plano juridico como no plano procedimental e no plano programatico), com
especial incidéncia na relagdo entre os seus conteudos e os contetdos dos instrumentos de

gestdo do territdrio nomeadamente os que se referem ao Plano Diretor Municipal (PDM).
Neste sentido importa reiterar duas assuncées ja referidas nos Estudos de Base:

= Assumir que a CMH ndo é a sede para se gravar doutrina, mas, dado o pioneirismo deste
instrumento de planeamento, tornava-se imperativo abrir os estudos com uma reflexao
sobre o que é e qual o papel de uma CMH. Essa ‘reflexdo imperativa’ — e as ilagbes que
dela decorrem - consideram-se absolutamente essenciais para o entendimento do
carater da Carta e constituem-se, assumidamente, como os pilares sobre os quais se
desenvolvem todos os trabalhos da mesma, nomeadamente os que integram esta
segunda fase, da Visao;

= Assumir que, apesar do conteddo de uma CMH se encontrar balizado pelo cumprimento
do disposto no art. 22.2 da Lei n.2 83/2019, de 3 de setembro (Lei de Bases da
Habitacdo), reconhece-se que o pioneirismo deste instrumento de planeamento implica

alguma dose de experimentalismo metodoldgico.

Para uma melhor perce¢do do ambito desta fase da Carta explicitam-se de seguida duas
componentes essenciais: i) Posicionamento da Visdo no contexto do processo de elaboragdo da
Carta; ii) O Horizonte territorial e o horizonte temporal da Visdo.
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1.21 POSICIONAMENTO DA VISAO NO CONTEXTO DO PROCESSO DE
ELABORAGAO DA CARTA

Considera-se pertinente recuperar o disposto na proposta técnica a propdsito do faseamento
global da Carta e do posicionamento da Visdo nessa sequéncia programatica. Recorde-se que

segundo essa proposta, a Carta tem duas grandes etapas cada uma com duas fases.

Etapa 1 - Estudos de base e Visao
A primeira etapa da Carta Municipal de Habitacdo de Lagos integra duas fases:

= 1.2 Fase - fase inicial, que corresponde aos estudos de levantamento das caréncias e dos
recursos e ao diagndstico da situacdo de referéncia (e que corresponde os Estudos de
Base) — Fase jd executada, apresentada e discutida em novembro de 2023,

= 2.2 Fase — fase que encerra a primeira etapa, correspondendo a determinacdo dos
objetivos e das metas a alcancgar e a constru¢do de uma Visdo de futuro para Lagos em

matéria de habitacdo — Presente fase, a apresentar e discutir em janeiro de 2024.

Etapa 2 — Programa de agao e Carta

A segunda etapa da Carta Municipal de Habitacdo de Lagos consiste na corporizacdo dos estudos
traduzidos:

= 3.2 Fase - Numa primeira instancia, no Programa de Ag¢do que incorpora as propostas
de atuacdo no ambito da Carta, mas também, as revisGes das fases anteriores dos
Estudos de Base e da Visdo; e

= 4.2 Fase - Numa segunda instancia, que corresponde a conclusdo dos estudos, no
Relatdrio Final da Carta, a elaborar apds o periodo de consulta publica, incorporando
os contributos desse periodo, e que se assume como o documento de fecho de todo o
processo, a apresentar pela Camara Municipal de Lagos a aprovagao da Assembleia
Municipal de Lagos.

1.3 1 O HORIZONTE TERRITORIAL E O HORIZONTE TEMPORAL DA VISAO

Percebe-se a urgéncia e o apelo a uma atuacdo imediata, todavia, o tempo do planeamento
implica momentos de trabalhos fundacionais e de reflexdo que, no caso da Carta, sdo
absolutamente necessdrios tendo em conta o papel e o posicionamento de uma CMH no
contexto no sistema de planeamento territorial. Os Estudos de Base corresponderam a esses
trabalhos fundacionais que sdo essenciais para o momento crucial de reflexdo — que
corresponde, precisamente, a presente fase da Visdo — e que terd como consequéncia a

determinacdo do Programa de A¢do (segunda etapa).
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Nos Estudos de Base foram desde logo justificados e determinados os seus horizontes: tanto o
territorial como o temporal?. Para essa primeira fase da Carta tornava-se imperativo cumprir, em
simultdneo, uma dupla necessidade: a de alargar a drea a estudar a uma logica
inter-concelhia e a de reconhecer a grande diversidade intra-concelhia. Assim, os Estudos de
Base tiveram como horizonte territorial de referéncia o concelho, mas — na esmagadora maioria
dos temas abordados - este horizonte de referéncia foi alargado e/ou estreitado no seu grau de
resolucdo: i) Horizonte territorial alargado: o Algarve e/ou o ‘Territério de Estudo’, que abrange
5 municipios - Lagos e os 4 envolventes: Aljezur, Vila do Bispo, Monchique e Portimao; ii)
Horizonte territorial restrito: as 4 freguesias integrantes do municipio e as suas subsecGes

estatisticas.

Cumprindo o propésito de melhor desenhar a Visdo e o Programa de Agdo tornava-se necessario
ajustar o horizonte territorial para cumprir os propédsitos da Visdo: determinacdo dos objetivos
e das metas a alcancar para construir o futuro de Lagos em matéria de habitacdo. Neste sentido,
o horizonte territorial de referéncia da Visao coincide com a totalidade do territério municipal
(no qual a autarquia exerce a sua legitimidade) sendo que, a maior parte dos indicadores —
referente as varidveis base e aos fatores criticos identificados - sdo tratados num grau de

resolucdo ao nivel da freguesia ou (maioritariamente) ao nivel da se¢do estatistica?.

Note-se que, em termos de horizonte temporal, ndo existe uma determinacdo precisa acerca do
prazo de vigéncia da uma CMH. Assumindo o cardter operacional, mas essencialmente
estratégico da Carta, entende-se que a Visdo e o correspondente Programa de Acdo devem ser
desenhados tendo em conta um horizonte temporal que permita: por um lado, atravessar ndo
so diversos ciclos eleitorais, mas também diversos ciclos de programacdo comunitaria; por outro
lado, que ndo se estenda de uma forma que ndo permita a sua cabal avaliagdo. Conjugando essas
premissas, e considerando que a aplicagao da Visdo e do Programa da Carta se iniciara em 2024,
estabelece-se um prazo de vigéncia de 12 anos, marcando assim o ano de 2035 como horizonte
temporal da Visao, com a possibilidade de programar 3 etapas cada uma com 4 anos: 1.2 Etapa
entre 2024 e 2027 (neste caso coincidindo com o ciclo de programagdo comunitdria); 2.2 etapa
entre 2028 e 2031; 32 etapa entre 2032 e 2035.

1 Justificagdo detalhada do horizonte territorial e do horizonte temporal da Carta: ver Capitulo 3 dos Estudos de Base.
2 Na Parte 2 do presente documento sdo identificadas, registadas e caraterizadas as varidveis base e os fatores criticos.
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21 DAESTRUTURA

Como atrds referido, foram ja empreendidos os trabalhos dos Estudos de Base e decorridos os

momentos de apresentacdo e discussdo dos mesmos. Desse modo, e feito ja o ‘reconhecimento
da realidade’ importa entdo passar do tempo da analise e do diagndstico para o momento da
proposta. Proposta essa que, para se tornar plausivel, consistente e operacional, tem de ser
alicercada pela determinacdo dos objetivos e das metas a alcancar e que permitam, entdo, a
construcdo de uma Vis3o de futuro para Lagos em matéria de habitacdo3.

Neste sentido, a presente fase dos trabalhos pretende seguir este relacionamento entre o
‘reconhecimento da realidade’ e a ‘antevisdo de um futuro’. Decorrentes dessa ldgica, o
documento da Visdo integra duas partes? (breve descri¢cdo abaixo). O quadro que se apresenta

na pagina seguinte pretende ilustrar a estrutura descrita.

Parte 1

Parte relativa ao reconhecimento da ‘Situacdo de partida e das tendéncias’, e que integra trés

componentes (2 essenciais +1 complementar):

= Essenciais:
i) identificagdo e caraterizacdo das varidveis-chave e dos fatores criticos de
reconhecimento da ‘realidade’;
ii) percecdo, caraterizacdo e tipificacdo das caréncias habitacionais existentes;

= Complementar: verificacdo das caracteristicas do mercado habitacional.

Estas componentes — denominem-se, para facilidade de discurso: fatores criticos, caréncias e
mercado — sdo abordadas tendo em conta dois compassos temporais que correspondem, em
termos de estrutura, a dois capitulos distintos e que tém, necessariamente, pressupostos
metodoldgicos distintos>:

=  Primeiro compasso (capitulo 3) - dedicado ao reconhecimento da ‘Situa¢ao de partida’,
do presente: 2024.

= Segundo compasso (capitulo 4) - dedicado a percecionar quais as ‘Tendéncias’, ou seja,
a antevisdo de uma ‘realidade provavel’ no horizonte temporal da Carta: 2035.

Parte 2

Parte relativa a ‘construcdo da Visao’ e que, partindo da diferencia¢do entre a ‘ambicdo’ e a

‘visdo’, enuncia os objetivos estratégicos e os objetivos especificos que consubstanciam a Visdo,

3 Recorde-se que essas metas e objetivos devem ter em considera¢io o horizonte territorial de referéncia — o territério municipal —
e o horizonte temporal da Carta — 2035.

40 presente documento integra ainda uma parte com Anexos: um relativo a apresentagdo de notas explicativas detalhadas do
método aplicado para estimar as caréncias habitacionais; um outro que que se apresentam quadros estatisticos detalhados
demonstrativos dos registos dos indicadores e figuras (mapas) que ilustram territorialmente esses registos.

5 Sendo que esses pressupostos metodoldgicos sdo apresentados em cada um dos capitulos da Parte 2 deste documento.
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bem como os pressupostos subjacentes a um trabalho preliminar de identificacdo de linhas de
atuacao e respetivas medidas, que podem constituir as vias para operacionalizar a Visdo, bem

como possiveis instrumentos que podem ser mobilizados ou criados para sua implementacao.

Quadro 1 - Estrutura de contetidos da Fase 2: Visao

CARTA MUNICIPAL DE HABITAGCAO DE LAGOS | FASE 2 | VISAO

INTRODUGCAO: ENQUADRAMENTO E ESTRUTURA
m SITUAGAO DE PARTIDA E TENDENCIAS
Diagnéstico Prospetivo dos Estudos de Base: as Variaveis [indicadores-chave] e os Fatores
Criticos [indicadores complementares]

Reconhecimento dos diferentes Perfis das Caréncias Habitacionais [indicadores

complementares]
e

CAPITULO 3:
RECONHECIMENTO DA
SITUAGAO DE PARTIDA

Reconhecimento das carateristicas do Mercado Habitacional

Projecdo Tendencial dos indicadores-chave das Variaveis e dos indicadores complementares

CAPITULO 4:
RECONHECIMENTO DAS dos Fatores Criticos
TENDENCIAS (PARA O Projeg¢do Tendencial dos indicadores complementares das Caréncias
HORIZONTE €
TEMPORAL, 2035) Projeg¢do Tendencial do Mercado Habitacional: da Oferta e da Procura

m CONCEPCAO DA VISAO E VIAS PARA A SUA OPERACIONALIZAGAO

) Modelo conceptual
CAPITULO 5:

INTRODUGAO °

Implicagdes metodoldgicas para a proposta de Visdo

. Visdo
CAPITULO 6: PROPOSTA

DE VISAO L L. -
Objetivos estratégios e especificos

e

Pressupostos

e
CAPITULO 7: VIAS PARA

, Linhas de atuagdo e proposta de medidas a implementar
A OPERACIONALIZAGAO

e

Instrumentos disponiveis passiveis de mobilizagdo

ANEXO | Notas explicativas da desagregacdo e quantificagdo das caréncias habitacionais

ANEXO Il Mapas e quadros estatisticos complementares
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Sao de enunciar ainda duas notas operacionais que marcam estes estudos:

= Base cartografica: os registos dos diversos indicadores (das variaveis-chave e dos fatores
criticos) sdo ilustrados por mapas que, na sua esmagadora maioria, tém uma resolucado
ao nivel da sec3o estatistica®. Ainda assim, alguns mapas tém uma resoluc3o territorial
ao nivel da freguesia enquanto outros apresentam registos de localizagGes precisas.
Note-se que os mapas apresentados neste documento tém, necessariamente, a
resolucdo prépria de um relatério que deve obedecer a um formato padronizado
(normal e maioritariamente em tamanho A4). No entanto, todas as matérias abordadas
tém a sua expressdao numa base cartogréfica (construida num sistema de informacao
geografica) de elevada resolucdo, que ja foi usada nos Estudos de Base e nesta fase da
construcdo da Visao, e que serd igualmente aplicada na definicdo do Programa de Acdo.
= Base informativa: nos varios capitulos deste documento é apresentado um conjunto
muito significativo de dados e de informacdes que sdo representados em diversos
guadros e figuras. Reconhece-se que esta ‘guantidade informativa’ é deveras
substancial, podendo complexificar a leitura dos conteddos. N&o obstante,
considerou-se que uma leitura eventualmente menos eficaz do relatério era largamente
compensada pela abrangéncia, amplitude e diversidade dos temas, bem como pela
profundidade da sua abordagem, o que permite responder ao propdsito de assumir a
Carta como documento basilar de planeamento municipal, integrando todas as
dimensdes conexas e relevantes para a habitacdo, e que extravasam o seu dominio

estrito”.

% Para efeitos de identificacdo os mapas tomam a denominacdo de Figuras.

7 Em todo o caso, nos Anexos ao presente documento, sdo apresentadas e ilustradas — em quadros e mapas — um significativo
conjunto de informagdo complementar. Note-se ainda que, como é ébvio, os trabalhos de planeamento tém, necessariamente, de
‘cristalizar’ o tempo na sua area de intervengdo e como tal, a Visdo ndo apresenta dados absolutamente atuais: apresentam dados
de 2021 (quando se recorre aos resultados dos Censos 2021) ou diversos dados, de diversas tematicas, de 2022 ou ainda do 1.2
Semestre de 2023.
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31 RECONHECIMENTO DA SITUAGAO DE PARTIDA

3.11 NOTA PREVIA

Empreendidos, apresentados e discutidos os Estudos de Base — a primeira fase da Carta relativa
a analise e diagndstico da ‘realidade’ — tornava-se imperioso passar a traducdo desse momento
de anadlise e diagndstico num momento propositivo que se assuma como base para a construgao

da Visao.

Como referido na introducdo deste documento este primeiro capitulo da Parte 2 integra duas

componentes essenciais e uma componente complementar:

= Essenciais: i) identificacdo e caraterizagdo das varidveis-chave e dos fatores criticos de
reconhecimento da ‘realidade’; ii) percegdo, caraterizacdo e tipificacdo das caréncias
habitacionais existentes;

= Complementar: caracterizacdo do mercado habitacional.

A sequencia destas trés componentes na estrutura do documento esta associada ao préprio
desenvolvimento dos estudos no ambito desta fase da Carta — a da construcdo da Visdo. Assim
sendo, torna-se necessario explicitar a metodologia que suporta o reconhecimento da situacao
de partida e a passagem do momento analitico para o momento propositivo.

Assume-se como pressuposto basilar dos estudos desta carta que “a relevdncia da habitagdo
ultrapassa o dominio estrito relativo as condigdes de vida de um agregado habitacional, para se
tornar, na atualidade, num elemento central para: a economia, incluindo o desenvolvimento das
atividades econdmicas e a economia privada e familiar; as finangas, abarcando a fiscalidade, as
finangas publicas e o sistema financeiro; a ocupagdo do territorio e o planeamento urbano e
territorial; o desenvolvimento sustentdvel; e, nunca esquecendo, os direitos humanos, sociais e

culturais”®.

Seguindo este pressuposto, os Estudos de Base abordaram 10 grandes temas que se alargaram
para além das questdes especificas da habitacdo®, entendida num sentido estrito.
Adicionalmente, no final desses Estudos, consta um quadro de sintese para o municipio (e para
cada umas suas quatro freguesias) em que se apresenta um conjunto de indicadores —também
estes ndo se restringindo a dominios estritamente ligados a habitagdo —, e que procuram cumprir

dois propositos:

= jlustrar algumas das principais caracteristicas do territério (reconhecer a ‘realidade’); e
=  empreender uma primeira aproximacao a um painel de indicadores de monitorizacao da

Carta.

8 Camara Municipal de Lagos, Faculdade de Arquitetura da Universidade de Lisboa — Centro de Investigagcdo em Arquitetura,
Urbanismo e Design (2023), p.3.

2 Os 10 grande temas abordados nos Estudo de Base: 1. Popula¢io e nucleos familiares; 2. Parque edificada e alojamentos
familiares; 3. O caso especial do alojamento turistico; 4. As bacias de emprego e os movimentos pendulares; 5. Os rendimentos
das familias e os encargos com a habitacdo; 6. O Mercada Habitacional; 7. A acessibilidade habitacional; 8. Os programas e
instrumentos das politicas municipais; 9. Os programas de apoio, execugdo e destinatarios; 10. Perce¢do do Potencial Habitacional.

11
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Acerca desse propdsito — da construcdo do painel de indicadores - foi desde logo referido que
“esse painel final de monitoriza¢do sé deve ser fechado no momento da Visdo jd que pode ser
necessdrio/importante incorporar outras varidveis que sejam decisivas para acompanhar o

cumprimento da Viséo e do correspondente desenho das politicas publicas”*°.

O processo de desenvolvimento dos trabalhos no ambito da Carta torna mesmo necessario e
importante incorporar ndao sé outras varidveis, como, fundamentalmente, identificar e
caraterizar: quais as variaveis-chave, quais os fatores criticos, quais as caréncias habitacionais,

quais as caracteristicas do mercado habitacional, que moldam a ‘Situacao de partida’.

3.2 1 DIAGNOSTICO PROSPETIVO DOS ESTUDOS DE BASE: AS VARIAVEIS-CHAVE
E OS FATORES CRITICOS

3.2.11 ENQUADRAMENTO

Dos Estudos de Base — e dos 10 grandes temas abordados - emergiram 6 varidveis que mantém
a sua plena validade como elementos fundamentais de reconhecimento da ‘realidade’, pelo que
devem ser assumidas como varidveis-chave para o reconhecimento da ‘Situacdo de partida’ e,

consequentemente, para a construcao da Visdo. Essas variaveis-chave sdo:

11 Individuos residentes

21 Agregados domésticos privados

3| Edificios

41  Alojamentos familiares classicos

51 Alojamento turistico

61 Valor das vendas e do arrendamento

Para caraterizar cada uma dessas variaveis-chave foi identifico um conjunto de indicadores,
definidos nos Estudos de Base, mas que, como ja referido, foram sujeitos nesta fase a um
processo de afericdo e otimizacdo, por forma a assegurar uma percecdo simultaneamente mais

abrangente e robusta da situacdo de partida.

Desse processo de passagem dos Estudos de Base para a Visdo, e na persecugao desse objetivo
de alargamento e robustecimento do reconhecimento da ‘realidade’, emerge a identifica¢do de
um conjunto de fatores criticos cujo entendimento e ponderacdo se demonstram como cruciais

para a construcdo de uma Visdo de futuro para Lagos no dominio da habitacao.

Isto é, dos Estudos de Base e consequente diagnodstico efetuado da situacdo habitacional de

Lagos, emerge um conjunto de fatores criticos especificos das dindmicas e do contexto territorial

10 Camara Municipal de Lagos, Faculdade de Arquitetura da Universidade de Lisboa — Centro de Investigagdo em Arquitetura,
Urbanismo e Design (2023), p. 246

12
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do municipio, que tanto tém fortes implicagdes na situacao habitacional presente, como tém de
ser tidos em conta na aferi¢cdo e no desenho das vias para as solucdes.

Concretizando, a compreensao alargada e robusta da situacdo de partida é garantida com o
cruzamento entre as variaveis-chave acima identificadas e os fatores criticos que emergem como
resultado da dimensdo prospetiva do diagndstico, constituindo este um primeiro passo na

metodologia de elaboragdo dos estudos da Visao.
Os referidos fatores criticos identificados sao:

Al Mudanca de perfil da populacdo residente;

B | Caréncias habitacionais estruturais;

C | Situacdo do parque habitacional;

D | Dinamica urbanistica vs transagées

E | Alojamentos secundarios e turisticos

F | Patrimdnio publico

G | Rendimento vs valores de venda e de arrendamento
H | Mobilidade residencial vs mobilidade profissional

Complementar | Promoc&o habitacional privada recente !

Como ¢é dbvio, existe um estreito relacionamento entre as variaveis-chave e os fatores criticos,
sendo o mesmo, e o seu alinhamento pelas dimensdes de andlise (pessoas, parque edificado,
alojamentos e mercado), ilustrado pelo Quadro 2, que se apresenta seguidamente.

O cruzamento entre as varidveis-chave e os fatores criticos assume-se assim como o primeiro
pilar fundamental para o entendimento da situacdo de partida. Entendimento esse que tem de
ser corporizado pela identificacdo dos indicadores ilustrativos de cada uma destas variadveis e
fatores. A base para essa definicdo é, como é 6bvio, a listagem de indicadores que deriva dos
Estudos de Base. No entanto, essa listagem tem de ser necessariamente ajustada,
complementada, atualizada e otimizada tendo em conta, precisamente, a emergéncia dos

fatores criticos.

Neste sentido, ao conjunto de indicadores-chave que derivaram dos Estudos de Base — ainda
assim ajustados e aferidos — foi adicionado um conjunto de indicadores complementares. Da
conjugacdo desses dois conjuntos resulta uma lista de 21 indicadores que ilustram de forma

abrangente e robusta a situacdo de partida (ver Quadro 3).

11 Fator critico complementar que conjuga os fatores criticos G e H.

13
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Quadro 2 - Do diagndstico prospetivo dos Estudos de Base e do reconhecimento dos fatores criticos: indicadores

chave e indicadores complementares

DIMENSOES E VARIAVEIS DO DIAGOSTICO FATORES CRITICOS

Individuos residentes
A) Mudanga de perfil da populagdo

) residente
DAS PESSOAS Agregados domésticos privados
B) Caréncia Habitacional Estrutural
Edificios C) Situacao do Parque Habitacional
DO PARQUE ) 5 K
EDIFICADO .. - "
D) Dindmica Urbanistica vs Transagdes
Alojamentos Familiares Cldssicos E) Peso dos Alojamentos Secundarios e
i e Turisticos
DOS ALOJAMENTOS Alojamento Turistico

F) Patrimdnio Publico

G) Rendimentos vs Valores de Venda e
Arrendamento

Valores das Vendas e das Rendas

DO MERCADO
H) Mobilidade residencial e Profissional

14
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Quadro 3 - Do diagndstico prospetivo dos Estudos de Base e do reconhecimento dos fatores criticos: dimensoes
do diagndstico e da identificagdo dos fatores

DIMENSOES /

A FATORES CRITICOS
VARIAVEIS . . H
E INDICADORES COMPLEMENTARES CARATERIZADORES DOS FATORES CRITICOS H
- J
b : \\‘ \‘\
| { Total da Populagdo Residente | : N
i i
1 1 | i
: Individuos i B d0d acSo0 est . torizacio d idénci 1 i
. roporgdo de populagdo estrangeira com autorizagdo de residéncia
| residentes pore populas ¢ ‘ : i
! 1 A)Mudanga de perfil |
l\ Proporgéo da F] com mais de 65 anos /l da populacdo i
, Pt S e R R e R g N residente i
1 i
: " Total de Agregados Domésticos Privados } 1 |
regados i
DAS PESSOAS | Pzl | i
| domésticos privados 1
\ Proporgdo de Agregados com 1 ou 2 pessoas ! J
( i )
N m e e = -3 2 -
I’ \\
\
Familias em Si do de Indignidade Hab | |
i
B) Caréncia H
i
Candi ao C de Habitagdo, 12. Fase, bro 2023 Habitacional :
Estrutural i
N ao C de Habitagdo, 12. Fase, 2023; rendi abaixo de !
L 5.000€ /
N 4
______________________________________ < ~
I A Y
: ! Total de Edificios Cléssicos |
1 I
1 ! |
1 Edificios i Propor¢do de Edificios com mais de 40 anos (construidos antes de 1980 para o ano de 1 C) Situagdo do
: H 2021 e antes de 1995 para a ano de 2035) ! Parque Habitacional
i 1
1 | 1
| i Propor¢do de Edificios com necessidades de reparagdo I
DO PARQUE o . o ol
EDIFICADO e
{
i Média anual de Construggo de 13
i
| — - D) Dindmica
i Média Anual de coes de edos de d de P—
H Aloi m m Urbanistica vs
| Transagoes :
| Proporgdo das de 40 e dos de d; de al |
|
L familiares cléssicos novos /:'
\ /
= —
1 1 N
! Total de Alojamentos Familiares Classicos |1 \
: Alojamentos 1
1 Familiares Classicos Proporgdo de Alojamentos Familiares Classicos de Residéncia Habitual (no total dos : E) Peso dos
R T T alol_a Teftfs)_ ________________ ! Alojamentos
D T S Secundarios e
G5 : Total de camas em empreendimentos turisticos } | Turisticos
1
1
ALOJAMENTOS 1 Proporgdo dos Alojamentos Locais no Total dos Alojamentos Familiares Classicos de :
| \. Residéncia Habitual ’
.~ 1 5%
Semmm e === =~ <- N
Area (em m2) dos terrenos do Patriménio Publico passiveis de mobilizagdo (com H
capacidade de edificagéo) F) Patriménio
! G de Aloj Famili Classicos i do io publico Publico
\ habitacional
N /
Beainindaininiatntaintninlo?:d < ~
| / Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares nos tltimos 12 meses (€) 1 N
i o 1 i
| Valores das Vendase | Trimestral |
i
1 das Rendas ! Valor mediano das rendas por m2 de novos dear de al : .
| familiares nos (ltimos 12 meses (€); ] G) Rendimentos vs
e ey 4 Valores de Venda e
Ganho médio mensal Arrendamento
i
DO MERCADO i
\ Proporgdo de Agregados Fiscais com escaldo de rendimento abaixo de 13.500€ B
\ /
N %
/ N
i Taxa de Esforgo de um Professor do Ensino Basico para arrendar um alojamento com 70 -
m2 H) Mobilidade
residencial e
Taxa de Esforgo de um Médico Assistente para arrendar um alojamento com 90 m2 Profissional I

\,
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3.2.1 | DESCRITIVO DOS FATORES CRITICOS

Apresenta-se seguidamente a enumeracao dos Fatores criticos (FC) identificados, bem como um
breve descritivo dos mesmos, ilustrados, desde logo, com os registos de alguns dos indicadores
relevantes, ja anteriormente identificados, e que se apresentam de forma sistematizada e

detalhada na parte final deste ponto.

Fator critico A: Aumento da procura residencial externa de estrato social alto, a par com uma

perda de populagdao anteriormente residente no municipio

Em 2021, a populagao estrangeira totalizava mais de um tergo dos residentes do municipio de
Lagos, sendo Lagos o 4.2 municipio no que se refere ao peso da populacdo estrangeira no
conjunto do territério nacional. Esta tendéncia, embora ndo seja nova, tem-se acentuado
significativamente em anos recentes, verificando-se, entre 2011 e 2021, um acréscimo de 70%

de populagdo estrangeira a residir no municipio.

Dos cerca de 12.000 estrangeiros residentes em Lagos, mais de dois tercos (quase 8 mil), sdo

considerados como imigrantes de ‘elite’, com rendimentos superiores a média dos residentes

A par com este fortissimo aumento da populacdo estrangeira, tem-se verificado uma dinamica
de perda da populacdo anteriormente residente no municipio uma vez que, entre 2011 e 2021,
deixaram de residir no municipio mais de 2.000 habitantes. A esta dindmica ndo serd alheio o

forte aumento dos custos habitacionais.

Com efeito, o aumento da procura residencial por populagdo com rendimentos mais elevados, a
par com a utilizagdo de alojamentos habitacionais para atividades mais rentdveis do que a
habitagdo permanente, sdo fatores que exercem pressdo sobre o mercado pela via da procura,
pressdao essa mais relevante ainda quando ha escassez de nova oferta. Essa pressdao tem levado
a subida dos precos e ao consequente aumento da dificuldade da populagdo com rendimentos
mais modestos em aceder ao mercado habitacional. Em consequéncia, tem-se verificado uma
progressiva substituicdo desta populagdo por populacdo com rendimentos mais elevados
(fenomeno denominado de ‘gentrificagdo’) ou da fung¢do habitacional por usos mais rentéveis,

como o turistico.

Fator critico B: Persisténcia de caréncias habitacionais estruturais, sem solugdo por via do

mercado

Sem prejuizo da atual crise de acesso a habitacdo ser muito grave, podendo até estender-se, pela
evolucdo recente das taxas de juro e da inflagdo, a quem até agora tinha ja acedido a uma
habita¢do adequada, esta ndo deve obscurecer nem relegar para segundo plano a existéncia de
pessoas e agregados no municipio cuja situa¢do de forte vulnerabilidade os exclui do mercado

habitacional, mesmo em contextos menos gravosos, e aos quais é necessario dar resposta.
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Fator critico C: Envelhecimento significativo do parque habitacional e consequente

agravamento do seu estado de conservagao

Cerca de 60% do parque habitacional de Lagos é anterior ao ano 2000, sendo que somente 5%
deste foi construido na ultima década.

Tendo em conta o natural envelhecimento dos imdveis, bem como a fraca dinamica urbanistica
verificada, em particular, relativa a reabilitacdo (menos de 20% dos ja poucos licenciamentos), o
estado de conservacdo deste parque habitacional vai sendo progressivamente deteriorado.
Prevé-se assim que, num futuro préximo, muitos destes edificios estejam a necessitar de obras

de reabilitacdo com algum significado.

Esta situacdo pode vir a colocar novos desafios a habitacdo, tendo em conta que parte da
populacdo pode ndo ter os recursos necessdrios para a realizacdo das obras em causa, devido a
incapacidade financeira estrutural, agravamento dos encargos com a habita¢do face a subida das
taxas de juros, envelhecimento e consequente perda de rendimentos e de capacidade de

empreender as obras necessarias, entre outros fatores.

Neste sentido, nos Estudos de Base foi estimado o ‘indice de risco potencial’, que cruza a
proporcao de edificios cldssicos com necessidades de reparacdo com os edificios classicos
construidos antes de 1980, tendo-se verificado que esse indice era elevado no caso de Lagos.
Considera-se que este € um aspeto que ndo pode ser descurado na perspetiva da evolucdo da

situacdo habitacional do municipio.

Fator critico D: Fraca dinamica urbanistica recente, apesar da forte dinamica de transac¢oes
imobiliarias

Os dados recolhidos nos estudos de base demonstraram a existéncia de uma fraca dinamica

urbanistica recente no municipio, sendo que na ultima década o numero de alojamentos

construidos ndo atingiu os 1.400 alojamentos (menos de 5% do atual parque habitacional), o

que resulta numa média de perto de 140 alojamentos/ano.

Desde o final da primeira década do século até ao presente, a dindmica urbanistica teve uma
forte quebra como consequéncia da crise financeira e, mais tarde, da pandemia de COVID-19,
fendmenos que tiveram um forte impacto na industria da construgdo civil e na promogao
imobiliaria.

Nos ultimos anos observou-se uma ligeira recuperacdo da dindmica urbanistica e de edificacdo
no municipio de Lagos, particularmente incidente no tipo de obra relativo a construcdo nova,

que correspondeu, nos Ultimos cinco anos, a cerca de 4/5 do total dos licenciamentos.

Por outro lado, a dindmica imobiliaria relativa as transa¢Ges (arrendamentos e vendas), tem-se
mantido forte, tendo em conta que o numero de novos contratos de arrendamento de

alojamentos familiares em Lagos, entre o 1.2 semestre de 2019 e o primeiro semestre de 2023,
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foi superior a 36%, acima da média nacional (cerca de 30%) e da média regional (cerca de 29%).
Em termos médios, entre 2019 e 2023, o numero total de transacbes e contratos de
arrendamento de alojamentos familiares cldssicos foi superior a 1.600, sendo que, desse total,

cerca de 1.000 corresponderam a aquisicoes e pouco mais de 600 a contratos de arrendamento.

Fator critico E: Forte peso das residéncias secunddrias e do alojamento local na globalidade

do parque habitacional existente

O parque habitacional do municipio de Lagos caracteriza-se por somente metade dos
alojamentos ser ocupada como residéncia habitacional, uma média muito inferior a do pais
(cerca de 70%). Com efeito, cerca de 40% do parque habitacional de Lagos é de residéncia

secundaria.

O racio entre populagdo residente em Lagos e alojamentos de residéncia habitual é de 2,4
residentes por alojamento, ligeiramente abaixo do rdcio da regido do Algarve e do Pais
(continente), apesar do grande nimero de alojamentos por habitante (por ex., na freguesia da

Luz existem mais alojamentos que residentes).

Paralelamente, o alojamento local tem também um forte peso no municipio, sendo que, em
2023, estavam identificadas em Lagos cerca de 5.800 unidades de alojamento local a que
correspondem quase 30.400 camas, ou seja, quase tantas camas como residentes (cerca de
33.500).

Em dez anos (entre 2010 e 2020), o numero de unidades de alojamento local multiplicou-se 19
vezes (de cerca de 300 para mais de 5.800) e o numero de camas multiplicou-se 17 vezes (de
aproximadamente 1.800 para cerca de 30.000), sem prejuizo de parte deste aumento pode ter
ficado a dever-se a regularizagdo de situagBes que ja operavam informalmente. Desde 2021
verifica-se uma (quase) estagnagdo desta dinamica.

N3o obstante, o nimero total de unidades de alojamento local corresponde (em 2023) a cerca
de 1/5 do nimero total de alojamentos familiares e a mais de metade do total de alojamentos
de residéncia secundaria do concelho, o que é demonstrativo da sua importancia no municipio

e no peso na ocupacgdo do parque habitacional existente.

Fator critico F: Escassez de patrimdnio publico, tanto habitacional como em termos de

edificado e terrenos com aptidao habitacional

Tendo em conta as caréncias habitacionais do municipio ja identificadas verifica-se que o
patrimonio imobilidrio publico atualmente existente e que pode ser mobilizado para responder

a essas caréncias é bastante limitado, a saber *2:

12 Todas as situagdes referidas neste fator critico se encontram devidamente territorializadas e expressas em quadros e figuras que
constam tanto dos Estudo de Base como do presente documento (incluindo os seus anexos).
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= Habitagdes municipais —385 habitacdes;

= HabitagOes de outras entidades publicas — 69 habitacdes, propriedade do IHRU, I.P;

= Edificios municipais com aptidao habitacional — 1 edificio, com capacidade estimada
para 10 habitagdes;

= Edificios de outras entidades publicas com aptidao habitacional — presentemente,
desconhece-se a sua existéncia;

* Terrenos de propriedade municipal com aptidio habitacional - 23.998 m?, capacidade
estimada para 202 habitacgoes;

= Terrenos de propriedade de outras entidades publicas com aptiddo habitacional —

presentemente, desconhece-se a sua existéncia.

Do acima exposto, resulta clara a escassez de recursos imobilidrios passiveis de mobilizacdo para
responder as necessidades derivadas das caréncias habitacionais em presenca, aspeto que é
fundamental ser tido em conta na afericdo e no desenho das vias para as solugdes.

Fator critico G: Muito forte desalinhamento entre os rendimentos da populagdo residente e

os pregos da habitacao

Os estudos de base demonstraram que existe, atualmente, em Lagos um muito forte
desalinhamento entre os rendimentos da populacgdo residente e os precos da oferta habitacional

no mercado, quer para venda quer para arrendamento.

Com efeito, quase trés quartos dos agregados fiscais encontram-se num escaldo de rendimentos
abaixo dos 19.000€ e mais de 40% dos agregados tém um rendimento inferior a 10.000€.
Paralelamente, o valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares no municipio, no
1.2 trimestre de 2023, ultrapassou os 2.800€, sendo quase o dobro da mediana nacional e
também superior a da regido do Algarve, tendo-se verificado uma subida de 40% nos ultimos 3
anos. Panorama similar verifica-se no arrendamento, onde o valor mediano das rendas por m?
relativas aos novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares (Ultimos 12 meses),
no 1.2 semestre de 2023, ultrapassa os 9€ em Lagos, valor muito superior a mediana nacional e
ligeiramente superior a da regido do Algarve, tendo-se registado um aumento de quase 75% em
6 anos.

Reflexo desta situacdo, estima-se que quase trés quartos dos agregados com residéncia fiscal em
Lagos teriam de despender mais de 40% do seu rendimento com custos habitacionais se tivesse
de recorrer ao mercado, um valor superior ao que se estima para a regidao do Algarve, e ainda

mais distante do estimado para o Pais.

Este fator reveste-se de ainda maior relevancia quando se tem em conta que, a manterem-se as
dindmicas atuais de subida das taxas de juro, da inflagdo, dos precos da construcdo e da

habita¢cdo em geral, a situa¢do pode continuar a agravar-se.
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Fator critico H: Dificuldade de suprir as necessidades de recursos humanos por parte de
servigos publicos e atividades econdmicas relevantes para o concelho, por dificuldade de

acesso a habitacao

Tendo em conta i) os elevados precos habitacionais e a escassez de oferta de habitacdes e
alojamentos no mercado de arrendamento habitacional; ii) os rendimentos médios de
profissionais de setores de servigos essenciais (por ex., professores, médicos, enfermeiros e
outros trabalhadores da administracdao publica), parte dos quais pode estar temporariamente
deslocado (caso dos professores durante o ano letivo e dos necessarios reforcos do pessoal
médico e hospitalar nos meses de verdo); iii) os rendimentos médios de setores de atividade
econdmica com forte caracter de sazonalidade e relevancia particular para o municipio de Lagos,
como o turismo; fica desde logo clara a dificuldade em encontrar disponibilidade no municipio

de habitacGes ou alojamentos com valores compativeis com estes rendimentos.

Esta realidade é considerada como critica, dado que pode colocar em causa o bom
funcionamento dos servicos publicos essenciais a populacdo residente, afetando a qualidade e
condicOes de vida globais do municipio, bem como o desejavel desenvolvimento econdmico
local, do qual depende também parte significativa do tecido econdmico e rendimentos das
familias de Lagos, podendo vir a afetar o desenvolvimento equilibrado e adequado do territério

na sua globalidade.

Fator critico complementar: Promog¢ao habitacional privada recente essencialmente dirigida

a escaloes financeiros elevados

Como j4 foi referido, o valor mediano das vendas por m? de alojamentos em Lagos tem vindo a
subir consideravelmente. Com efeito, em 3 anos —entre 0 1.2 trimestre de 2020 e 0 1.9 trimestre
de 2023 - o valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares subiu quase 40%, sendo
que no ultimo ano essa subida foi a maior dos Ultimos 3 anos: mais de 17%.

Desagregando estes valores por alojamentos existentes e novos, verifica-se que, nos ultimos 3
anos, o valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares novos tem sido sempre

superior (entre 11% e 26%) ao valor para os alojamentos existentes nos varios trimestres.

Tendo em conta que a mediana dos valores de venda da habitagdo em Lagos é ja muito elevada,
levando a que, como explicitado na estimativa de acessibilidade a habitacdo efetuada nos
Estudos de Base, quase trés quartos dos agregados com residéncia fiscal em Lagos tivessem de
despender mais de 40% do seu rendimento com custos habitacionais se precisassem de recorrer
ao mercado, e sendo que os valores para os alojamentos novos sdo ainda superiores, facilmente
se conclui que a nova oferta habitacional que tem vindo a ser produzida no municipio tem
servido, essencialmente, para suprir as necessidades de populagdao com rendimentos bastante

mais elevados do que a média da populagdo residente.
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3.2.21 REGISTO DOS INDICADORES: DA SITUACAO DE PARTIDA

Tendo sido i) confirmada a validade das varidveis-chave que derivam dos Estudos de Base,
evidenciando-se a emergéncia de um conjunto de fatores criticos cuja ponderagao se considera
fundamental; e ii) identificados os indicadores que, de forma conjugada, melhor ilustram as
varidveis-chave e os fatores criticos; importa, entdo, demonstrar os registos desses indicadores
para ter uma percec¢ao abrangente e robusta de um dos pilares em que se reconhece a ‘realidade’
e a situacao de partida.

No Quadro 4 todos esses registos sdo sintetizados. Na elaboracdo do referido quadro:

= Procedeu-se ao alinhamento dos indicadores pela sequéncia das dimensées (pessoas,
parque edificado, alojamentos e mercado), e na conjugacao temdtica ordenada entre
variaveis-chave e fatores criticos;

= Considerou-se, por defeito, que que os registos do presente (‘situacdo de partida’) sdo
de 2023. N3o obstante, estdo assinalados os indicadores (6) que recorrem aos dados dos
Censos de 2021 e assinaladas as diversas situacdes em que os dados sdo relativos a 2022
(5 indicadores);

= Assinalaram-se sempre as principais fontes dos dados, sem prejuizo de em algumas
situacOes de recorrerem a fontes complementares;

= Considerou-se como horizonte territorial de todos os registos o municipio, e, para cada
um dos indicadores, efetuou-se a comparacéo territorial com: a) a média do ‘Territério

de estudo’'%; b) a média da Regido do Algarve; c) a média nacional.

13 Integra, para além de Lagos, os concelhos de Aljezur, Monchique, Portim3o e Vila do Bispo.
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Quadro 4 - Reconhecimento da ‘Situagao de partida’ e comparagdo territorial

INDICADORES SITUACAO DE PARTIDA
e e e e R e N
‘
: INDICADORES CHAVE QUE DERIVAM DA SINTESE DOS ESTUDOS DE BASE ! com PARACAO TERRITORIAL
III)IMENS(’Z‘)ES | FATORES Registo ST . .
FVARIAVEIS - - -~ — . CRITICOS 2023 cmanh | emamEb oo ey
INDICADORES COMPLEMENTARES CARATERIZADORES DOS FATORES CRITICOS Coflepricuiof Eregional nacional
de Estudo (Algarve)
Pt tettoctoitistotetttt sttt
! 5 INE, Censos
: Total da Populagdo Residente (2) : 33494 ’2021 n n na
i i
1 Individ porgdo de 5 com autorizagio de | . . o
H . idancia (1 1 34,8% Em Linha Acima Muito acima
| residentes residéncia (1) H
I i A)Mudanca
' = 20 roci q 1 =
|‘ Proporg3o da populagdo residente com mais de 65 anos ,I de perf|| da 24,7% Em Linha Em Linha Em Linha
populagdo
| ! ’ INE, Censos
1 feti . ,
DAS : Agregados Total de Agregados Domésticos Privados (2) : 14 115 2021 na na na
1 domésticos |
PESSOAS ) H
i privados Proporgio de Agregados com 1 ou 2 pessoas (2) ! 63,5% Em Linha Em Linha Acima
S ey ————————r—— s
Familias em Situag&o de Indignidade Habitacional (1) 399 n na na
B) Caréncia
Candidaturas ao CZ:::;Z :equsabitat;éo, 12, Fase, Ha)bitacional 1260 . - .
Estrutural
Candidaturas ao Concurso de Habitag3o, 12. Fase, 348
outubro 2023; rendimento abaixo de 5.000€
TS ————— = .
/
: Total de Edificios Classicos (2) : ‘ 13 347 ‘ ‘ INE’ZEZZSOS ‘ ‘ na ‘ ‘ n ‘ ‘ na ‘
| |
! . C) Situagdo
! Edificios Proporgio de Edificios com mais de 40 anos (2) . do Parque 33,9% Abaixo Abaixo Muito abaixo
! | Habitacional
| & o q .
|‘ Proporgdo de Edificios cun(\zr;ecessldades de reparagdo : 23,0% Abaixo Abaixo Muito abaixo
DOPARQUE ~_ il
EDIFICADO
Médi | de C do d
cela anualce cldssicos ( :F ) 153 Em Linha Em Linha Acima
D) Dindmica
Média Anual de Bes de aquisigdo e dos Urbanistica
Em Linh: Em Linh: Acil
de arrendamento de AFC (1) Vs 1326 m Linha m Linha cima
Transagdes
Proporgdo das transagdes de aquisi¢do e dos contratos < 11.6% Em Linha Em Linha Acima
de arrendamento de AFV novos (1) ’
.- —
‘ | de Aloj. m dssi \ INE, Censos
: Alojamento Total de Alojamentos Familiares Cldssicos (2) ! 27933 w021 na na na
! s Familiares .
| Classicos Proporgdo de Alojamentos Familiares Classicos de ! E) Peso dos Em Linh. Em Linh. Abai
| Residéncia Habitual (no total dos alojamentos) (2) : ) . 50,2% m Linha m Linha O
N Alojamentos
N \ S Jarios N
! isti urismo n na n
DOS ALOJA- | j | S Turisticos ‘ 789 || rotuga 2003 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
1
1
MENTOS Turistico 5 i i !
i Proporgéo dos AI::;‘:;:;ZL:::;:LT Total dos AFC de : 41,4% Em Linha Acima Muito Acima
N e !
Area (em m2) dos terrenos do Patriménio Publico passiveis
de mobilizagao (com de edificag3 F) 25558 "
Patriménio
Nimero de Publico 454 n na n
do patriménio publico habitacional
, <
| no das vendas por m2 de alojamentos \. . . N .
A A Muite
| Valores das familiares nos ultimos 12 meses (€) Trimestral . 2837¢€ cima cima uito acima
| Vendase . G)
i das Rendas Valor mediano das rendas por m2 de novos contratosde | Rendimentos 92€ - e -
e 2
' arrendamento de AFC nos ultimos 12 meses (€) /l vs Valores de
Venda e
Do ‘Ganho médio mensal das familias (2) Arrenda- 1057 € Em Linha Em Linha Abaixo
mento
LERCACD) Proporgdo de Agregados Fiscais com escaldo de
rendimento abaixo de 13.500€ (2) B S Enlita Enlinba piane
Taxa de Esforgo de um Professor do Ensino Bésico para H) 43,9% Acima Acima Muito acima
A )
arrendar um alojamento com 70 m2 Mobilidade
A . idencial e
Taxa de Esforgo de um Médico Assistente para arrendar rest N N a a
um alojamento com 90 m2 Profissional 39,0% Acima Acima Muito acima
Observagdes: (1) Indicadores com dados de 2022; (2) Indicadores com dados de 2021;
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3.2.3 1 TERRITORIALIZAGAO DO REGISTO DOS INDICADORES

Neste ponto sdo apresentados 8 mapas, realizados com base numa selecao dos 8 indicadores
que, dos 21 indicadores identificados, se considera melhor ilustrarem a territorializacdo da
situacdo de partida. Em todo o caso, no Anexo Il sdo apresentados mapas complementares,
relativos aos outros indicadores. Note-se que alguns indicadores tém registos ao nivel do
municipio pelo que ndo tém uma expressdo territorial precisa (seja ao nivel da freguesia ou ao
da sec¢do). Os 8 mapas referentes aos indicadores selecionados sdo antecedidos por um outro
mapa onde se identificam os limites das 4 freguesias e respetivas secdes estatisticas.

Escala: 1:150,000

Legenda

[ Limites do Concelho de Lagos
Limites das Freguesias
Limites das Sec¢des Estatisticas

Freguesias

Luz
Odiaxere
| Sdo Gongalo de Lagos

——— Unido das freguesias de
- Bensafrim e Bardo de Sao Joao

Escala: 1:50,000

Figura 1 | Identificacdo das freguesias e das sec¢oes estatisticas do municipio de Lagos
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Monchique

Aljezur

Portimao

Bardo de

Vila do Bispo S. Miguel

Escala: 1:150,000

Legenda

D Limites do Concelho de Lagos Proporgao da Populagdo com 65 ou mais anos em relagdo a Populagdo
[T Limites das Freguesias Total
0,
Limites das SecgOes Estatisticas :l £20%

o/ _ 0,
Rede Rodoviaria Nacional [: 2% =25%
—+ Rede Ferroviaria [ 26% - 30%
Bl 31%-35%
- >35%

Figura 2 | Proporgao da populacao residente com mais de 65 anos, por se¢ao

Envelhecimento populacional

A proporc¢do da populagdo residente com mais de 65 anos tem maior incidéncia na zona norte da
Unido de Freguesias de Bensafrim e Bardo de Sdo Jodo (a norte de Bensafrim) e em algumas zonas
litorais das Freguesias de Sdo Gongalo de Lagos e da Luz.
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Monchique

Aljezur

Portimao

Meia Praia
Barédo de

Vila do Bispo S. Miguel

Salema

Escala: 1:150,000

Legenda

D Limites do Concelho de Lagos Candidaturas ao Concurso de Habitagdo, 12. Fase, outubro 2023, com
- . rendimento abaixo de 5000€ anuais (N.2)
[T Limites das Freguesias

[ ] Limites das Sec¢Bes Estatisticas [ Jo-1

Rede Rodovidria Nacional ‘:! 2
— Rede Ferroviaria - 356
— RRC
I 17-30

I sem candidaturas

Figura 3 1 N.2 de candidaturas ao concurso de habitagdo da CML, 12. Fase, outubro 2023: rendimentos anuais
inferiores a 5.000€, por se¢do

Caréncias habitacionais estruturais

Com uma distribuigdo territorial razoavelmente homogénea verifica-se ainda assim uma forte
incidéncia em zonas da Unido de Freguesias de Bensafrim e Bardo de S3o Joao, da Freguesia de
Odiaxere e na zona urbana da Freguesia de Sdo Gongalo de Lagos.

Este indicador é ilustrativo da situagdo a que se refere o fator critico B.
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Monchique

Espinhaco
de Cao

Aljezur

Portimao

Meia Praia
Bardo de

Vila do Bispo S. Miguel

Salema

Escala: 1:150,000

Legenda

D Limites do Concelho de Lagos Proporgdo de Edificios Classicos com mais de 40 anos (em 2021) em relagdo
- ) ao Total de Edificios Classicos
[T Limites das Freguesias
Limites das SecgGes Estatisticas :I 5%
Rede Rodoviaria Nacional [: 6%-15%
—+ Rede Ferrovidria - 16% - 30%
B 31%- 45%
I 46% - 60%
B > 0%
Figura 4 | Proporgdo de edificios classicos com mais de 40 anos (em 2021), em relagdo ao total de edificios
classicos, por se¢ao

Envelhecimento do parque habitacional

Propor¢do com incidéncia muito forte na zona urbana da Freguesia de Sdo Gongalo de Lagos e na
zona norte da Unido de Freguesias de Bensafrim e Bardo de S3o Jodo (a norte de Bensafrim).

Este indicador é ilustrativo da situagdo a que se refere o fator critico C.
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Monchique

Aljezur

Portimao

Unido das freguesias
de Bensafrim e
Bardo de Sdo Jodo

Vila do Bispo

Escala: 1:150,000

Legenda

D Limites do Concelho de Lagos Média Anual de Construgdo de Alojamentos Familiares Classicos (no
[T Limites das Freguesias periodo de 2016:2021)
Solo Urbano (PDM de Lagos) \:I 2

Rede Rodoviaria Nacional [ 4
—+ Rede Ferroviaria - 16
. 50

Figura 5 | Média anual de construgdo de alojamentos familiares classicos; periodo 2016-2021, por freguesia

Dinamica urbanistica

Para além da baixa dindmica urbanistica global recente verificada no municipio de Lagos, esta tem-
se concentrado claramente na freguesia de Sdo Gongalo de Lagos.

Este indicador é ilustrativo da situagdo a que se refere o fator critico D.
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Monchique

Espinhaco
de Cao Barragem da

Bravura-Odiaxere

Aljezur

Portimao

Colinas
Verdes

AL . .
Bardode N [
S. Jodo

Meia Praia
Bardo de

Vila do Bispo S Miguel

NG Espiche
N

Salema

Escala: 1:150,000
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Legenda

D Limites do Concelho de Lagos Proporgdo de Alojamentos Locais em relagdo aos Alojamentos Familiares
- ; Classicos de Residéncia Habitual
[T] Limites das Freguesias

[ ] Limites das Secgbes Estatisticas [ J=10%
_ 0,
Rede Rodovidria Nacional l:l L2008

—+ Rede Ferroviaria B 21%-50%
I 51%- 100%
B 101% - 150%
I > 150%

Figura 6 | Proporgdo dos alojamentos locais em relagdo ao total dos alojamentos familiares classicos de
residéncia habitual, por secdo

Peso do alojamento turistico

Praticamente toda as zonas litorais das freguesias de Sdo Gongalo de Lagos (entre o centro da
Cidade e a Meia Praia) e da Luz tém uma propor¢do superior a 100% de alojamentos locais face
aos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual.

Este indicador é ilustrativo da situagdo a que se refere o fator critico E.
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de Cao Barragem da
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Aljezur

Portimao
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S. Jodo
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Legenda

D Limites do Concelho de Lagos Proporgdo de Alojamentos Locais em relagdo aos Alojamentos Familiares
- ; Classicos de Residéncia Habitual
[T] Limites das Freguesias

[ ] Limites das Secgbes Estatisticas [ J=10%
_ 0,
Rede Rodovidria Nacional l:l L2008

—+ Rede Ferroviaria B 21%-50%
I 51%- 100%
B 101% - 150%
I > 150%

Figura 7 | Proporgdo dos alojamentos locais em relagdo ao total dos alojamentos familiares classicos de
residéncia habitual, por secdo

Peso do alojamento turistico

Praticamente todas as zonas litorais das freguesias de Sdo Gongalo de Lagos (entre o centro da
Cidade e a Meia Praia) e da Luz tém uma proporg¢do superior a 100% de alojamentos locais face
aos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual.

Este indicador é ilustrativo da situagdo a que se refere o fator critico E.
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Monchique

de Cao

Barragem da
. Bravura-Odiaxere
Aljezur

Portimao

Bensafrim

Odiaxere

Bardo de
S. Jodo

Bardo de
Vila do Bispo S. Miguel

Salema

Escala: 1:150,000

Legenda
[ Limites do Concelho de Lagos Patriménio Publico Habitacional Existente
| Limites das Freguesias Propriedade do Municipio
Solo Urbano (PDM de Lagos) Propriedade do IHRU
Rede Rodoviaria Nacional e  Conjuntos em que se localizam fragdes do Municipio e do IHRU

Rede Ferrovidria

—_
Terrenos do Patrimonio do
I Municipio com capacidade de
edificacao
Identificagdo e area de solo:
Al-2.757 m2
A2 -2775m2
B - 4566 m2
C-5080 m2
D-8822 m2

Figura 8 | Patriménio publico imobiliario existente

Escassez de patrimdnio publico

O escasso patriménio imobilidrio publico, incluindo habitagdes e terrenos, esta praticamente todo
concentrado na zona urbana da freguesia de Sdo Gongalo de Lagos.

Este indicador é ilustrativo da situagdo a que se refere o fator critico F.
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Monchique

Aljezur

Portimao

Odiaxere

Vila do Bispo

..... e : Escala: 1:150,000

Legenda

D Limites do Concelho de Lagos Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares nos tltimos
o . 12 meses (22 Trimestre de 2023)
[T Limites das Freguesias
Solo Urbano (PDM de Lagos) \:] 1854 €/m2

Rede Rodovidria Nacional ‘:I 2208 €/m2
—+ Rede Ferroviaria - 2951 €/m2
I 3094 €/m2

Figura 9 | Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares nos Gltimos 12 meses (2.2 Trimestre
de 2023), por freguesia

Valor dos pregos de venda

0 valor da mediana das vendas por m? na freguesia da Luz ultrapassa os 3.000€/m? para 0 2.2
trimestre de 2023. Para o0 mesmo periodo, os valores verificados na Unido de Freguesias de
Bensafrim e Barao de Sdo Joao sdo, em média, superiores aos da freguesia de Sdo Gongalo de
Lagos.

Este indicador é ilustrativo da situagdo a que se refere o fator critico G.
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Monchique

de Cao

Barragem da

v Bravura-Odiaxere
Aljezur

Portimao

Colinas
Verdes
¢

Bensafrim {

Baréo de
S. Joao

Bardo de
Vila do Bispo S. Miguel

Escala: 1:150,000

Legenda
[ Limites do Concelho de Lagos (/) Areas Empresariais
[ Limites das Freguesias [[[]I[ﬂ Empreendimentos Turisticos com mais de 100 camas
Solo Urbano (PDM de Lagos) o  Empresas com mais de 50 trabalhadores
Rede Rodoviaria Nacional e Equipamentos de utilizagdo coletiva de grande atratividade

— Rede Ferroviaria

Figura 10 | Bacias de Emprego: Localizagdo das areas empresariais, empresas com mais de 50 trabalhadores,
empreendimentos turisticos com mais de 100 camas e equipamentos de utiliza¢do coletiva de grande
atratividade

Localiza¢do das bacias de emprego

As bacias de emprego do Concelho localizam-se praticamente todas na zona urbana da Freguesia
de S3o Gongalo de Lagos.

Este indicador tem relagao com a situagdo a que se refere o fator critico H.
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3.3 1 RECONHECIMENTO DOS DIFERENTES PERIFIS DAS CARENCIAS
HABITACIONAIS

3.3.11 ENQUADRAMENTO

Como referido na introducdo deste documento, o primeiro capitulo da Parte 2 integra duas
componentes essenciais: a referente a identificacdo dos fatores criticos da ‘realidade’ (tratada
no ponto anterior) e a que se refere a identificacdo, caraterizacdo e tipificacdo das caréncias
habitacionais, componente que se aborda no presente ponto. Recorde-se ainda que este
primeiro capitulo integra igualmente uma componente complementar relativa a caraterizacao

do mercado habitacional.

A abordagem as questGes relativas ao reconhecimento dos diferentes perfis das caréncias

habitacionais considera trés momentos sequenciais:

i) enguadramento do conceito de caréncia habitacional;
ii) desagregacao dessas caréncias por distintos perfis;
iii) estimativa da quantificacdo dos agregados integrantes de cada um dos perfis!4.

3.3.21 CARENCIAS HABITACIONAIS

Considera-se, para efeitos do presente documento, como estando em situacdo de caréncia
habitacional as pessoas e agregados que ndo tém assegurado o direito a uma habitacdo
adequada, ou seja, que ndo conseguem aceder ou manter uma habitacdo adequada no
municipio de Lagos sem entrar em sobrecarga de custos habitacionais face aos seus

rendimentos *°.

No entanto, esta ndo é uma realidade homogénea, ou seja, as pessoas ou agregados em situacao
de caréncia habitacional ndo tém todos o mesmo grau de dificuldade de acesso a habitacdo nem
tém todos as mesmas necessidades habitacionais. Com efeito, ha um conjunto de diferencas

relevantes em termos de:

=  Situac¢ao perante o mercado — na segunda década do século XXI, a dificuldade de aceder
ao mercado habitacional em Lagos afeta um amplo espectro da populagdo, com niveis e
tipos de rendimento muito diferenciados. Se nos escalGes de rendimentos mais baixos o
diferencial entre rendimentos e precos é tdo elevado que se pode considerar que esses
agregados estdo excluidos do mercado (pela total incapacidade de poder comportar os
custos habitacionais), ja para os agregados com dificuldade de acesso a habitagdo com
rendimentos mais elevados a questdo coloca-se, sobretudo, em termos de sobrecarga
de custos. Ou seja, para aceder a uma habitacdo adequada tém de despender uma parte

significativa do seu rendimento, dificultando o suprimento de outras necessidades,

14 No Anexo | do presente documento incluem-se as notas metodoldgicas explicativas e justificativas dessa estimativa.
15 De notar que, para efeitos de base informativa, a expressdo que conjuga ‘pessoas e agregados’ se considera sempre associada ao
conceito de ‘agregado’ (integrando esse conceito ‘agregados’ constituidos por 1 sé pessoa).
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entrando, por isso, em sobrecarga de custos habitacionais. Importa a este respeito
ressalvar ainda que, mesmo o conceito de sobrecarga de custos habitacionais é variavel
consoante os rendimentos dos agregados. Sendo comumente utilizada a taxa de esforco
de 30% como a recomendada, convém nao esquecer que esta é uma taxa média. Isto é,
se para uma pessoa ou agregado com rendimentos muito baixos prescindir de 30%
desses rendimentos pode ja pér em causa o suprimento de outras necessidades basicas,
sendo, por tal, necessdrio garantir uma taxa de esforco inferior®, para pessoas e
agregados com rendimentos mais elevados pode até ser possivel despender mais de 30%
do rendimento sem que tal implique que outras necessidades basicas figuem por suprir
(razdo pela qual, a estimativa da acessibilidade habitacional elaborada no ambito dos
Estudos de Base da presente CMH foi considerada uma taxa de esforco de 40%). Em
resumo, embora todas as pessoas ou agregados em situacdo de caréncia habitacional
ndo consigam aceder a uma habitacdo no mercado sem entrar em sobrecarga de custos
habitacionais, a dificuldade de acesso tem uma graduacdo diferenciada, podendo ir
desde a total inviabilidade até ao comprometimento da adequada satisfacdo de outras

necessidades;

= Natureza da caréncia — embora a necessidade de acesso a uma habitacdo permanente
seja central, deve ser tido em conta que existem vdrias situacdes em que a natureza da
caréncia é, ou pode ser, de caracter transitdrio ou tempordario. Por exemplo, casos em
gue é necessdrio assegurar um alojamento urgente, de transicdo, até a pessoa ou
agregado ter as condicOes para aceder a uma habita¢cdo permanente, podendo esta ser
apoiada (casos de violéncia doméstica, pessoas em situacdo de sem-abrigo, pessoas ou
agregados cuja habitacdo foi afetada por alguma catastrofe — incéndio, inundacao, etc. -
, refugiados, entre outros). Sdo ainda de ter em conta os casos em que a caréncia
habitacional pode estar associada a uma fase transitdria do percurso de vida da pessoa
ou agregado, como por exemplo jovens que se querem autonomizar ou situagdes de
divdrcio, e que podem alterar-se num periodo ndo muito longo. Relevam ainda para este
efeito os casos de pessoas ou agregados que, por motivos profissionais, de trabalho
temporario ou sazonal, necessitam de aceder a uma habitacdo por um periodo
determinado. Em todas estas situagdes, a caréncia imediata tem um caracter transitdrio
ou temporario, sem prejuizo de entre estes existirem casos para os quais a dificuldade

de acesso a uma habitagdao permanente se podera manter no futuro;

= Situacdo perante o territdrio —embora seja central a resposta as caréncias habitacionais
da populagdo residente no municipio de Lagos, ndo deve ser esquecido que, até para
assegurar uma habitacdo adequada aos residentes, que é necessario garantir o

desenvolvimento local bem com o acesso a servigos publicos de qualidade, nos quais se

16 Razdo pela qual, por exemplo, o 1.2 Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitac¢do considera, na vertente de apoio direto
aos beneficiarios, uma taxa de esforgo de 25%, podendo a mesma ser reduzida para 12,5%, e, mesmo assim, garantindo que o
rendimento disponivel nunca é inferior ao Indexante dos Apoios Sociais (IAS).
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inclui, por exemplo, a saude e a educacdo. Neste contexto, é preciso ter em conta as
caréncias habitacionais de pessoas e agregados que, nao residindo atualmente em
Lagos, necessitam, por motivos profissionais, de residir - de forma temporaria ou
permanente - no municipio. No atual contexto a dificuldade de acesso a habitacdo pode
por em causa o adequado desenvolvimento do territério e as condi¢Ges habitacionais
adequadas - entendidas no sentido amplo de habitat - aos que residem ou
pretendam/necessitam residir em Lagos;

= Situacgdo perante a habitagdo — sendo que a falta de acesso a uma habitacdo adequada
é um problema com uma dimensdo e uma gravidade considerdveis, o risco de pessoas e
agregados ndo terem capacidade de manter a habitacdo adequada em que residem
presentemente ndo deve ser negligenciado. Com efeito, a subida das taxas de juro, a
inflacdo e a renovacdo dos contratos de arrendamento (com subida de rendas), tem
impactos nos custos mensais das prestacdes dos créditos a habitacdo e das rendas,
podendo, nos casos de agregados com taxas de esforco mais elevadas, comprometer a
sua capacidade de arcar com esses custos e de manter a sua habitacdo atual. Por outro
lado, nos casos dos agregados com casa prépria, mas rendimentos mais baixos, o
envelhecimento das habita¢des e as consequentes necessidades de reparacdo e/ou
reabilitacdo para garantir as condi¢cGes adequadas de habitabilidade, podem requerer
uma despesa superior a sua capacidade financeira, comprometendo, por essa via, a

adequacdo (ou mesmo a permanéncia) da habitacao.

Ter em conta estas diferengas “qualitativas” das caréncias habitacionais contribui para a
caracterizacdo das necessidades, mas também é fundamental para a afericdo e o desenho das
vias para as solu¢des. Com efeito, diferentes tipos de caréncias requerem diferentes respostas,
podendo ter implicagdes na dimensdo dos apoios necessarios, no tipo de apoio a mobilizar, ou

mesmo nas caracteristicas fisicas das solu¢des habitacionais.

Neste contexto, neste ponto apresenta-se a diferenciagdo das caréncias por perfis qualitativos,
de modo a melhor caracterizar as mesmas, a par com a sua quantificacdo, sempre que possivel,
total ou estimada. Embora existam perfis para os quais ndo existem dados que permitam sequer
uma estimativa aproximada, a presenca de indicios que a situacdo em causa se verifica (embora

nao seja quantificavel), justifica que estes sejam tidos em conta nos presentes estudos.

35



Carta Municipal de Habitacdo de Lagos | Visdo

-
W FACULDADE DE ARQUITETURA CIAU
AGOS

LISBON SCHOOL OF ARCHITECTURE Centrade in

dos Des:!'b rimentos

3.3.31 DESAGREGAGAO DA CARENCIAS POR PERFIS

Perfil A | Pessoas e agregados habitacionais sem habitacdao adequada e excluidos do mercado
Al. Pessoas e agregados mais vulneraveis com caréncia de habita¢gdo permanente

Neste perfil incluem-se as pessoas e agregados em condi¢ao habitacional indigna e em situacao
de caréncia financeira, nos termos definidos no ambito do 1.2 Direito — Programa de Apoio ao
Acesso a Habitacdo . Estes s30 os agregados habitacionais com um grau de caréncia mais grave,
estando excluidos do acesso ao mercado habitacional, e correspondem ao universo central de

beneficiarios finais das Estratégias Local de Habitagao.

Neste perfil incluem-se todas as pessoas e agregados em condicdo habitacional indigna e em
situacdo de caréncia financeira que necessitam de uma habitacdo permanente. As condicdes
habitacionais abrangidas podem ser variadas — insalubridade, sobrelotacdo, inadequacdo ou, em
alguns casos, de precaridade!® -, bem como os fatores de vulnerabilidade das pessoas ou
agregados (pobreza, exclusdo social, familias monoparentais, idosos, etc.), sendo que em todos

0s €asos é necessaria uma resposta de caracter permanente.

A2. Pessoas e grupos especificos com necessidade de alojamento urgente ou tempordrio

Neste perfil incluem-se as pessoas e agregados em situacdo de caréncia financeira e que
necessitam de uma resposta urgente e/ou temporaria devido a uma situacdo de precariedade
habitacional que requeira uma resposta rapida de emergéncia (por ex., situacdes de violéncia
doméstica, despejo, refugiados, etc.), ou de transicdo (ex., pessoas em processo de
desinstitucionalizagdo, em situacdo de sem-abrigo, etc.), até serem reunidas as condi¢des de

autonomizag¢do mediante o acesso a uma habitagdao permanente.

Incluem-se ainda neste perfil pessoas ou agregados em situagao de caréncia financeira e que
necessitam de uma resposta urgente e/ou tempordaria por se verem privados, de forma
temporaria ou definitiva, da habitacdo ou do local onde mantinham a sua residéncia permanente
ou que estejam em risco iminente de ficar nessa situacdo, em resultado de acontecimento

imprevisivel ou excecional (catastrofes naturais, movimentos migratérios, pandemias, etc.).

Perfil B | Pessoas e agregados habitacionais de baixos rendimentos que ndo conseguem

aceder ao mercado sem entrar em forte sobrecarga de custos habitacionais

B1. Sem habitacao adequada

17 Decreto-lei n.2 37/2018, de 4 de junho, na sua redag&o atual.
18 Utilizam-se aqui os conceitos definidos no art. 5.2 do Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de junho, na sua redac¢io atual.

36



Jnl FACULDADE DE ARQUITETURA

LISBON SCHOOL OF ARCHITECTURE

Carta Municipal de Habitacdo de Lagos | Visdo

dos Des:!'bﬁmegess

Incluem-se neste perfil as pessoas e agregados que, apesar de poderem ndao cumprir 0s
requisitos para acesso ao 1.2 Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo, ndo tém uma
habitacdo adequada e tém um nivel de rendimentos que nao lhes permite aceder a uma
habitacdo no mercado sem entrar em forte sobrecarga de custos habitacionais, mesmo tendo
em conta os valores previstos para o arrendamento acessivel privado (nos termos do Programa
de Apoio ao Arrendamento.!®), os limites de precos para venda para o setor privado do regime
da Habitacdo a Custos Controlados .

B2. Que pretendem emancipar-se/mudar de habita¢io

Neste perfil incluem-se as pessoas e agregados com um nivel de rendimentos similar ao do perfil
anterior e que, podendo residir numa habitacdo adequada, pretendem emancipar-se (por ex.,
jovens) ou mudar de habita¢do (por ex., divorcio) e ndo conseguem aceder ao mercado sem
entrar em forte sobrecarga de custos habitacionais, mas cuja situacdo se pode revestir de um
caracter relativamente transitorio/temporario, devido a fase de vida em que se encontram

(mudanca profissional ou familiar, aumento de rendimentos, etc.).

Perfil C | Pessoas e agregados habitacionais de rendimentos médios, que ndo conseguem

aceder ao mercado sem entrar em sobrecarga de custos habitacionais

Neste perfil incluem-se as pessoas e agregados que, tradicionalmente, teriam acesso a uma
habita¢cdo no mercado, mas que, dado o atual desalinhamento entre os rendimentos e os precos
habitacionais de mercado, ndo conseguem aceder a uma habitagdo sem entrar em sobrecarga
de custos habitacionais, a ndo ser que os valores da mesma observem os limites de renda do
Programa de Apoio ao Arrendamento e de venda do regime de Habitag¢do a Custos Controlados.
Neste perfil podem ser considerados duas situagdes-tipo:

= Ca. Agregados domésticos que deixaram de residir no municipio de Lagos;
= Cb. Agregados habitacionais que se encontram num escaldo de rendimento em que
podem ndo aceder a uma habitacdo adequada (tanto no regime de aquisicdo como de

arrendamento).

Perfil D | Pessoas e agregados que pretendem residir no municipio por razoes profissionais e
gue ndo conseguem aceder ao mercado sem entrar em sobrecarga de custos

habitacionais
D1. Temporariamente, em atividades com algum caracter de sazonalidade

Incluem-se neste perfil as pessoas e agregados que residem fora do municipio de Lagos, mas que

necessitam de neste habitar por um periodo de tempo determinado, devido a especificidades

19 Decreto-lei n.2 68/2019, de 22 de maio, na sua redagdo atual.
20 Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro, na sua redacdo atual.
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da sua atividade profissional (por ex., professores deslocados, trabalhadores de atividades
sazonais, etc.), mas que ndo conseguem aceder a uma habitacdo ou alojamento adequados sem
entrar em sobrecarga de custos habitacionais, podendo esta situacdo derivar em situagoes
habitacionais indignas ou na incapacidade de certas atividades e servicos publicos essenciais

serem desenvolvidos com normalidade.

D2. De forma permanente

Incluem-se neste perfil as pessoas e agregados que residem fora do municipio de Lagos, mas que
necessitam de mudar para o municipio por motivos profissionais, em particular, os de servico
publico (por ex., servicos de saude, administracdo publica, etc.), mas que ndo conseguem aceder
a uma habitacdo permanente no mercado sem entrar em sobrecarga de custos habitacionais,
podendo esta situacdo derivar na incapacidade de certos servicos publicos essenciais serem

desenvolvidos com normalidade.

Neste perfil — e antecipadamente - pode considerado como uma situagédo especifica (D2a) ou
“Agregados que nao residem no municipio de Lagos e que se candidataram ao Concurso de
Outubro de 2023".

Perfil E | Pessoas e agregados em risco de ficar sem habitagdo adequada
E1. Por incapacidade de arcar com os custos da aquisicio/arrendamento

Incluem-se neste perfil as pessoas e agregados que estdo ou podem vir a ficar em risco de perder
a sua habitacdo por incapacidade financeira de arcar com os custos da prestagdo bancaria ou da
renda, em consequéncia da subida das taxas de juro (casa prépria), da inflagdo ou renovagédo do

contrato de arrendamento com estipulag¢do de nova renda (arrendamento).

E2. Por incapacidade de arcar com os custos de conservagao e reabilitagao

Incluem-se neste perfil as pessoas e agregados que residem em casa prépria, mas que, derivado
do envelhecimento da habitacdo e da escassez de recursos, podem ver comprometidas as
condicGes de habitabilidade da mesma por ndo conseguirem comportar os custos das obras de

conservacdo e/ou reabilitacdo necessarias.
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Quadro 5 - Quadro sintese de identificagdo da desagregagao das caréncias habitacionais por perfis

Perfil A. Pessoas e agregados habitacionais sem habitacdo adequada e excluidos do mercado

Al- Pessoas e agregados mais vulneraveis com caréncia de habitagdo permanente

A2. Pessoas e grupos especificos com necessidade de alojamento urgente ou temporario

Perfil B. Pessoas e agregados habitacionais de baixos rendimentos que nao conseguem aceder ao
mercado sem entrar em forte sobrecarga de custos habitacionais

B1. Sem habitagdo adequada

B2. Que pretendem emancipar-se/mudar de habitacdo

Perfil C. Pessoas e agregados habitacionais de rendimentos médios que ndao conseguem aceder ao
mercado sem entrar em sobrecarga de custos habitacionais
Situagbes-tipo:
Ca. Agregados domésticos que deixaram de residir no municipio de Lagos

Ch. Agregados habitacionais que se encontram num escaldao de rendimentos em que podem
ndo aceder a uma habitagdo adequada (aquisi¢do ou arrendamento)

Perfil D. Pessoas e agregados que pretendem residir no municipio por razées profissionais e que nao
conseguem aceder ao mercado sem entrar em sobrecarga de custos habitacionais

D1. Temporariamente, em atividades com algum caracter de sazonalidade

D2. De forma permanente
Situagdo especifica:
D2a. Agregados que ndo residem no municipio de Lagos e que se candidataram ao Concurso
de outubro de 2023

Perfil E. Pessoas e agregados em risco de ficar sem habitagao adequada

E1l. Por incapacidade de arcar com os custos da aquisicdo/arrendamento

E2. Por incapacidade de arcar com os custos de conservagao e reabilitacdo
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3.3.41 ESTIMATIVA DA QUANTIFICACAO DAS CARENCIAS POR PERFIS

Como referido no ponto 3.3.2 Enquadramento, sempre que possivel foi empreendida a
quantifica¢do - total ou estimada — dos agregados que, em cada um dos perfis, se encontram em
situacdo de caréncia habitacional. Reitere-se que para alguns perfis ndo existem dados precisos
que permitam efetuar, sequer, uma estimativa aproximada. No entanto, e tendo em conta as
analises efetuadas nos Estudos de Base e/ou nos estudos desenvolvidos no dmbito da Visdo,
identificam-se alguns indicadores que justificam a consideracdo qualitativa de alguns dos perfis
das caréncias. Ou seja, havendo inicios que demonstram claramente a sua existéncia, a
impossibilidade de uma quantificacdo exata ndo deve ser razdo omitir um dado perfil do

diagndstico das caréncias.

No Quadro 6 apresenta-se uma sintese das estimativas dos agregados em situacdo de caréncia
habitacional tendo em conta os diversos perfis anteriormente identificados e caraterizados. Em

relacdo a esta estimativa devem ser enunciadas as seguintes referéncias:

= Reiterando a dificuldade de — para alguns perfis - se estimar o numero de agregados em
caréncia — deve-se igualmente adiantar que grande parte das estimativas partiram de
premissas e assunc¢oes que, obviamente, podem ser sempre discutiveis e tém algum
grau de subjetividade;

= Essas premissas e assungdes encontram-se todas enunciadas na coluna das
‘observacdes’ que acompanha cada um dos registos dos diferentes perfis;

= Para além do enunciada destas observacbes, constam no Anexo | do presente
documento as notas explicativas e justificativas especificas acerca da metodologia
aplicada na estimativa das caréncias para alguns dos perfis identificados;

= Qs registos das estimativas apresentados no Quadro 6 referem-se a situacdo de partida,
ou seja, ao ‘presente’ entendendo como ‘presente’ os dados de final de 2023 (tempo de
elaboracdo desta fase da Carta - a Vis3o) %;

= Os registos prospetivos das caréncias que — tendencialmente — venham a subsistir para
a totalidade do tempo horizonte da Carta (12 anos, de 2024 a 2035), sdo apresentados

no capitulo 4.

21 Sendo preciso pode-se entender que os valores registados estimam o nimero de agregados em caréncia habitacional no dia
31/12/2023.

40



© m

1
FACULDADE DE ARQUITETURA CIAUD Carta Municipal de Habitacdo de Lagos | Visdo
LISBON SCHOOL OF ARCHITECTURE Centra de Investigagdo

dos Descobrimentos . bt e T

Quadro 6 - Estimativa do nimero de agregados presentemente em situagcao de caréncia habitacional por perfis

T e T

Perfil A. Pessoas e agregados habitacionais sem habita¢do adequada e excluidos do mercado

A1l- Pessoas e agregados mais vulneraveis com 399 Agregados identificados em condigdo habitacional indigna e em situagdo de caréncia financeira no
caréncia de habitacdo permanente ambito da Estratégia Local de Habitagdo de Lagos.

C.M. Lagos Parte dos agregados integrantes deste perfil de caréncia podem estar integrados no ambito da
A2. Pessoas e grupos especificos com (2021). ELH  Estratégia Local de Habitagdo de Lagos (pessoas em situagdo de precariedade). Ndo obstante, este perfil
necessidade de alojamento urgente ou na caracteriza-se, exatamente, pelo seu alto grau de imponderabilidade dado que, pela sua prépria

natureza, enquadra as situagBes excecionais e imprevisiveis que possam ocorrer, o que obstaculiza

temporario
qualquer quantificagdo aprioristica.

Perfil B. Pessoas e agregados domésticos de rendi >s médios-baixos, que ndo conseg aceder ao mercado sem entrar em forte sobrecarga de

custos habitacionais

Agregados que se candidataram ao Concurso de Habitagdo, 12. Fase, outubro 2023; Premissa 1:

B1. Sem habitagdio adequada considerar que cada candidatura corresponde a um agregado; Premissa 2: sdo consideradas todas as
793 C.M.Llagos candidaturas independentemente da sua avaliagdo no ambito do concurso; Premissa 3: assumindo que
. (2023) os Agregados identificados em situagdo de indignidade habitacional se candidataram todos ao Concurso
B2. Que pretendem emancipar-se/mudar de L 3 ~
L (399); note-se que 68 dos candidatos/agregados ndo sdo residentes no Municipio pelo que sdo
habitacdo . L
considerados no perfil tipo D

Subtotal dos Agregados dos Perfis A + B 1192

Perfil C. Pessoas e agregados domésticos de rendimentos médios que ndo conseguem aceder ao mercado sem entrar em sobrecarga de custos
habitacionais
Situagdes-tipo:

Numero total de agregados que sairam do Municipio de Lagos em 10 anos, entre 2011 e 2021 foi de
499; Premissa 1: assume-se um valor anual constante nesse periodo pelo que todos os anos sairam (em
média) cerca de 50 agregados; Premissa 2: assume-se que, no limite, 100% desses agregados deixaram
Ca. Agregados domésticos que deixaram INE, CENSOS 0 Municipio por incapacidade de aceder a uma habita¢do adequada; Premissa 3: assume-se que no
de residir no Municipio de Lagos 50 2011 e 2021 horizonte temporal da Carta se mantém as condigdes que determinam o nimero de Agregados que
saem de Lagos; NOTA IMPORTANTE: considerado o valor s6 para o momento presente (ano 1 do
horizonte temporal da carta, 2024);

ver Quadro com notas explicativas (em Anexo)

Cb. Agregados habitacionais que se

n . Agregados que, no presente, se encontram num escaldo de rendimento em que podem n3o aceder a
encontram num escaldo de rendimento em

427 AT (2021) uma habitagdo adequada e que - em 2023 - tém ou pretendem aceder a uma habitagdo;

que podem ndo aceder a uma habitagdo -
ver Quadra com notas EXQ/ICG[IVGS em Anexo

| da (aquisi¢do ou arrend: 0)

Perfil D. Pessoas e agregados que pretendem residir no municipio por razdes profissionais e que ndo consegue aceder ao mercado sem entrar em
sobrecarga de custos habitacionais:

D1. Temporariamente, em atividades com na INE (20023) e Nota: assume-se que ndo se consegue identificar ou estimar com efetiva fiabilidade o nimero de
algum caracter de sazonalidade DGAEP (2023) pessoas/Agregados que se encontram neste perfil; em todo o caso ilustra-se a dimenszo dos agregados
deste perfil tendo em conta a dissonancia entre rendimentos dos agregados e os valores de
INE (20023) e .
De forma permanente na DGA'EP 202)3 arrendamento;
( ) ver Quadro com notas explicativas

Situagdo especifica:
D2a. Agregados que ndo residem no
municipio de Lagos e que se
candidataram ao Concurso de outubro
de 2023

C.M. Lagos Reiterando uma nota anterior: 68 dos candidatos/agregados que se candidataram ao Concurso de
(2023) outubro de 2023 ndo séo residentes no municipio pelo que devem ser considerados dentro do perfil D2.

68

Perfil E. Pessoas e agregados em risco de ficar sem habita¢do adequada

Nota 1: assume-se que ndo se consegue identificar ou estimar com total rigor o nimero de
Pessoas/Agregados que se encontram neste perfil; em todo o caso empreendeu-se uma estimativa da

E1l. Porincapacidade de arcar com os custos INE, CENSOS ) N " N .
I . dimens&o dos agregados deste perfil tendo em conta o aumento dos encargos financeiros com a
da aquisi¢do/arrendamento (subida das 791 2021 e INE, . . -
~ . 2023 aquisi¢do ou a renda entre 2021 para 2023; nota 2: considerado o valor para o presente mas caréncia
prestagdes do crédito/rendas) tende a aumentar até 2035

ver Quadro com notas explicativas

Nota 1: assume-se que ndo se consegue identificar ou estimar com total rigor o nimero de
Pessoas/Agregados que se encontram neste perfil; em todo o caso empreendeu-se uma estimativa da

E2. Por incapacidade de arcar com os custos 152 Iggéf”::fgs dimensdo dos agregados deste perfil tendo em conta o cruzamento entre as necessidades de reparagdo
de conservagdo e reabilitagdo 5 2023 . e a vetustez do parque edificado; nota 2: considerado o valor para o presente mas caréncia tende a
aumentar significativamente até 2035;
ver Quadro com notas explicativas
Total 2629 Consi : as limitagd: ( 6gi referidaseque tﬁo foi estimada a quantificagdo dos agregados
integrantes dos perfis A2, D1 e D2 (a ndo ser os candidatos ao concurso de outubro de 2023).
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3.4 1 RECONHECIMENTO DAS CARACTERISTICAS DO MERCADO HABITACIONAL

3.4.11 ENQUADRAMENTO

No presente documento foi ja referido — e reiterado — que a percec¢do da situacdo de partida
assenta em duas grandes componentes - i) a identificacdo e carateriza¢do das varidveis-chave e
dos fatores criticos; ii) a identificacdo e tipificagdo das caréncias habitacionais -, e que, para a
total percecdo da situacdo de partida era igualmente incorporada uma componente
complementar acerca do mercado habitacional, que se aborda no presente ponto.

A qualificagao de ‘complementar’ pode dar a entender uma menor importancia das questdes do
mercado habitacional no ambito dos estudos da Visdo. No entanto, essa qualificacdo ndo tem
subjacente qualquer légica de diminui¢do da importancia das questées do mercado, mas advém
de duas circunstancias, aparentemente dissonantes: por uma lado, a no¢do de que muitos dos
indicadores de caraterizacdo do mercado habitacional de Lagos ja se encontram integrados nas
componentes essenciais (dos fatores criticos e das caréncias); mas, por outro lado, as
especificidades e complexidades de funcionamento do mercado imobiliario habitacional e a sua

relevancia no contexto da Carta, obrigam a uma abordagem auténoma desta matéria.

Ainda assim, note-se que ndo se deve confundir a dinamica do mercado imobilidrio habitacional
com a profundidade e a diversidade das caréncias habitacionais. Como ja ficou patente pelos
registos dessas caréncias, mas, também pelo registo de varios indicadores dos fatores criticos
(pontos 3.2 e 3.3 deste capitulo) prova-se, de forma inequivoca, que existe uma adesdo entre
estes registos e evidéncia empirica detetada diariamente no ‘terreno’ acerca das caréncias
habitacionais e da (ndo) acessibilidade habitacional de grande parte das familias residentes no

municipio de Lagos ou dos profissionais que nele trabalham.

No entanto, reitera-se a importancia que tem de ser dada ao estudo do mercado habitacional
(esmagadoramente privado) tanto mais que - mesmo se se vier a verificar uma aceleragdo da
promogao publica de habita¢do - a componente privada continuard a deter, durante o horizonte
temporal da Carta, bem mais de 90% do total do parque habitacional do municipio de Lagos.
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3.4.21 CARACTERIZAGAO DO MERCADO HABITACIONAL

Tendo em conta o caracter dinamico e a complexidade do mercado habitacional, considera-se
gue a sua caracterizacdo é melhor ilustrada através de esquemas de sintese, que se apresentam

e analisam no presente ponto.

Reconhecimento da ‘Situagdo de partida’: oferta e procura

Reconhece-se que a as dindmicas da oferta e da procura no mercado imobilidrio raramente
convergem numa ldgica de equilibrio sendo que, em muitas ocasides, escapam até a um

entendimento aparentemente racional do seu funcionamento.

Feito este reconhecimento, entende-se que a CMH ndo é a sede para apreciar e discutir os
modelos de funcionamento do mercado habitacional pelo que, a abordagem no dmbito deste
Carta limita-se a constatar e compreender a ‘realidade’ de Lagos e, num momento subsequente
(no capitulo 4), antever como se podera antever essa ‘futura realidade’ no horizonte temporal
da Carta, até 2035.

Nessa légica, o Quadro 7 procura, esquematicamente, e como a prépria legenda enuncia, fazer
o reconhecimento da ‘Situacdo de partida’, identificando as varias componentes em presenca
tanto ao nivel da oferta como ao nivel da procura, mas também ao nivel da (in)capacidade de
manutenc¢do de uma habitacdo adequada. Note-se que neste quadro nao se registam valores,

sendo que essa dimensdo da quantificacdo fica expressa nos Quadros 8 e 9.

Reconhecimento do mercado habitacional na ultima década

Partindo da identifica¢do e tipificacdo das vdrias componentes integrantes da oferta e da procura
o Quadro 8 intenta percecionar —ainda que de forma resumida e esquematica - o funcionamento

do mercado habitacional no municipio de Lagos nos ultimos anos. Dessa percegao ressalta:

i) oenorme peso que tem o mercado afeto a residéncias secundarias;
ii) aenorme predominancia das aquisicdes em relacdo ao mercado de arrendamento;

iii) a pouca relevancia dos alojamentos novos no mercado.

Indicadores de caraterizagdo da ‘Situagao de partida’ do mercado habitacional

Tendo em conta o reconhecimento da situacdo de partida da oferta e da procura, no Quadro 9
procede-se a identificagdo das varias tipologias de ‘oferta’ presentes no territério e a verificacdo

da quantidade de alojamentos que correspondem a cada uma dessas tipologias.

Note-se que, neste quadro, se procede ao registo em absoluto dos alojamentos em cada uma

das tipologias, ndo se fazendo juizos de valor sobre a possibilidade e/ou a previsibilidade de esses
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alojamentos virem a fazer pare do mercado habitacional. Essa possibilidade/previsibilidade é

ponderada no capitulo 4 deste documento.

Sao ainda de referir, a propdsito do Quadro 9, os seguintes aspetos:

= A tipologia ‘oferta instalada’ corresponde aos alojamentos familiares cldssicos que,

efetivamente, e no presente, se encontram a venda ou para arrendamento %;

= A tipologia ‘oferta eminente’ corresponde aos alojamentos que, num futuro préximo,

podem vir a fazer parte da oferta. Integra trés subtipologias:

i)
i)
i)

os alojamentos familiares classicos vagos por outros motivos;
as operacgles de construcdo nova previstas na ELH;
as operagoes de reconversdao em uso residencial de patrimdénio ndo habitacional

previstas na ELH;

= A tipologia ‘oferta eventual’ corresponde aos alojamentos que, num futuro mais

longinquo (mas ainda assim no horizonte temporal da Carta, até 2035), podem vir a

integrar a oferta habitacional. Esta tipologia integra cinco subtipologias:

i)
i)

i)

iv)

os alojamentos locais%3;

os alojamentos familiares cldssicos de residéncia secundaria (excluindo os
alojamentos locais que se consideram na subtipologia anterior);

os alojamentos previstos nos processos urbanisticos presentemente em curso;
0s novos alojamentos de promocao privada (processos urbanisticos a empreender
esgotando a capacidade de edificacdo prevista no PDM em vigor, excluindo os
processos urbanistico que ja se encontram em curso);

os novos alojamentos de promocgdo publica (excluindo os processos que ja se

encontram em curso no ambito das operacGes da ELH).

Apds a apresentacdo dos Quadros 7 a9, é ainda apresentado um conjunto de mapas que ilustram

a territorializacdo de algumas das componentes essenciais de reconhecimento do

funcionamento do mercado habitacional no passado recente e no presente no municipio de

Lagos.

22 O registo tem como fonte os Censos 2021 (INE) e pode-se considerar que é um registo pouco atualizado. Ainda assim e
consultando diversas bases de dados comerciais de mediag&o imobiliaria verifica-se que o quantitativo global a venda e/ou para
arrendamento se aproxima do valor registado nos Censos 2021.

2 0 valor que consta é o nimero total de estabelecimentos de alojamento local registados no sitio publico do Turismo de Portugal,
em novembro de 2023. Ou seja, ndo foram ponderadas as situagdes de inatividade ou qualquer outra situagdo que determine a
suspensdo e/ou cancelamento do registo do estabelecimento de alojamento local.
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Quadro 7 — Esquema de reconhecimento da ‘Situacdo de partida’: oferta e procura

TIPOLOGIAS DA PROCURA

TIPOLOGIAS DA OFERTA

agregados residentes
no Municipio

"~ F-3 n
Os que "ndo t&m querem (tém de)

Casae... Bceder
futuros agregados, ndo
residentes no
Municipio
PROCURA

querem mudar voluntariamente

ez

Os que "ja tém"

por razoes contratuais
Casa mas...

tém de mudar

por razées familiares

podem ter de mudar
por quebra de

rendimentos

por causa da situagdo
da estrutura edificada

vao manter a casa mas

Os que llja' tém" tém de reabilitar

Casae...

vdo manter a casa mas ndo tém de reabilitar

constituir familia' (sair de Casa dos pais)

b POSI¢

3o familiar (duplicacdo da Casa por divércio)

mudanga profissional (for¢ada ou voluntaria)

mudanga voluntéria (opgdo de vida, reforma, etc...)

ciclo de vida ('saida' de Casa dos filhos, divércio, viuvez;
sublotagdo)
efou

profissional (mais que possibilita uma

melhoria)
efou
outras razdes (da Casa e/ou do Habitat e/ou das
acessibilidades)

da

ouda

final do contrato de arr

recomposi¢do familiar (mais filhos e/ou acolhimento idosos

(sobrelotagdo)

recomposigdo familiar e/ou ciclo de vida (divércio, reforma,

viuvez, doenga)
e/ou

| (despromogéo, despedi )

devido a vetustez
e/ou

devido ao mau estado de conservagdo

estrutura edificada em bom estado de conservagio

Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos|
familiares nos ultimos 12 meses (€) Trimestral

Transagdes de Venda

. OFERTA
:- - A\\— —-[= = -q;» 'INSTALADA' Alojamentos Familiares Classicos Vagos a venda ou por arrendar
1 ‘\ N
1 \
1 i
1 g P RS e S S S S ~
I i /
1 1 f OFERTA Alojamentos Familiares Classicos Vagos por outro motivo
: ] ' 'EMINENTE'
1 : i
1 1 ! Operagdes da ELH / Construgdo Nova
e
¥ i I
1 | {
| | !
E | Patriménio (publico) ndo Habitacional a reconverter para afetar ao parque habitacional
PROCURA: | : \
'INSTALADA' + L_ 1 N -
'EMINENTE' + i e N
'EVENTUAL' : K A
E ;' OFERTA Alojamentos Locais
N : i 'EVENTUAL'
: E E Alojamentos Familiares Classicos de Residéncia Secundaria (excluindo os Alojamentos Locais)
[ A
1 i i
| I, [ Processos Urbanisticos em Curso
E i Construgdo de Novos Alojamentos de Promogao Privada (excluindo os processos que ja se encontram em
.'I E curso)
//l H Construcdo de Novos Alojamentos de Promogdo Publica (excluindo os processos que ja se encontram em
. '\\ curso)
L7 ’ . - LT TS h ‘,<:
i Alojamentos Familiares Classicos construidos antes de 1980
DR H g Alojamentos Familiares Classicos com necessidades de reparag3o
MANTER ' REABILITAR E INTERVIR
Valor mediano das rendas por m2 de novos contratos
de arrendamento de alojamentos familiares nos
ultimos 12 meses (€);
Valor da transagdo / contrato
Contratos de Arrendamento
Por Agregados ja residentes no Municipio
Por Agregados naq residentes no Municipio

Transagoes e contratos de arrendamento de AIWFamiliares Classicos (AFC) de Residéncia Habitual
(R

MERCADO
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Pdgina propositadamente deixada em branco
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Quadro 8 - Esquema sintese de reconhecimento do mercado habitacional na ultima década

Valores médios anuais do periodo entre 2016 e 2022

I’ \\\
,
/’ Total de Aquisigées de Contratos de Arrendamento ™
lll \\‘
\
/ 1326 \
w
8 Aquisiges Contratos de Arrendamento
2
\© 1025 301
()
* 77% 23%
]
S
8
E Alojamentos Novos Alojamentos Usados Alojamentos Usados Alojamentos Novos
[T
8 192 833 245 56
S 19% 81% 81% 19%
g i i
) | |
ﬁ I 1 0078 JE— i
2 81%
©
° total
= H usados
248
oo e - - - - /
\ 19% /
\\ I’
\ /
‘\\ total novos /,"
I,”’ ~\\\\
s Total de Aquisi¢bes de Contratos de Arrendamento N
/ o N
II = ‘\
) 665
©
I
©
‘S
<S Aquisi¢es Contratos de Arrendamento
o
E 515 151
P 77% 23%
h-]
w
o
=
\ﬁ Alojamentos Novos Alojamentos Usados Alojamentos Usados Alojamentos Novos
@)
3 96 418 123 28
H 19% 81% 81% 19%
= ' '
g ! i
w 1 541 |
0 b > R N
o 81%
=
g
1
g total
§- usados
<
% 124
\ —_ eeea- - -=p <--- - - i
\ S 19% ¥
N R /
4
M total novos 7
N "

7
7
\

\Y

~—— -

* considerando que o mercado afeto a residéncia habitual corresponde a 50,2% do total (proporgdo de residéncia habitual no
total do parque de alojamentos familiares)
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Quadro 9 - Indicadores de caraterizacdo da ‘Situa¢do de partida’ do mercado habitacional

BASE
TIPOS DE . . todos os valores registados correspondem a
'OFERTA' INDICADORES DA 'OFERTA Alojamentos Familiares Cldssicos (AFC)
fonte valor subtotal
OFERTA Aloj tos Famili Classicos V 3 d
'INSTALADA' | ojamentos Familiares Classicos Vagos a venda ou | INE, CENSOS 1808 1808
por arrendar 2021
PRESENTE
Alojamentos Familiares Classicos Vagos por outro INE, CENSOS
. 1065
motivo 2021
OFERTA
'EMINENTE' | CM Lagos,
) ] ’ 1355
PRESENTE- Operagdes da ELH / Construgcdo Nova P~ 270
FUTURO
Operagdes da ELH / Patriménio ndo habitacional CM Lagos,
. . . 20
reconvertido em uso residencial 2023
Turismo de
AL, Alojamentos Locais Portugal, (TP) 5808
2023
OFERTA
'EVENTUAL' | Alojamentos Familiares Classicos de Residéncia INE, CENSOS
‘. . . . 2021eTP, 5629 13 079
PRESENTE- Secundaria (excluindo os Alojamentos Locais) 2023
FUTURO
Processos Urbanisticos em Curso CMZ(L);?S’ 1642
Construcdo de Novos Alojamentos de promogdo
Privada (Processos Urbanisticos a empreender esgotando a PDM Lagos 3015
OFERTA capacidade de edificagdo prevista no PDM em vigor, excluindo os
processos urbanistico que ja se encontram em curso)
'EVENTUAL' | 3217
FUTURO Construcao de Novos Alojamentos de promogao S -
Publica (excluindo os processos que ja se encontram em curso no 2023 ' 202
ambito das Operagdes da ELH)
TOTAL 19 459
~ Alojamentos Familiares Classicos (AFC) novos de INE, CENSOS
= 5474 28%
Sl T2 Residéncia Habitual (RH) 2021 )
AFC DE
ES e Aloj tos Famili Classi AFC istent
HABITUAL (RH) ojamentos Familiares a_ss:co_s( )_M INE, CENSOS o 12%
que passaram a ser de Residéncia Habitual (RH) 2021
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Monchique

Barragem da

: Bravura-Odiaxere
Aljezur

Portimao

Colinas
Verdes

Meia Praia
Bardo de

Vila do Bispo s. Miguel

Escala: 1:150,000

Legenda

D Limites do Concelho de Lagos Alojamentos Familiares Classicos Vagos a Venda ou para Arrendamento
[T Limites das Freguesias hL8)

[ ] Limites das SeccBes Estatisticas [ st

Rede Rodoviaria Nacional [ ]21-30

—+ Rede Ferroviaria [ 31-40

Figura 11 | Alojamentos familiares classicos vagos a venda ou para arrendamento

O eixo litoral Luz — Meia Praia, atravessando a zona urbana da cidade de Lagos, concentra a
esmagadora maioria dos alojamentos que se encontram a venda ou para arrendar.
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Monchique

de Cao

Barragem da
Bravura-Odiaxere

Aljezur

Portimao

Colinas
Verdes

Bensafrim

Barao de

Vila do Bispo S. Miguel

[
Burgau ’

Salema

Escala: 1:150,000

Legenda

E Limites do Concelho de Lagos Transagoes e contratos de arrendamento de Alojamentos Familiares
L . Classicos de Residéncia Habitual (média anual 2016-2021) (N.2)
[T Limites das Freguesias
[ | Limites das Seccdes Estatisticas [ ]=s100
Rede Rodoviéria Nacional [ ] 101-150
—+ Rede Ferroviaria I 151-200
I 201-250
- >250

Figura 12 | Total de transagdes e contratos de arrendamento de alojamentos familiares classicos de
residéncia habitual (média anual 2016-2021)

A dinamica de transagdes encontra-se razoavelmente equilibrada no territério concelhio, com
especial destaque para a zona central da cidade de Lagos e para a zona entre Barao de S3o Jodo e
Bensafrim, da Unido de Freguesias de Bensafrim e Bardo de Sao Jodo.
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Legenda

] Limites do Concelho de Lagos Patriménio Publico Habitacional Existente
]1_;] Limites das Freguesias ¢  Propriedade do Municipio

Solo Urbano (PDM de Lagos) Propriedade do IHRU
——— Rede Rodoviaria Nacional e Conjuntos em que se localizam fracdes do Municipio e do IHRU
— Rede Ferroviaria

TéiteRss de PatiTsHIsds Patrimonio Publico Habitacional Previsto
I Municipio com capacidade de Construgao Nova no ambito da ELH

edificacao

e  Centro de Atendimento Temporario de Espiche
Identificagdo e area de solo:

AL-2.757 m2 e Unidade Residencial para Cohousing
A2 -2775 m2

B - 4566 m2

C-5080 m2

D-8822 m2

Figura 13 | Patrimonio publico habitacional existente e previsto (localizagdo precisa)

Registando-se, a propdsito do cumprimento das operagées previstas na ELH de Lagos, um
incremento do patrimdnio publico habitacional, verifica-se que a maior parte desse patrimdnio
(muito exiguo em termo de terrenos) se concentra na zona urbana da freguesia de Sdo Gongalo de
Lagos.
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Legenda

] Limites do Concelho de Lagos [_] Processos Urbanisticos Habitacionais em curso

L Limites das Freguesias 1-D. Ana 5- Pedra Alcada
Solo Urbano (PDM de Lagos) 2 - Chinicato 6 - Rua Vasco da Gama
3 - Entrada da Meia Praia 7 - UE1 PU de Lagos

Rede Rodovidria Nacional 4 - Morro Porto de Mds

—+ Rede Ferroviaria

Figura 14 | Processos urbanisticos habitacionais em curso (localizagdo precisa)

Uma vez mais, como a propoésito de outros indicadores, a esmagadora maioria dos processos
urbanisticos que, presentemente, se encontram em curso, concentram-se na zona urbana da
Freguesia de S3o Goncalo de Lagos ou no seu entorno préximo 4.

24 S30 considerados os processos independentemente da sua situagdo processual.
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Legenda
[ Limites do Concelho de Lagos  [/77] ARU da Cidade de Lagos 777 Planos de Pormenor
[ Limites das Freguesias PIER do Monte da Charneca 1 - PP de Almadena
Solo Urbano (PDM de Lagos) Planos de Urbanizacao 2 - PP de Bardo de Sdo Jodo
. X . X 3 - PP de Bensafrim
Rede Rodoviaria Nacional Meia Praia 4 - PP do Chinicato
—+ Rede Ferroviaria E Lagos 5- PP do Padl

6 - PP de Espiche

7 - PP da Zona Envolvente a Estacdo de Lagos
8 - PP das Portelas

9 - PP do Sargagal

10 - PP para a UOPG 11 do PU da Meia Praia
11 - PP para a UOPG 13 do PU da Meia Praia
12 - PP para a UOPG 03 do PU da Meia Praia

Planos de Urbanizagdao

Figura 15 | Localizacdao das areas de intervengao dos planos de urbanizagao, dos planos de pormenor e das
ARU

Por razGes diversas, mas em que avulta o processo de vigéncia do PDM, o municipio de Lagos tem,
para além do plano diretor, um alargado conjunto de instrumentos de gestdo do territdrio em
vigor, situacdo essa que é relevante para a aplicagdo das medidas a propor no ambito da Carta.

Como se demonstrou desde logo no documento referente aos Estudos de Base a CMH ndo é um
instrumento de gestdo do territério e, assim sendo, muitas das medidas que constem da Carta —
nomeadamente as que exigem a vinculagdo de particulares — s6 podem ser executadas se forem
transpostas para instrumentos de gestdo do territério.
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Legenda
E Limites do Concelho de Lagos Espagos Urbanos de Baixa Densidade a consolidar (BDa)
[T Limites das Freguesias Identificagdo e n.2 de fogos max. a construir:

Solo Urbano (PDM de Lagos) BDal -6 BDa6 - 169 BDall - 123
BDa2-11 BDa7-57 BDal2-41
BDa3-157 BDa8-336 BDal3-29
—+ Rede Ferrovidria BDa4 -1 BDa9-206  BDal4-1
BDa5-0 BDal0-111

777 Espacos Centrais a consolidar (ECa)

Identificagdo e n.2 de fogos max. a construir:

ECal- 148
ECa2 - 44
ECa3-31
BCad -0
BCa5 - 58

0/} Espacos Habitacionais a consolidar (EHa)

Identificagdo e n.2 de fogos max. a construir:

EHal-2 EHab - 132 EHall- 36 EHal6 -7
EHa2 -251 EHa7-55 EHal2 - 38 EHal7 -8
EHa3-589 EHa8-31 EHal3 - 38 EHal8-0
EHa4 - 105 EHa9-13 EHal4 - 11

EHa5 - 83 EHal0 - 78 EHal5 - 11

Rede Rodovidria Nacional

Figura 16 | Construgdo de novos alojamentos de promogdo privada, processos urbanisticos a empreender
esgotando a capacidade de edificagdo prevista no PDM em vigor (localizacdo precisa)
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Legenda

[] Limites do Concelho de Lagos  Fogos maximos a construir (N.2)

:] Limites das Freguesias \:’ 0
[ ] Limites das SeccBes Estatisticas [ | 1-50
Rede Rodoviéria Nacional [ 51-100
— Rede Ferrovidria I 101-150
> 50

Figura 17 | Construgao de novos alojamentos de promogdo privada, processos urbanisticos a empreender
esgotando a capacidade de edificagdo prevista no PDM em vigor (por se¢do)

Para uma consistente perce¢do — a médio-longo prazo — do universo potencial/eventual da oferta
habitacional torna-se imperioso verificar qual o nimero de alojamentos que se podem construir
no territério municipal caso se esgote a capacidade maxima de edificagdo prevista no PDM em
vigor. Esse estudo, que aqui se apresenta, é igualmente determinante na relagdo entre a Carta e o
PDM uma vez que a habitagdo €, quantitativa e qualitativamente, a componente que tem maior
expressao no territorio e, assim, a politica municipal de habitacdo é determinante para a definicdo
da politica de ordenamento do territdrio e do urbanismo no municipio de Lagos.

Registe-se que, com base neste estudo, aponta-se para um nimero maximo de alojamentos que é
possivel construir em torno dos 3.000. Se forem adicionados os cerca de 1.600 alojamentos que
constam dos processos urbanisticos em curso, obtém-se um registo de aproximadamente um
maximo de 4.600 alojamentos que podem ser construidos.

No periodo entre 2016 e 2022, no municipio de Lagos, foram construidos, em média, pouco mais
de 150 alojamentos. Assim, mesmo se a dinamica de construgdo duplicar (média de 300
alojamentos por ano) obtém-se um total de cerca 3.600 alojamentos no total dos 12 anos (2024-
2035). Ou seja, ainda assim um valor bem abaixo da capacidade maxima de edificagdo de
alojamentos prevista no PDM.
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Legenda
[] Limites do Concelho de Lagos Espagos Urbanos de Baixa Densidade a consolidar (BDa)
[T Limites das Freguesias Identificagdo e n.2 de fogos max. a construir:

Solo Urbano (PDM de Lagos) BDal-6 BDa6-169  BDall-123
BDa2-11  BDa7-57 BDal2 - 41
BDa3-157 BDa8-336 BDal3-29

—+ Rede Ferroviéria BDad-10  BDa9-206 BDald-2
BDa5 -0 BDal0- 111

77 Espacos Centrais a consolidar (ECa)

Identificagdo e n.2 de fogos max. a construir:
ECal- 148

ECa2 - 44

ECa3-31

BCa4-0

BCa5 - 58

0/} Espagos Habitacionais a consolidar (EHa)

Identificagdo e n.2 de fogos max. a construir:

EHal-2 EHa6 - 22 EHall-4 EHal6-1
EHa2 -251 EHa7-10 EHal2 -5 EHal7 -8
EHa3-589 EHa8-6 EHal3-38 EHal8-0
EHa4 -105 EHa9-3 EHal4 -1
EHa5 - 17 EHal0 - 78 EHal5-1

Rede Rodoviaria Nacional

Figura 18 | Construcao de novos alojamentos de promogao privada, processos urbanisticos a empreender
esgotando a capacidade de edificagdo prevista nos IGT em vigor (localizagdo precisa)

56




o] o
FACULDADE OF ARGUITETURA CIAUD Carta Municipal de Habitacdo de Lagos | Visdo

LISBON CHITECTURE

Centra de Investigagio
u ! emArquitetura
dos Descobrimentos urbanismo e Design

Monchique

Espinhaco
de Cdo Barragem da

Bravura-Odiaxere

Aljezur

Portimao

Colinas
Verdes

Bensafrim

Bardo de

Vila do Bispo 3 Miguel

Burgau

Salema

Escala: 1:150,000

Legenda
D Limites do Concelho de Lagos Fogos maximos a construir (N.2)
[T Limites das Freguesias [ Jo
[ ] Limites das SeccBes Estatisticas [ | 1-50
Rede Rodoviéria Nacional [ 51-100
— Rede Ferroviaria I 101-150

B > 150

Figura 19 | Construgao de novos alojamentos de promogdo privada, processos urbanisticos a empreender
esgotando a capacidade de edifica¢do prevista nos IGT em vigor (localizagdo por se¢do

O estudo efetuado de verificagdo da capacidade maxima de edificagdo prevista no PDM, foi
igualmente empreendido para o caso dos diversos Planos de Urbanizagdo e Planos de Pormenor
vigentes.
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41 RECONHECIMENTO DAS TENDENCIAS PROSPETIVAS (PARA O HORIZONTE

TEMPORAL, 2035)

4.1 1 NOTA PREVIA

O capitulo anterior foi dedicado ao reconhecimento da ‘Situacdo de partida’. Este segundo
capitulo da primeira parte, o capitulo 4, é dedicado ao reconhecimento das ‘Tendéncias’ - um
futuro provavel - no horizonte temporal da Carta, até 2035. Este futuro provavel passa pelo
reconhecimento daquelas que sdo as tendéncias pesadas (ndo sé na habitagdo como também

no contexto sociofamiliar e econédmico) que determinam um dado trajeto histdrico.

Como é evidente, a antevisao do futuro torna-se, inexoravelmente, num exercicio falhado caso
se entenda a mesma como um plano deterministico e ndo como um roteiro estruturador sobre

o qual se devem ponderar diversas alternativas.

Embora recorrendo a algumas das suas ldgicas ndo se pretende, neste momento da Carta,
empreender um exercicio tipico de construcdo de cenarios (ainda assim legitimo do ponto de
vista metodoldgico) mas, sim percecionar qual serd o trajeto do municipio de Lagos caso se
mantenham as condicdes e dindmicas verificadas na situacao de partida. Ou seja, recorrendo a
identificagdo ja empreendida nas varias componentes: i) das variaveis-chave e aos fatores criticos
(ver ponto 3.2); ii) das caréncias habitacionais (ver ponto 3.3); iii) do funcionamento do mercado
habitacional (ver ponto 3.4); procura-se perceber qual serd o comportamento futuro dos
indicadores de cada uma dessas componentes, caso se mantenham as tendéncias que se tém

vindo a manifestar, ou seja, antever o ja referido futuro provavel.
A esse proposito torna-se importante referir que:

=  Em muitos dos indicadores é deveras complicado estimar um determinado registo que
ilustre com exatiddo um determinado comportamento. Nesse sentido, muitos desses
registos partem de premissas e assungdes que, como é débvio, podem ser sempre
discutiveis e encerram naturalmente algum grau de subjetividade;

= Ainda assim — e para cada um dos pontos deste capitulo — todas essas premissas e
assungdes encontram-se devidamente explicitadas nos quadros que foram elaborados
para ilustrar a percegao de futuro;

= Qs registos das proje¢des tendenciais que se apresentam nos quadros constantes deste
capitulo referem-se ao arco temporal da Carta, 2024-2035. Ou seja, procuram perceber,
para cada tema, qual pode ser o registo durante esse arco temporal e no final do

horizonte temporal da Carta, em 2035.

Sublinhe-se o ja acima referido: esta antevisao das tendéncias tem um caracter prospetivo e ndo
deterministico e tem um papel fundamental no desenvolvimento dos trabalhos da Carta, pois
cumpre o objetivo primordial de perceber (de antever) qual pode ser o trajeto dos fatores

criticos, das caréncias habitacionais e do mercado habitacional caso se mantenham as diversas
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tendéncias que tém contribuido para agudizar e amplificar a ‘crise da habitacdo’ no municipio
de Lagos.

Ou seja, a percecdo de qual pode ser o panorama na eventual concretizagdo de um trajeto
provavel, é crucial para reconhecer os desafios e problemas - presentes e futuros - e ponderar
quais os objetivos e as consequentes medidas a empreender e quais os instrumentos a aplicar
de forma a enfrentar esses desafios e mitigar/resolver esses problemas. Essa ponderacdo é
abordada na Parte 2 do presente documento.

4.2 | PROJECAO TENDENCIAL DOS INDICADORES-CHAVE DO DIAGNOSTICO
PROSPETIVO E DOS INDICADORES COMPLEMENTARES DOS FATORES
CRITICOS

A antevisdo do futuro provavel — assunto central deste capitulo 4 - baseia-se em dois

pressupostos consequentes entre si:

11 O primeiro pressuposto radica na assuncao de que, entre 2024 e 2035, se confirmam as
grandes tendéncias nas varias dimensodes:
i) arelacionada com a estrutura social e econémica;
ii) arelacionada com o parque edificado e os alojamentos familiares;
iii) arelacionada com a dinamica urbanistica e o mercado habitacional;
2 | Partindo dessa assuncdo, o segundo pressuposto assume que a dire¢do e a intensidade
de incidéncia dessas grandes tendéncias sdo estaveis ao longo dos 12 anos do horizonte
temporal da Carta, ou seja, que nao se verificam altera¢des relevantes nem na trajetéria

nem na intensidade.

Para este ponto (mas também para os outros pontos deste capitulo) foi elaborado um conjunto
de quadros-matrizes que ilustram de uma forma esquematica e integrada os diversos elementos
que compbem a referida projecdo tendencial do comportamento futuro dos diversos
indicadores. Dada a diversidade e a complexidade das questdes e, principalmente, a interligacao
entre as mesmas, considera-se que esses quadros-matrizes sdo a forma mais eficaz de
demonstrar os diversos registos de antevisdo do comportamento futuro dos indicadores das

variaveis-chave e dos fatores criticos.

Como é evidente, os estudos empreendidos para o reconhecimento da situa¢do de partida (ver
capitulo 3) sdo, como a prépria denominacdo assim o denuncia, a base sobre a qual assentam os
pressupostos de reconhecimento das tendéncias para o territdrio do municipio de Lagos no arco
temporal entre 2024 e 2035.

Tendo em conta os pressupostos e os entendimentos acima referidos, tornava-se imperioso
entender como essas grandes tendéncias se refletiam, especificamente, nos resultados de cada

um dos 21 indicadores. Desse modo foi construido — para cada um desses indicadores — um
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‘micro cendrio’ que refletisse as incidéncias das grandes tendéncias nas varaveis-chave e nos

fatores criticos previamente identificados (ver ponto 3.2).

Nessa ldgica, os quadros matrizes deste ponto obedecem — naturalmente - 3 mesma estrutura
dos quadros ja apresentados no capitulo 3 (ver ponto 3.2) e integra o registo de cada um dos

indicadores ?>:

= Para o ano horizonte retrospetivo do passado-presente, sendo que, por regra, esse ano
é 0de2011%;

= Para a situacdo de partida (por regra 2023) repetindo os conteldos que constam no
ponto 3.2 (ver Quadro 4 - Reconhecimento da ‘Situacdo de partida’ e comparagao
territorial);

= Para a evolugdo passado-presente — por regra, entre 2011 e 2021 ou aproximada —
reconhecendo-se a direcdo e a intensidade dessa evolucao no arco temporal do passado
recente;

= Paraofinal do tempo 2 da Carta (2027-2031) e, dessa forma torna-se possivel fazer uma
monitorizagdo dos registos tendo com base os resultados dos Censos 2031, que servem
de suporte informativo para mutos dos indicadores;

=  Para o ano final do horizonte temporal da Carta, 2035;

= Da evolugao presente-futuro — por regra entre 2024 e 2035- reconhecendo a direcdo e

a intensidade dessa evolugdo nesse arco temporal.

Os registos para o final do tempo 2 (2031), para o final do horizonte temporal (2035), e para a
evolucdo do presente -futuro (2024-2035), sdo obviamente determinados tendo em conta o
‘micro cendrio’ construido para cada indicador. Unicamente por razdes de melhor eficacia de
apresentacdo, estes registos do presente-futuro e os ‘micro cenarios’ sdo apresentados num

qguadro auténomo (Quadro 11).

Como ja referido, considera-se que a leitura dos registos e das narrativas dos ‘micro cenarios’,
patentes nos quadros que seguidamente se apresentam, é a forma mais consistente, abrangente

e integrada de percecionar as tendéncias prospetivas para proxima década em Lagos.

Sem prejuizo dessa leitura, torna-se claro que as condi¢des da situacdo de partida - que
evidenciam limitagGes abrangentes no acesso a uma habitacdo adequada e o alastramento a
agregados de diversos perfis de caréncias habitacionais — tém tendéncia para se agravar e

amplificar num futuro préximo.

25 Quadro 10 - Situacdo de partida (+ variagdo ‘passado-presente’) e Proje¢do tendencial ‘presente —futuro’ (2024-2035) e Quadro
11 - Situagdo de partida (+ variacdo ‘passado-presente’) e Proje¢do tendencial ‘presente —futuro’ (2024-2035): ‘Micro cenarios’.

26 Tendo em conta que a maioria dos dados do presente e do passado recente se baseiam nos Censos do INE (de 2011 e de 2021)
entdo torna-se mais eficaz reconhecer retrospetivamente as tendéncias do passado recente num arco temporal entre 2011 e 2021.
Ainda assim, para alguns indicadores, esse arco temporal retrospeto é diferente. Em todo o caso, no Quadro 10 sdo registadas,
para cada um dos indicadores, as fontes e a data dos dados que s&o considerados.
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Quadro 10 - Situagdo de partida (+ variacdo ‘passado-presente’) e Projeg¢ao tendencial ‘presente —futuro’ (2024-2035)

PROJECAO TENDENCIAL PRESENTE - FUTURO |

INDICADORES VARIAGAO PASSADO - PRESENTE | 2011 - 2021 SITUAGAO DE PARTIDA
2024 - 2035
L R T r——— e FPm—————— | ———————— a1
3 INDICADORES CHAVE QUE DERIVAM DA SINTESE DOS ESTUDOS DE BASE ) 1 : \ntensi ! 1 : ! Diferenca Variagio  Intensi
| DIMENSOES | FATORES ! Dif Variagd - ! 1 Regist ! -
' b ! | Registo2011 | Drerensa VaResso - goqe e Observagdes | Registo 2021 Data & Fonte 6% | Registo 2035 | nominal 20212035 dade de
S SVARIAVEIS: - — - = = = = = = = & o o /' CRITICOS : I nominal (%) - ! 2031 4 8 )
INDICADORES COMPLEMENTARES CARATERIZADORES DOS FATORES CRITICOS i 1 R i | | ,2021-2035 (%)  Tendéncia
! 1
1 | | |
777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 I T I T T
- =< 1
1 1 1 1 1
H - v ' ! 1 : 1 1
i Total da Populag3o Residente ! 1 31049 1 2445 7,9% \ 1 33494 1 INE, Censos 2021 34164 | 34499 ;1005 3,0%
! i I | 1 1 ! |
' o 1
Individuos ! 1 ! 1 f !
: N porcao de A ira com izacdo de resi i : 1 21,9% ! 4860 71,6% ' Considerando os dados do SEF 1 34,8% | 46,3% I 51,9% 1 6256 53,7% \’
1+ residentes I A)Mud d i 1 1 1 1 1
' H ) Mudanca de i : ] ! ' !
| .
1 TR e D e e mH A AT : perfil da I 191% 23 399% N ‘ ‘ U 287% new | 38a% | s soe% &
populagdo : I : : { :
i ) id 1 1 1 1 1 1
I
| [erea ‘ Total de Agregados Domésticos Privados | | 12557 ) 1ss8 12a% o @W ‘ ‘ Ho14115 i e cemoson ‘ usss | 14780 ! ees 47% o
| . ! 1 1 \
DAS PESSOAS |  domésticos ! h : 1 1 1 1
a 1 ! 1
! privados T (B A A S ' 'osso% 1 168 231% @ ’ ‘ | e35% ! % 712% 158 173% @
\ ) 1 | 1 \
N o o o oo o o o S SecaaeCa# 8 e 82RO 38C RS BRSSP 58C 9G54 B 8 B384 B 8B BSOS SRR SRR 1
! 1
1 1 1
1 - N N . : | i 4
Familias em Situacdo de Indignidade Habitacional 1 - 1 a na a Nao considerados registos para 2011 uma vez que a metodologia aplicada ap6s 2018 é bastante 1 399 0 i 0 na na /’
1 1 diferenciada 1 I 1
Aert 1 1
B) Caréncia | 1 |
| " - ; 1 1 /
Candi ao Concurso de 12. Fase, outubro 2023 Habitacional ' na : = @ o Ndo considerados registos para 2011 uma vez ‘;“Z::nzra"d‘:”" de apoio recentes obedecem a uma logica ‘ 1 1260 1002 : 1008 1 252 20,0% /’
1 1
Estrutural | 1
1 1 1 1
1 5 i i 6 4
Candidaturas ao Concurso de Habitagéo, 12. Fase, outubro 2023; rendimento abaixo de 5.000€ : na | na na na Nao considerados registos para 2011 uma vez Z;an::::”" de apoio recentes obedecem a uma Ggica : 348 0 : 0 : na na /’
! 1
1 1
1 ) k : 1 \
+ T 1
ekttt oottt ettt ottt A e e At Aottt = 1 1
B N ; 1 i ] 1 i
1 Total de Edificios Classicos ‘. 1 13 205 : 142 1,1% ‘ ‘ 1 13347 1 INE, Censos 2021 13634 | 13778 1 431 3,2%
: : C) Situagdo do ; ! : 1 : :
i o - - . i ; | " ] 1 ! 1
| Edificios Proporgdo de Edificios com mais de 40 anos H Parque : 23,3% | 1456 47,4% R Edificios construidos antes de 1980 para o ano de 2021 e antes de 1995 para a ano de 2035 ] 33,9% 1 489% 56,2% | 327 71,1% <
o] 1
H ' Habitacional h 3 1 \ ! 1
i ] I | | \ ! 1
! Proporgao de Edificios com necessidades de reparagdo 1 I 19,3% : 521 20,5% \‘ 1 23,0% | 271% | 29,1% 1 942 30,7% \‘
\ ’ 1 ! 1
. 1 1
AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA 1 1
DO PARQUE ! I 4 i | i )
EDIFICADO Média anual de C 0 de classicos 1 674 : -520 -77,2% ’ ’ para Situagdo de Partida: média anual 2016-2021; para 2011: média anual 2006-2011 ‘ I 153 : 307 : 307 | 153 100,0% \’
I 1 | 1
! 1
1 1
oa 4 1 para Situagdo de Partida: média anual 2019-2023; para 2011: no existem dados especificos consistentes; | 1
D) Dinamica 1 1 1 !
Média Anual de des de 30 e dos de de classicos L i na 1 na na na 25% das aquisigdes por residentes ndo nacionais; indicador igualmente aplicével ao Fator Critico G) 1 1326 \ INE, 2023 1326 | 1326 1 (1] 0,0%
Urbanistica vs ' : Rendimentos vs Valores de Venda e Arrendamento 1 \ 1 1
Transagdes I ! | g !
' | o ] o : ! : ) N
T des de %o e dos de de cldssicos novos 1 - i - o - para Situagao de Partida: média anual 2019-2023; para 2011 no existem dados especificos; indicador ; 11,6% 1 INE, 2023 s | 17,4% e 50,0% \
1 1 igualmente aplicavel ao Fator Critico G) Rendimentos vs Valores de Venda e Arrendamento i 1 i 1
1 1
1 ] 1 1 ! 1
: s + 1 s
e e e e e e R e A A A I I, « 1 1 1
/ ' i ] . | ! -
! Alojamentos ‘ Total de Alojamentos Familiares Cléssicos ] 1 26 564 : 1369 5.2% ‘ Diferenciar de Agregados Fiscais (17.538 em 2021) ‘ ! 27933 ] INE, Censos 2021 ‘ 30387 : 31615 I 3682 13,2% \‘
" ' I 1 1
H Familiares ! ' : 1 : 1 1
o 1
! Cléssicos porcio de Cléssicos de ia Habitual (no total dos alojamentos) ! E) Peso dos ! 45,8% 1 1866 15,3% \‘ ‘ ‘ : 50,2% : a97% | 49,5% | 1614 11,5%
N , Alojamentos ! I 1 I
—== - - - — - 1 1
=== o === ~= o N P 1 1
\ ios e 1 1 | 1
1
' Total de camas em empreendimentos turisticos ! — | 4418 | 3480 78,8% \’ Considerados os empreendimentos registados (Tm‘selem?ro de 2023) independentemente da sua 1 7898 1| Turismo portugal, 2023 nED : 12 564 ' 4666 59,1% \’
DOS ALOJA- H ) ! 1 \ categoria, tipologia ou situagdo : I i :
' o I 1 1
MENTOS ! Turistico | | | ; i ; i 1 1 1
' Proporgso dos Alojamentos Locais no Total dos Alojamentos Familiares Cléssicos de Residéncia Habitual i 2,7% I ssos  1s168% @A Considerados os Alojamentos Locais registados (em sctembro de 2023) independentemente da sua Vo 418%  | a% | 371% 1 0 0,0% M
{ H 1 1 categoria, tipologia ou situagdo i 1 | ! A
N 1 1
- T T o 1 : ! 1 ! )
- 1 ! 1
Area (em m2) dos terrenos do Patriménio Publico passiveis de 50 (com i de 5 L : na 1 na na na ‘ para 2011: nio existem dados especificos consistentes; ‘ I 23998 | 23998 | 23998 1 0 0,0% na
F) Patrimdnio \ ! I 1 I
o 1
Piblico 1 1 ! ! !
Ndmero de Classicos il do io publico 1 454 | o 0,0% 385 Alojamentos patriménio da C.M. Lagos e 69 patriménio do IHRU 1 454 824 : 1026 ) 572 126,0% na
1 1 1
| ! | ! 1
Pt Y ettt sttt fstntetset sttt stststetetnstetsts ettt 3 i 1 i ! 1
' \ 1 ! 1
} Valores das Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares nos dltimos 12 meses (€) Trimestral : : 2009 € : 828€ 41,2% \’ ’ Variagio de 2019 a 2023 (4 anos) e de 2023-2031 (8 anos) ‘ 1 2837€ 3422¢€ : 3714€ 1 877¢€ 30,9% \‘
] ' 1 1 1
1 Vendas e das I valores de 2019 ! 1 1
1 Rendas Valor mediano das rendas por m2 de novos de de nos dltimos 12 H @ : ! : ! I
| ey i Rendimentos 1 53€ : 39€ 73,6% \’ Variagdo de 2017 a 2023 (6 anos) e de 2023-2031 (8 anos) I 92¢€ 12,58€ : 14,3 € I 51€ 55,2% \’
\ 4 ’ 1 1
SRR e L L L L L T -* vsValoresde | valoresde2017 1 i | \
Venda e | 1 1 1
Ganho médio mensal 4 887 € 1 170€ 19,2% \‘ I 1057 € 1259€ | 1361€ | 304€ 28,8% \‘
DO MERCADO Arrendamento : I i 1 1
! 1
I 1 1
Proporg3o de Agregados Fiscais com escaldo de rendimento abaixo de 13.500€ 1 56,4% : 1657 18,9% \‘ ‘ Para 2011 o registo é da média da Regido de Algarve ‘ 1 59,5% 56,4% : 56,4% I -103 -1,0%
I ; 1 1
! 1
1 1
| 1 | ! 1
1
Taxa de Esforgo de um Professor do Ensino Bésico para arrendar um alojamento com 70 m2 H) Mobilidade I na : na na na ‘ para 2011: ndo existem dados especificos consistentes; ‘ 1 43,9% 48,3% : 50,5% 1 na 15,0% \‘
q q 1 1 1
resnd.en.clal e | : I : 1
Taxa de Esforgo de um Médico Assistente para arrendar um alojamento com 90 m2 Profissional : na 1 na na na ‘ para 2011: ndo existem dados especificos consistentes; ‘ : 39,0% 29% 44,8% : na 15,0% \‘
1
1 L 1
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Quadro 11 - Situagao de partida (+ variagao ‘passado-presente’) e Projecdo tendencial ‘presente —futuro’ (2024-2035): ‘Micro cenarios’

INDICADORES PROJECAO TENDENCIAL PRESENTE - FUTURO | 2024 - 2035
D Pttt R S W 1
| INDICADORES CHAVE QUE DERIVAM DA SINTESE DOS ESTUDOS DE BASE | : 1 Diferenca Variacio  Intensi
| DIMENSOES | FATORES Registo R - : -
| ﬂ\ﬁElS—/ ) CRITICOS 2331 : Registo 2035 | nominal 2021-2035 dade de Micro Cenario
MARIAVELS = - - - = == === === - - e e e e —mmmmmmm—mmmm—————————--ao e it I % A
INDICADORES COMPLEMENTARES CARATERIZADORES DOS FATORES CRITICOS 1 ,2021-2035 (%) Tendéncia
3 |
T
PSnliniielielielieliededeailo ookttt oskoskoskoskon ok N 1 |
! v ! Considerando o Cendrio Central das ProjegSes Demograficos 2015-2080: i) nesse cendrio a populagao do Algarve cresce 1,5% entre 2021 e 2035; ii) Como o Concelho de Lagos tem registado um variagéo cerca do dobro do Algarve
' Total da Populagio Residente i sa6e g 34499 | 1005 3,0% ies € ) populagac o B e omentre ) € € ¢ &
. 1 1 ) considera-se uma variagao de 3,0%
1
1 _— 1
1 Individuos | ! Considerando um ritmo de variagdo para o periodo 2021-2035 metade da ocorrida entre 2011-2021 tendo em conta: i) uma menor margem de progressdo dessa variagdo; ii) as recentes alteragdes normativas que podem atenuar o
| ’ porgso de 5 com %0 de residé ! 3% | 51,9% | 625  537% 2 agdo para o p o o oo . ) s gem de prog oa0; i} s auep
1 residentes I A)Mudanca de 1 ' ritmo de crescimento da populagdo estrangeira
. 1 ; 1 I
1 i 1
i Proporgdo da populagdo residente com mais de 65 anos 1 Py III df 33,9% I 38,4% : 4961 59,8% \‘ ‘ Considerando um ritmo de variagao para o periodo 2021-2035 igual a ocorrida entre 2011-2021 tendo em conta que ndo é previsivel a atenuagao do envelhecimento da populagao
populagdo h
s 1
/ \ r 1 1
i Agregados Total de Agregados Domésticos Privados H 14558 : 14780 1 665 4,7% \‘ ‘ Considerando a manuteng&o - entre 2021 e 2035 - do diferencial da variagdo entre a populag3o residente (7,9%) e a variagdo do niimero dos agregados domésticos (12,4%)
1 \
DAS PESSOAS : domésticos H 1 1
H privados P on O Ao IE A e Earo s co 2 Pe s o : 68,7% : 71,2% | 1554 17,3% \‘ Mesmo considerando a progressiva diminuicdo da dimensdo média da familia assume-se um ritmo de vari?gﬁo para .0 ;?erl'.o(fo 2021-2035 metade do ocorrido entre 2011-2021 tendo em conta o esgotamento da margem de
| H i 1 A progressdo dessa diminuigdo
N A
""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" 1 :
4
Familias em Situagdo de Indignidade Habitacional 0 : 0 I na na /’ ‘ Considerando que no ambito da ELH serdo solucionadas as caréncias habitacionais dos agregados identificados nesta situagéo
P !
B) Caréncia : 1
Candit ao Concurso de Habitacdo, 12. Fase, outubro 2023 Habitacional 1092 1 1008 : 252 20,0% /’ ‘ Considerando que na aplicagdo das politicas publicas de apoio serdo solucionadas as caréncias habitacionais de 20% agregados identificados nesta situagéo
Estrutural I 1
I 4
Candidaturas ao Concurso de Habitag&o, 12. Fase, outubro 2023; rendimento abaixo de 5.000€ 0 1 0 : na na /’ ‘ Considerando que na aplicagdo das politicas pUblicos de apoio seréo solucionadas as caréncias habitacionais dos agregados identificados nesta situagdo
: 1
1
____________________________________________________________________________ < ! 1
@ 1
y N ! Considerando um ritmo de variagdo para o periodo 2021-2035 o dobro da ocorrida entre 2011-2021; tendo em conta: i) a anormalmente baixa dindmica de edificagdo entre 2011 e 2021; ii) o elevado niimero de processos
! Total de Edificios Classicos i 1ze | 13778 1 431 32% 520 para o p o e s ren nta:i) @ anormalmente edticas ) P
! | 1 1 urbanisticos em curso; iii) a, ainda, substancial capacidade de edificagdo aplicando os IGT em vigor.
I
1 1
i : QET LS i : ‘ Consid d ds do 2021-2035 | d 2011-2021 d bal ) d dos edifi de 40 devid bra da di d
1 e 5 o A | 1 A\ onsiderando um ritmo de variago para o periodo - igual a ocorrida entre N ; tendo em conta o balango entre: i) o aumento da proporg&o dos edificios com mais de 40 anos devido a quebra da dinamica de
P Edifi 4 48,9% 1 217 71,1 S . N . L - . - R A
| JERECHEES RRPLICEE S8 EHTCies SOm ekt RO s ! BaDie 2N ° 3 edificagdo entre 2011 e 2021 e devido ao facto da dinamica de edificacio ter sido muito intensa entre 1981 e 1995; i) a potencial recuperagdo da dindmica de edificagio entre 2024 e 2035
| | Habitacional 1 |
' ' 1
:\ ProporHo de Edificios com necessidades de reparacio ! T : 20,1% : o o \‘ Considerando um ritmo de variagdo para o periodo 2021-2035 igual ao ocorrido entre 2011-2021; tendo em conta ) o paulatino 1to do parque habit ii) o forte i da residente
. % i (tradicionalmente com uma menor capacidade de fazer face a elevados custos de manutengo da habitacao)
DO PARQUE ™= = = = = = = = = = = o oo mcae o e e - P P R R z ] 1
1 = P - = -
Considerando um ritmo de construg&o para o periodo 2021-2035 o dobro da ocorrida entre 2016-2021; tendo em conta: i) a anormalmente baixa dindmica de edificagdo entre 2011 e 2021; ii) o elevado niimero de processos
EDIFICADO Média anual de C 3ode cléssicos U 307 113 1000% @A 530 para o p lob  entre " onta: ) a anormal ) ¢ ) P
1 urbanisticos em curso; iii) a, ainda, substancial capacidade de edificagio aplicando os IGT em vigor.
¢ 1
1
3 . D) Dinamica 1 ! . N " . . . " . . P,
Média Anual de de e dos de de classicos . 1326 1326 : 0 0,0% Considerando um ritmo de transagdes para o periodo 2024-2035 relativamente idéntico ao verificado entre 2019 e 2023 tendo em conta que ndo se antevé alteracdes significativas de contexto
1
TransagGes 1 :
1 | \‘
porgéo das des de do e dos de ar de classicos novos 17,4% : 17,4% I 77 50,0% : Considerando um registo para o periodo 2024-2035 maior (cerca de 1,5) do verificado entre 2019 e 2023 tendo em conta a perspetiva de uma razodvel recuperagdo de dindmica urbanistica
1
g 1
! 1
i T
T T T T T TS TTSCsmTTm T T e e e < 1 I
' 1
| Alojamentos Total de Alojamentos Familiares Classicos H 30387 | 31615 : 3682 13,2% \‘ ‘ Considerando uma consonancia entre a razoavel recuperagdo - entre 2024 e 2035 - da dindmica de edificagdo e a consequente Construgéo de novos Alojamentos familiares classicos
1 ili ! 1
Familiares H 1
! 1
- 1 1
1 Classicos Proporgdo de F: Classicos de Residéncia Habitual (no total dos alojamentos) | E) Peso dos 297% | 49,5% | 1614 11,5% ‘ Considerando uma proporg3o para o periodo 2021-2035 paulatinamente mais baixa da que se se verifica em 2021
! Alojamentos : 1
5ri 1
i ot de camas em empreendimentos tursticos \: se:::‘.:;::: e o : R : nen e ’ Considerando um ritmo de variagdo para o periodo 2021-2035 metade da ocorrida entre 2011-2021 tendo em conta que o ritmo de crescimento do alojamento turistico seiré atenuar devido a algum esgotamento da margem de
DOSALOJA- |  Aloj ! i : progressio do seu aumento
! 1
B 1
MENTOS : Turistico Y Ay R 0 ¥ ) Cléssicos de Residéncia Habitual ! s | 37,1% : o 0,0% \‘ Considerando uma estagnagéo até 2035 do nimero total de A\ojamentins Locais re.g\'slados em tud.o o Municipio no am? d? 2023 lendoﬂern conta‘: i)a algufﬂ esgotamento da margem de progress&o do seu aumento; ii) a recentes
| | 1 i alteragdes normativas que, potencialmente, podem delimitar a expansdo desse tipo de alojamento;
N e o o o o e e e e et e e e e et e e et e e et e e e e et e e et et e et e et et e et et et e e et e et et e et e e et e e 4 1
1
. ! 1
Area (em m2) dos terrenos do Patriménio Publico passiveis de d0 (com de £l ) 23998 | 23998 1 0 0,0% m ‘ Considerando que ndo se aumenta o patriménio municipal de terrenos com capacidade de edificagio
F) Patriménio 1 '
e 1
Publico i Considerando que: i) até 2027 se executam as operagdes de construgdo nova no ambito da ELH (375 alojamentos); ii) até 2035 se executam as operagdes de edificago nos terrenos atualmente na posse da C.M. Lagos (202
Nimero de Aloj iliares Cléssicos i do patriménio publico habitacional sa | 1026 1 512 1260% " que: ) peras ¢ (375 alojamentos); i) peras ¢ P gos
1 i alojamentos)
p |
: T
1
i " . aa o | ! 1 i " "
I Valores das Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares nos tltimos 12 meses (€) Trimestral | 342¢ 3714€ | 877¢€ 30,9% \‘ Paulatino aumento sendo provével diminuigdo da intensidade (1/4 da variagio anual 2019-2023)
' ' 1
1
: Vendas e das Valor mediano das rendas por m2 de novos de de nos (ltimos 12 ; e : X
! Rendas P s ! Rendimentos 1258€ 143 € : 51€ 55,2% \‘ ‘ Paulatino aumento sendo provével diminuigao da intensidade (1/4 da variagao anual 2019-2023)
' -/ vsValores de 1 1
1
- Venda e | i ) ) - . ant )
Ganho médio mensal A o 0 1259 € | 1361€ 1 304¢€ 28,8% N\ Considerando um ritmo de variagdo para o periodo 2021-2035 idéntico ao ocorrido entre 2011-2021
rrendamento :
DO MERCADO i 1
Proporgdo de Agregados Fiscais com escaldo de rendimento abaixo de 13.500€ 56,4% : 56,4% 1 -103 -1,0% ‘ Considerando para o periodo 2021-2035 uma ligeira recuperagdo em relagao aos registos de 2021 (assumindo os valores médios do Algarve)
1
1
1
! Tendo em conta a paulatina continuidade da divergéncia entre rendimentos e valores de venda e arrendamento considera-se que a taxa de esforgo aumentard ligeiramente no periodo entre 2024 a 2035 em relag&o ao verificado em
Taxa de Esforco de um Professor do Ensino Basico para arrendar um alojamento com 70 m2 H) Mobilidade @y ! 505% 4 om 15,0% L | ‘ P 8 s q i 8 P "
q q 1
residencial e 1
1
Fefl 1 Tendo em conta a paulatina continuidade da divergéncia entre rendimentos e valores de venda e arrendamento considera-se que a taxa de esforgo aumentard ligeiramente no periodo entre 2024 a 2035 em relagdo ao verificado em
Taxa de Esforgo de um Médico Assistente para arrendar um alojamento com 90 m2 Profissional o | 4ag% 1w 15,0% X ‘ P 8 os q i 8 P ¢
T -
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4.3 | PROJECAO TENDENCIAL DOS INDICADORES COMPLEMENTARES DAS
CARENCIAS

Tendo como base as referéncias deixadas na abertura deste capitulo (mas também no inicio do
ponto anterior) torna-se ainda assim importante sublinhar que a antevisdo das caréncias
habitacionais num arco temporal tdo alargado — 12 anos — tem de ser naturalmente sujeita a

diversas ponderacoes.

Antes de mais, deve-se registar que esta antevisao parte dos estudos apresentados no ponto 3.3
deste documento — estudos acerca do reconhecimento dos diferentes perfis das caréncias
habitacionais e da quantificacdo possivel do nimero de agregados familiares que se encontram
(no presente) em cada um desses perfis de caréncia.

Desse modo, os registos que constam no Quadro 12, relativo a estimativa de projecdo tendencial
dos agregados em situa¢do de caréncia habitacional por perfis (total entre 2024 e 2035), e que
se apresenta seguidamente, procuram ilustrar de que forma pode evoluir — até 2035 - o nimero
de agregados que se venham a encontrar, em cada um dos perfis, em situacdo de caréncia

habitacional.

A esse propésito é importante referir que o nUmero de agregados registado neste quadro para
cada um dos perfis ndo é a antevisdo do que pode ocorrer em 2035, mas sim o nimero total de
agregados que, desde 2024 a 2035, podem vir a estar em situa¢do de caréncia habitacional. Ou
seja, ndo é uma ‘fotografia’ do horizonte temporal final da Carta, mas sim o valor acumulado de
todas as situagOes de caréncia habitacional que podem ocorrer ao longo do arco temporal, que
cobre um periodo de 12 anos.

Sublinhando todas as ressalvas que foram feitas a propdsito da metodologia aplicada, o certo é
que, existindo uma continuidade das tendéncias presentes no futuro, o nimero de agregados
afetados por caréncia habitacional ao longo destes 12 anos podera alargar-se a cerca de 40% do

total de agregados familiares que, presentemente, residem no municipio de Lagos.

Sublinhe-se igualmente que esta (eventual) situagdo de alargamento das caréncias habitacionais
deriva, desde logo, de wuma situagdo de partida ja bastante preocupante.
Estima-se, que em 2023, mais de 2.600 agregados — de diferentes perfis - se encontrem em

situacdo de caréncia habitacional (ver ponto 3.3).

Note-se, todavia, que mesmo confirmando-se estas estimativas, tal ndo significa
necessariamente que estas caréncias persistam todas. Por exemplo, algumas dessas caréncias
podem ser solucionadas, por via da aplicagdo de diversos programas e instrumentos publicos,
sendo certo que, mesmo que esses programas publicos se reforcem significativamente, muito
dificilmente serdo suficientes para dar cabal resposta a escala das caréncias habitacionais
presentes e futuras. Outras caréncias podem ser eventualmente resolvidas, mitigadas ou

‘escondidas’, por exemplo:
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i) por via da adequacdo de uma parte da oferta a procura, que seria a possibilidade mais
positiva, mas improvavel;

ii) pela alteragao da situacdo familiar ou profissional em determinados agregados;

iii) por via da saida de agregados familiares do municipio;

iv) pela subsisténcia em habita¢des ndo adequadas (com necessidades de reparacdo e/ou
sem condicbes de conforto térmico e/ou sujeitas a sobrelotac¢io);

v) pela assun¢do de uma taxa de esforco muito acima do aceitavel.

Independentemente de outras tendéncias (referidas no ponto anterior acerco do trajeto dos
fatores criticos) é importante referir que esta projecao tendencial tem como pressuposto base
que a divergéncia entre os rendimentos das familias e os precos de venda e de arrendamento
dos alojamentos familiares n3o se ird estreitar?’. Essa situacdo determina a provavel persisténcia
de elevados niveis de caréncia habitacional e de grandes limitacbes a capacidade de os

agregados acederem a uma habitacdo adequada .

27 A evolugdo do mercado habitacional é de dificil previsdo e estd sujeita a fatores que determinam a sua elevada imprevisibilidade,
mas, ainda assim, ndo se antevé que exista num futuro préximo uma quebra significativa dos pregos (de venda e de arrendamento)
sendo até provével que esses pregos venham ainda a subir nos préximos anos. Por outro lado, é bem mais previsivel que a
evolugdo dos rendimentos, mesmo que tenham uma evolugdo positiva, ndo venham a estreitar significativamente a divergéncia
com os pregos da habitacdo.

28 Estudo patente no Capitulo 11 dos Estudos de Base.
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Quadro 12 - Estimativa de ‘Projegao tendencial’ do niimero de agregados em situagdo de caréncia habitacional

por perfis: total entre 2024 e 2035

Perfil A. Pessoas e agregados habitacionais sem habitagdo adequada e excluidos do mercado

. - Assumindo que: i) os agregados identificados na ELH tém garantida uma solug¢do habitacional até 2026
Al. Pessoas e agregados mais vulneraveis com

caréncia de habitagdo permanente

798 (ou seja até ao fim do Tempo 1 da Carta, 2027); ii) as situagSes de indignidade habitacional ndo sdo

suprimidas/resolvidas perpetuamente; ver nota explicativa.

C.M. Lagos
A2. Pessoas e grupos especificos com (2021). ELH Evidentemente, ao longo do horizonte temporal da Carta emergirdo situagdes (ndo quantificaveis a
nec.essidade de alojamento urgente ou partida) que merecem uma solug&o urgente ou tempordrio, mas que, tal como referido no quadro 6,
na
¢ L. d & estas sdo, por natureza, imponderdveis, dado estarem relacionadas com situagdes excecionais e
emporario

imprevisiveis.

Perfil B. Pessoas e agregados domésticos de rendimentos médios-baixos, que ndo conseguem aceder ao mercado sem entrar em forte sobrecarga de

custos habitacionais

B1. Sem habitag¢do adequada

C.M. L g
1586 (Zozzg)os ver nota explicativa
B2. Que pretendem emancipar-se/mudar de
habitagdo
Subtotal dos Agregados dos Perfis A + B 2384
Perfil C. Pessoas e agregados domésticos de rendi >s médios que ndo cc 1lem aceder ao mercado sem entrar em sobrecarga de custos
habitacionais
Situagoes-tipo:
o . Assumindo: i) que a média anual de saida do municipio de cerca de 50 agregados por ano se mantém
Ca. Agregados domeésticos que deixaram 598 INE, CENSOS no horizonte temporal da Carta ( no total de 12 anos); assim: estima-se em 598 agregados que se
de residir no Municipio de Lagos 2011 e 2021 P ; : gregados g

venham a encontrar nesta situagdo até 2035.

Ch. Agregados habitacionais que se
encontram num escaldo de rendimento em
que podem ndo aceder a uma habitagdo

d da (

854 AT (2021)

30 ou arrend: 0)

ver nota explicativa

Perfil D. Pessoas e agregados que pretendem residir no municipio por razdes profissionais e que ndo consegue aceder ao mercado sem entrar em

sobrecarga de custos habitacionais

D1. Temporariamente, em atividades com INE (20023) e
na

. Nota: assume-se que ndo se consegue identificar ou estimar com efetiva fiabilidade o nimero de
algum caracter de sazonalidade DGAEP (2023) q 8!

D2. De forma permanente na

pessoas/agregados que se encontram neste perfil; em todo o caso - e para o presente que se pode
INE (20023) e assumir que corresponde ao tempo 1, 2024-2027 - ilustra-se a dimensdo dos agregados deste perfil

DGAEP (2023) tendo em conta a dissonancia entre rendimentos dos agregados e os valores de arrendamento.
Situagdo especifica:
D2a. Agregados que ndo residem no
municipio de Lagos e que se M.
. P 8 q 136 M. Lagos Ver perfil A1
candidataram ao Concurso de outubro (2023)

de 2023

Perfil E. Pessoas e agregados em risco de ficar sem habitacdo adequada

El. Porincapacidade de arcar com os custos INE, CENSOS
da aquisigdo/arrendamento (subida das 1582 2021 e INE, ver nota explicativa
prestagdes do crédito/rendas) 2023
E2.  Porincapacidade de arcar com os custos INE, CENSOS —
= P 303 2021 e INE, ver nota explicativa
de conservagdo e reabilitagdo 2023
Total 5857 Consi as limitagd: referidas e que ndo foi estimada a quantificagdo dos agregados

integrantes dos perfis A2, D1 e D2 (a no ser os candidatos ao concurso de outubro de 2023).

Nota explicitava

Assumindo que:

i) o numero de agregados inseridos em cada um dos perfis se mantém relativamente estavel (embora se

renovem) até ao tempo horizonte da Carta, 2035;

ii) osagregados identificados em cada um dos perfis no presente (ver Quadro 6) conseguem solucionar a

situacdo durante o tempo 1 da Carta, até 2027;

iii) na ldgica dessa estabilidade/renovagdo sera plausivel estimar que nos tempos da Carta posteriores a
2027 - tempo 2 (entre 2027-2031) e tempo 3 (entre 2031-2035) - o numero de agregados deste perfil
seja idéntico ao verificado presentemente (tempo 1, 2024-2027).

Ou seja, no total do tempo horizonte da Carta, 12 anos - entre 2024 e 2035 - estima-se que o numero de
agregados em cada um dos perfis corresponda, genericamente, ao dobro do que se estima para o tempo

presente.
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4.41 PROJEGAO TENDENCIAL DO MERCADO HABITACIONAL: DA OFERTA E DA
PROCURA

Nos Quadros 13 e 14 - “Indicadores de projecdao tendencial do mercado habitacional: Parque
habitacional a mobilizar para alojamentos familiares classicos de residéncia habitual, 2024 —
2035”, partes 1 e 2 respetivamente -, procura-se ilustrar a previsivel evolugdo da componente da
oferta habitacional no horizonte temporal da Carta. De notar que estes quadros procuram
antever a trajetéria do mercado nos diversos tempos: tempo 1, 2024-2027; tempo 2, 2027-2031
e tempo 3, 2031-2035.

Projetando a dindmica urbanistica recente — que aponta para um ritmo de construcdo de cerca
150 alojamentos por ano no periodo entre 2016 e 2022 — tal significaria que, em 12 anos (entre
2024 e 2035), previsivelmente seriam construidos cerca de 1.800 alojamentos. Dessa forma os
registos que constam dos referidos quadros apontam para o alinhamento com essa previsao,
mas com um ligeiro reforgo. Assim, considera-se uma eventual recuperagdao da dinamica
urbanistica (uma vez que na ultima década essa dindmica foi a mais fraca dos ultimos 50 anos)

prevendo-se a construcdo de cerca 2.100 alojamentos até 2035.

Esta estimativa pode confrontar-se com a proje¢do da dindmica do mercado habitacional.
Antevendo uma légica de continuidade do comportamento desse mercado, estima-se que,
anualmente, ocorram um total de aproximadamente 600 aquisicdes ou contratos de
arrendamento afetos a alojamentos familiares classicos de residéncia habitual. Ao longo de 12
anos, o total sera de cerca 7.200 aquisicdes/arrendamentos o que confere com os cerca de 7.000

registados no Quadro 13.

O Quadro 14 tenta refletir a evolugdo, até 2035, do parque municipal habitacional. De salientar
que estes registos assumem somente as operagoes da ELH e as capacidades de edificagcdo dos
terrenos publicos e ndo consideram a implementagdo de outras medidas e/ou de outros
programas e instrumentos que se venham a considerar no ambito da execug¢ao do Programa de

Acdo da Carta.

Mesmo nesta logica mais restrita, esse patrimdénio municipal habitacional duplica entre 2024 e
2035. Mas, ainda assim, e seguindo esta previsao, torna-se evidente a predominancia do parque
habitacional privado e da necessdria atencdo a dar a esse parque uma vez que o patrimonio
habitacional na posse do municipio corresponderd, nos termos da estimativa ja referidos, em

2035, a cerca de 5% do total de alojamentos familiares classicos afetos a residéncia habitual.
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Quadro 13 - Indicadores de projecao tendencial do mercado habitacional: Parque habitacional a mobilizar para alojamentos familiares classicos de residéncia habitual, 2024 — 2035 (1.9 parte)

Identificagdo, tipificacdo e programagdo temporal do aumento do nimero dos Alojamentos Familiares Classicos (AFC) de Residéncia Habitual (RH) em caso de estabilizagdo das condigdes de partida durante o horizonte temporal da Carta (2035)

BASE

PROJEGCAO TENDENCIAL DO AUMENTO DA OFERTA DE ALOJAMENTOS FAMILIARES CLASSICOS (AFC) A AFECTAR A

RESIDENCIA HABITUAL (RH)

TEMPOS DA PROJECCAO TENDENCIAL

[todos os valores registados correspondem a Alojamentos Familiares Classicos (AFC) de Residéncia

Habitual (RH)]

TIPOS DE todos os valores registados
, \ INDICADORES DA 'OFERTA' correspondem a Alojamentos [todos os valores registados correspondem a Alojamentos Familiares Classicos (AFC) de Residéncia Habitual (RH)] Presente Presente-Futuro Futuro
OFERTA Familiares Classicos (AFC)
lor tendencial . . i (o il N RN LT SOSEETLAN
valor presente  subtotal bl subtotal premissas / consideragées 2023 1023-202)> 2027 '027-203]> 203} 1031-203> 2035
i il VA bbb g
v v
OFERTA Considerando que: i) todos os AFC a venda ou para arrendar sdo transacionados/arrendados no tempo 1 (2024-2027) do
INSTALADA' | Alojamentos Familiares Classicos Vagos a venda ou por 1308 1808 3616 3616 horizonte'temporal da'Carta; iii) que em cada um dos tempg.s da Carta (2027-2031 (3203:.[—2035) se venham a di-spo.nibilizar o 0 1205 1205 1205 2411 1205 3616
arrendar mesmo numero de alojamento para venda/arrendamento; iii) mantendo a proporgdo existente do parque habitacional, 50%
PRESENTE dos AFC a venda ou por arrendar sdo afetos a Residéncia Habitual (RH);
v v
q qR fq Considerando que: i) metade de todos os AFC vagos por outro motivo sdo transacionados/arrendados no tempo 1 (até 2027) do
Alojamentos Familiares Classicos Vagos por outro
J_ 8Os P 1065 266 horizonte temporal da Carta; ii) mantendo a proporgdo existente do parque habitacional, 50% dos AFC vagos a ocupar sdo 0 266 266 0 266 0 266
IOt afetos a RH; iii) que
OFERTA r r
'EMINENTE' | Considerando que todas as operagdes da ELH sdo executadas até 2027; Consideradas operagdes de construgdo (260 alojamentos
~ = 1 H
PRESENTE- Operagdes da ELH / Construgdo Nova 270 355 270 556 para arrendar) e Construgdo de Unidade Residencial para cohousing (10 alojamentos) 0 270 270 0 270 0 270
FUTURO
v
Operagdes da ELH / Patriménio n3o habitacional 20 20 Considerando que: i) a reconvers3o é integralmente afeta a AFC de RH; ii) esses AFC passam a fazer parte do patriménio 0 20 20 0 20 0 20
reconvertido em uso residencial habitacional municipal; Considerado Reabilitagdo de imével para Centro de Atendimento Temporario, CAT (20 fogos)
v v
Considerando que: i) tendencialmente, grande parte dos AFC afetos a Alojamento Local ndo passam a ser afetos a RH; ii) Em
AL, Alojamentos Locais 5808 581 2011 existiam 26.973 AFC e em 2021 existiam 27.933 o que faz uma diferenga de 960 AFC; ii) nesse periodo foram construidos 0 194 194 194 387 194 581
1.369 AFC, ou seja mais 409 que a variagdo 2011-2021;
OFERTA
' ' . e £oct s aa s Considerando que, tendencialmente, os AFC afetos a Residéncia Secundaria ndo passam a ser afetos a RH; Do indicador
EVENTUAL Alojamentos Familiares Classicos de Residéncia ! ! !
PRESENTE | s ) déri luind Aloi Locai 5629 13079 563 1965 anterior, referente aos AL, estima-se que 409 AL (7% do total) ndo se encontrem em AFC de RS; Assim: i) do total de AFC de RS 0 188 188 188 375 188 563
e 3 ecundria (excluindo os Alojamentos Locais) (11.028) 5.399 estdo afetos a AL e os restantes 5.629 permanecem como Residéncia Secundaria
Considerando que todos os processos urbanistico se concretizam no horizonte temporal da Carta; Considerando a reparti¢do
Processos Urbanisticos em Curso 1642 821 atual do parque habitacional estima-se que, do total de alojamentos novos a construir referentes aos processos em curso, 50% 0 274 274 274 547 274 821
venha se ser afetos a RH
Considerando que: i) se mantém o ritmo de edificagdo de 2016-2021, de 153 alojamentos por ano (que daria 1.836 alojamentos
Construgdo de Novos Alojamentos de promogdo Privada em 12 anos, entre 2024 e 2035); ii) o nimero de AFC previstos nos processos em curso ja quase atingem esse valor. Entdo,
(Processos Urbanisticos a empreender esgotando a capacidade 3015 452 tendencialmente, ndo é previsivel a construgdo significativa de mais AFC; Ainda assim foi considerado que se venha a construir 0 0 0 226 226 226 452
de edificagdo prevista no PDM em vigor, excluindo os processos até 2035, 30% da capacidade de edificagdo (604 AFC) dos quais 50% (302) afetos a RH; Considerados: a) os Espacos Centrais a
OFERTA urbanistico que ja se encontram em curso) Consolidar (5 area); b) os Espagos habitacionais a consolidar (18 dreas); c) os Espagos urbanos de baixa densidade a consolidar
'EVENTUAL' | 3217 654 (14 areas)
FUTURO
Construcdo de Novos Alojamentos de promogao Publica Considerando que: i) Cimara Municipal esgota a capacidade de edificagio dos terrenos que atualmente fazem parte do seu
(excluindo os processos que ja se encontram em curso no 202 202 patrimdnio; ii) empreende essa construgdo da totalidade dos AFC previstos apds 2027; iii) ndo empreende mais operagdes de 0 0 0 101 101 101 202
ambito das OperagGes da ELH) construgdo nova que alarguem o patrimoénio habitacional da Camara até 2035.
TOTAL 191459 6791 aumento do parq.ueAha-bitacio.naI afeto a residéncia.habitual = nimero total de Alojam.enjtos. Famil.iares Classicos (AFC) de OE- e -2-3:5&- = -2-;”__; ----- 2_ 65; ----- 4T ;6; ----- 2- 1-8-7 \\) 6791
Residéncia Habitual (RH) novos ou existentes que passaram a ser de Residéncia Habitual (RH) [ S R e /,’
V.
Alojamentos Familiares Classicos (AFC) novos de
= - 5474 28% 33%
SITUACAO DOS  Residéncia Habitual (RH) 2211 0 720 720 745 1466 745 2211
AFCDE Considerando que cerca de 12% do total dos AFC em venda ou para arrendamento e dos AFC vagos por outro motivo sdo novos e os restantes
RESIDENCIA 88% usados (fonte: INE, TransagSes 2023 e bases de dados do do imobilidrio Itados em bro e bro de 2023)
Alojamentos Familiares Classicos (AFC) existentes que
HABITUAL (RH) ) ( ) q 13985 72% 4580 67% 0 1696 1696 1442 3138 1442 4580

passaram a ser de Residéncia Habitual (RH)
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Quadro 14 - Indicadores de projecdo tendencial do mercado habitacional: Parque habitacional a mobilizar para alojamentos familiares classicos de residéncia habitual, 2024 — 2035 (2.2 parte)

Identificagdo, tipificacdo e programagdo temporal do aumento do nimero dos Alojamentos Familiares Classicos (AFC) de Residéncia Habitual (RH) em caso de manutencdo das condi¢Ges de partida durante o horizonte temporal da Carta (2035)

BASE PROJECI\O TENDENCIAL DO AUMENTO DA OFERTA DE ALOJAMENTOS FAMILIARES CLASSICOS (AFC) A AFECTAR A TEMPOS DA PROJECCAO TENDENCIAL [todos
RESIDENCIA HABITUAL (RH) os valores registados correspondem a Alojamentos Familiares Classicos (AFC) de Residéncia Habitual (RH)]
todos os valores registados
0s PARQUES INDICADORES DA 'OFERTA' co;::iyl)ioarrl::r(;:si\ilco;:v:;rlct;s [todos os valores registados correspondem a Alojamentos Familiares Cldssicos (AFC) de Residéncia Habitual (RH)] Presente Presente-Futuro Futuro
L valor % variagao S -~ - - - s P atalt e S
variagdo presente- . . - - - L | ! >
valor presente TS tendencial presente- premissas / consideragdes 2023---1023-202° 2027--1027-203:" 203%--1031-203" 2035
em 2035 2035
Opera‘|96e~s da EL{-I / OLIJtras Operagdes (cuja intervengdo - 148 o 148 na Considerando que todas as opera;ﬁes.d::l ELH sdo execufadas; N'S? faz aumt?ntar o parque habitacional mas exige 148 148 148 148
reabilitagdo - esta prevista na ELH) rotatividade na afetagdo a familias carenciadas
+
!’arque Pl'1~blico ij.nicirw)al I-’I.abitac:ional cuja 237 0 237 na Considerando que todos os AFC sdo afetos e RH. I\lio faz a’t.Jmentar o.parque habitacional mas exige rotatividade 237 237 237 237
intervengio/reabilitagdo ndo esta programada na ELH na afetagdo a familias carenciadas
+
Parque Publico Municipal Habitacional: arrendar para o 3 3 na Considerando que todos os AFC sdo afetos e RH. Globalmente ndo faz aumentar o parque habitacional afeto a RH o 3 3 3
PARQUE subarrendar mas aumenta o numero de alojamentos do Parque Municipal
HABITACIONAL +
PUBLICO Operacdes da ELH / Construcio Nova 0 270 270 na Considerando que todas as operagdes da ELH sdo executadas até 2027; Consideradas operacdes de construcdo 0 270 270 270
MUNICIPAL Y & (260 alojamentos para arrendar) e Construgdo de Unidade Residencial para cohousing (10 alojamentos)
[todos os valores
registados correspondem +
DETEEIZES (REmHiEres " L L Considerando que: i) a reconversdo é integralmente afeta a AFC de RH; ii) esses AFC passam a fazer parte do
Cléssicos (AFC) de Operagdes da ELH / Patriménio ndo habitacional s L . . T L . -
Residéncia Habitual (RH)] 0 20 20 na patrimoénio habitacional municipal; Considerado Reabilitagdo de imével para Centro de Atendimento Temporario, 0 20 20 20

reconvertido em uso residencial
CAT (20 fogos)

+
Considerando que: i) Camara Municipal esgota a capacidade de edificagdo dos terrenos que atualmente fazem

Construcdo de Novos Alojamentos de promogao Publica 0 202 202 na parte do seu patrimoénio; ii) empreende essa construgdo da totalidade dos AFC previstos apds 2027; iii) ndo 0 202 202 202
empreende mais operagdes de construgdo nova que alarguem o patriménio habitacional da Camara até 2035.

Total do Parque Publico Municipal Habitacional 385 480 865 125% considerando que todos os AFC do Parque Publico Municipal sdo afetos a RH 385 663 764 865
2,7% 5,1%
Ndmel:o ]’otf-ll de A.Iojamentos Familiares Classicos (AFC) ANGER A7 20823 48.4% nimero total de Alojamentos Famili'are's Cla’ssicos' (AfC) de Resi('iénci.::\ Habitual (RH) = existentes em 2021 + AGER G EeER e
de Residéncia Habitual (RH) acréscimo da projecao tendencial até 2035
+
TOTAL DO ) . ) i . i
PARQUE Alojamt?n.tos Familiares Classicos (AFC) de Residéncia 11028 4124 15 152 37,4% numero total de Alojamentos Familia’res. Classicos (.AFE:) de Resid.encia'Secundaria (RS) = existentes em 2021 + 11028 12 424 13 788 15152
Secundaria (RS) acréscimo da projegdo tendencial até 2035
HABITACIONAL
n
Total de AFC de Residéncia Habitual (RH) e de imero total de AFC de Residéncia Habitual (RH) e de Residéncia Secundaria (RS) = existentes em 2021 +
+ g n sidéncia Habitual (RH) 25 060 10916 35976 43,6% n idéncia Habitual (RH) e de Residancia Secundaria (RS) = existente 25060 28873 32424 35976
Residéncia Secundaria (RS) acréscimo da projecdo tendencial

68



Carta Municipal de Habitacdo de Lagos | Visdo

PARTE 2 | CONCEPCAO DA VISAO E VIAS PARA A SUA
OPERACIONALIZACAO

69



o] . =
FACULDADE DE ARQUITETURA CIAUD Carta Municipal de Habitacdo de Lagos | Visdo

LDA 0S LISBON SCHOOL OF ARCHITECTURE
INERSEADE D6 ESB08 emArquitetura
dos Descobrimentos urburn‘?;mooms\gn

tra de Investigagio

Pdgina propositadamente deixada em branco

70



Jnl FACULDADE DE ARQUITETURA

LISBON SCHOOL OF ARCHITECTURE

Carta Municipal de Habitacdo de Lagos | Visdo

dos Des:!.bﬁmegess

51 INTRODUGCAO

5.11 MODELO CONCEPTUAL

Como foi visto no ponto 1 dos Estudos de Base, a ambicdo ultima da politica publica de habita¢do
é garantir a todos o direito a uma habitacdo adequada, entendida no sentido amplo de “habitat”,
nos termos da Constituicdo da Republica Portuguesa (CRP) e dos tratados internacionais

subscritos por Portugal.

N3o obstante, e como é reconhecido tanto pelas instancias internacionais como nos termos da
CRP, a atuacdo publica em prol do direito de todos a uma habitacdo adequada ndo implica a
obrigatoriedade da sua satisfacdo plena imediata — desde logo pela impossibilidade material de
o alcangar -, mas antes a uma obrigacdo de afetacao de meios, que garantam um melhoramento
constante das condigdes de existéncia e 4 ndo admissao de retrocessos no que respeita a garantia

desse direito?.

Ou seja, e centrando no objeto deste trabalho, sendo impossivel assegurar de forma plena e
imediata o direito de todos a uma habitacdo adequada —ambicdo ultima da politica de habitacao
-, existe a obrigatoriedade de a politica municipal de habitacdo atuar, por todos os meios e
recursos disponiveis, no sentido de assegurar progressivamente o pleno exercicio do direito a
habita¢ao, no mais curto espaco de tempo possivel. As CMH, como instrumentos centrais da
politica municipal de habitacdo, devem assim constituirem-se como o roteiro a seguir pela
atuagdo municipal, e com o qual esta se compromete, com vista a avangar o maximo possivel,
tendo em conta a situacao de partida e mobilizando todos recursos disponiveis, em prol da
garantia do direito a habitacao.

Neste contexto, embora o sentido da atuagao municipal em matéria de politica de habitagao seja
claro, devendo sempre corresponder a uma aproximagado ou melhoria relativamente a situacao
de partida, da capacidade de o municipio assegurar o direito a habita¢cdo - o que pode ser
medido, quantitativamente, em termos de pessoas e agregados em caréncia ou em risco de
caréncia -, ja as metas concretas e quantificadas a atingir por uma CMH dependem de um
conjunto de fatores, designadamente:

= Da situagao de partida — da magnitude das caréncias atuais e da sua caracterizagao
(perfis);

= Dos meios de atuac¢do — incluindo-se aqui varios tipos de recursos, como o patrimonio
imobilidrio municipal, os instrumentos disponiveis, tanto a nivel nacional como
comunitario (entre outros) e que este possa mobilizar para apoiar a sua atuacao, e dos
recursos humanos, técnicos e financeiros préprios de que o municipio pode dispor,
tendo em conta, obviamente, a ponderagao com as necessidades decorrentes de outras

necessidades e fins de interesse publico que tem responsabilidade em assegurar;

2 Ver ponto 1.3 dos Estudos de Base.
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= Do horizonte temporal da CMH, ou seja, do que serd possivel executar no prazo de

tempo em que vigora a Carta.

Ou seja, embora o sentido e objetivos subjacentes a Visdo possam manter-se, a velocidade e
magnitude da obtencdo dos resultados ird sempre depender dos meios passiveis de afetacdo a

sua operacionalizac¢do (ver Figura 20).

24 O
(&J
<
=
P<—( o
< AMBICAO
(=) GARANTIR A TODOS O DIREITO A
8 UMA HABITAGAO ADEQUADA
w
=
PATRIMONIO VISAO
(habitacional, edificado e terrenos) 1 OBJETIVOS
RECURSOS [ ESTRATEGICOS]
(financeiros, técnicos e humanos) i ECS)::{ECT:ZY(?SS
|
INSTRUMENTOS -
(disponiveis e a criar)
Qv%".
N
&
R
)
- o '{J‘,gfﬁ\)
CARENCIAS | .»*"
ATOR =
0 2035 TEMPO

SITUACAO DE PARTIDA

Figura 20 | Esquema conceptual do desenho da Visao

Por outro lado, a Visdao de uma CMH, e os objetivos estratégicos e especificos que a
consubstanciam, para além da situacdo de partida em termos de caréncias habitacionais
sentidas no municipio, tem de ter em conta as dinamicas concretas desse contexto territorial,
em particular, a identificacdo dos fatores criticos em termos de habita¢do. Com efeito, ndo basta
uma boa quantificacdo das necessidades, é crucial compreender a realidade concreta do
territério e das dinamicas em presenca, bem como das suas consequéncias em matéria de
habita¢do — tendéncias prospetivas (ver capitulo 4) —, de modo a adequadamente identificar
onde é necessaria a atuagao publica, em que medida, e os pressupostos a ter em conta para
garantir a sua eficacia (desenho das medidas concretas a implementar). Ou seja, mesmo em dois

municipios que tivessem, por hipdtese tedrica, idénticas caréncias habitacionais quantitativas,
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os objetivos estratégicos e especificos, bem como as medidas a implementar para os alcancgar,
teriam forcosamente de ser diferenciados, tendo em conta as dinamicas territoriais concretas

em presenca.

5.2 1 IMPLICACOES METODOLOGICAS PARA A PROPOSTA DA VISAO

O modelo conceptual subjacente a Visdo explanado no ponto anterior, tem implica¢des diretas
na metodologia para construcdo da mesma. Com efeito, embora apds a determinagdo da
situacdo de partida, com a identificacdo das caréncias e dos fatores criticos (ver capitulo 3), bem
como das tendéncias prospetivas (ver capitulo 4), possa ser proposta a missdo que a Visdo
pretende alcancar, bem como os objetivos estratégicos e especificos que a consubstanciam, as
suas metas sé podem ser adequadamente quantificadas apds a definicdo dos seus meios de
operacionalizacdo, ou seja, da concretizagdo do Plano de Acdo, ja que, como ja foi referido, os
resultados irdo depender tanto das medidas que possam ser implementadas como dos meios

gue o municipio possa afetar a sua execucao.

Ou seja, a construcdo da Visdo, embora prévia a elaboracdo do Plano de Acdo que a
operacionaliza, ndo pode ser feita de forma totalmente alheada das vias possiveis para a sua
operacionalizacdo, do mesmo modo que a concretizacdo posterior do Plano de Acdo terj,
obviamente, consequéncias na Visdo, em particular, na definicdo quantificada das metas que a
CMH se propde alcancar. Este é, de facto, um trabalho que tem uma dimensdo iterativa entre

Visdo e Plano de Acdo.

Neste contexto, a construgdo da proposta de Visdo para a CMH de Lagos, que se apresenta neste
documento, teve de ser feita paralelamente a um trabalho preliminar de identificagao das linhas
de atuacdo e medidas que poderdo ser implementadas para alcancar cada um dos objetivos
propostos (ver ponto 7.3), bem como dos instrumentos que atualmente estdo em vigor no
guadro nacional que o municipio podera mobilizar para o apoiar na execug¢do de cada uma das
medidas (ver ponto 7.4). No entanto, somente apds o municipio validar as medidas que
considera adequadas e passiveis de poderem ser implementadas, tendo em conta ndo sé os
instrumentos disponiveis no quadro nacional aqui identificados, como os recursos préprios que
poderd afetar as mesmas, é pode ser concretizado o Plano de A¢do (proxima fase deste trabalho),

e, com este, estimadas as metas quantitativas que se prevé alcangar com a CMH de Lagos.

Assim, a proposta de Visdo para a CMH de Lagos e dos objetivos subjacentes a mesma,
apresentada neste documento, ndo pode ainda concretizar as metas quantitativas a alcangar,

mas avanga ja com uma proposta preliminar de vias para a sua operacionaliza¢do.

Estas vias para a operacionaliza¢do, na verdade, um trabalho preliminar para a defini¢do do Plano
de Acdo, foram desenvolvidas com vista a aferir tecnicamente a possibilidade de operacionalizar
os objetivos propostos, mas também com o objetivo de permitir ao municipio, nesta fase, aferir

da pertinéncia, exequibilidade e capacidade de mobilizagcdo de recursos para a execugdo de cada
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uma das linhas de atuacdo e medidas. Com base nessa validacao podera entdo ser concretizado
o Plano de Ac¢do e complementada a Visdo, tanto ao nivel das metas quantitativas como de

guaisquer outros aperfeicoamentos que venham a ser considerados pertinentes.
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61 PROPOSTA DE VISAO

6.11 VISAO

Lagos é hoje um municipio de forte atratividade, com caracteristicas muito valorizadas seja como
destino turistico seja como destino residencial. No entanto, a sua atratividade face a pessoas e
agregados externos ao municipio, tanto como destino de férias e como residencial, embora
reflita caracteristicas positivas do territério e acarrete efeitos valorizadores para a economia e
desenvolvimento local, exerce uma pressdo sobre o municipio e, em particular, sobre a
habitacdo, que tem vindo a excluir um conjunto de pessoas e agregados de neste encontrar

residéncia adequada face aos seus rendimentos3°.

Esta pressao sobre o territério pode potencialmente, e tal como apresentado nas tendéncias
prospetivas (ver capitulo 4), vir a agravar as condicOes de acesso a habita¢do, com a exclusdo de
um numero crescente de pessoas e agregados que podem encontrar em Lagos a sua morada ou
a neste residir em condi¢des adequadas, como podem ainda, num segundo momento, por até

em causa a proépria atratividade do municipio, que esteve na sua origem.

Com efeito, se estas tendéncias ndo se inverterem, com o decorrer do tempo e o agravar
discrepancia entre a oferta habitacional disponivel no municipio e as necessidades da populacao
neste residente ou que neste precisa de residir por motivos profissionais, podem vir a ser postos
em causa, por falta de recursos humanos, o bom funcionamento tanto dos servigcos publicos
como das atividades econdmicas, entre as quais as ligadas ao turismo e de suporte a habitacao,
com consequéncias profundas para as condicOes de vida dos residentes, independentemente do
seu rendimento, para a atratividade turistica, e para o desenvolvimento e economia locais como

um todo.

Neste contexto, a Visdo para a CMH de Lagos que se propGe tem como designio tornar “Lagos:
mais do que um destino uma morada”, ou seja, visa que Lagos se assuma nao s6 um destino ao
alcance de turistas e residentes com elevado poder econémico, mas também um territério onde

0s seus naturais e quem neste precisa de trabalhar encontra um lugar para morar.

Sublinhe-se que esta proposta de Visdao nao se coloca numa perspetiva de alternancia —
“habitagao vs turismo”, “naturais vs residentes externos”, “atratividade turistica vs condi¢bes de
habita¢do”, entre outras. Ndo se defende que a solugdo para os problemas habitacionais de
Lagos seja reduzir a atividade turistica ou a capacidade de atrair residentes externos com forte
capacidade econdmica — até porque isso iria implicar uma perda ao nivel das condi¢Ges de vida
dos residentes em geral. Defende-se sim, que a inegdvel e estrutural vocagdo turistica do
municipio e a sua atratividade como destino residencial de elite, tém de ser equilibradas face a
sua capacidade de responder as necessidades habitacionais da sua popula¢do, de modo a

garantir que Lagos, mais do que um destino para alguns, se assume como um territério de

30 Tal como descrito na identificagdo das caréncias (ver ponto 3.3).
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escolhas: onde todos encontram um lugar para viver, aberto ao exterior e que abraca a

diversidade por via do combate as desigualdades.

6.2 | OBJETIVOS ESTRATEGICOS E ESPECIFICOS

6.2.11 ENQUADRAMENTO GLOBAL

A Visdo — “Lagos: mais do que um destino, uma morada” —, consubstancia-se num conjunto de
objetivos estratégicos, e respetivos objetivos especificos, que no seu conjunto procuram, de
forma integrada e complementar, responder aos principais desafios que se identificaram no
municipio em matéria de politica de habitacdo, designadamente:

=  Garantir a dignidade habitacional as pessoas e grupos mais vulnerdveis, aos que estdo
excluidos do mercado e aos que estdo em risco de poder ficar em situacdo de
indignidade habitacional;

= Assegurar as condicdoes para que possam fixar residéncia no municipio, ou manter
neste a sua residéncia, as pessoas e agregados cujos rendimentos ndo permitem,
atualmente, aceder a uma habitacdo adequada em Lagos sem entrar em sobrecarga de
custos com a habitacdo;

= Alcangar um habitat equilibrado e qualificado, mediante um desenvolvimento
territorial que assegure o equilibrio entre usos e fungbes, o acesso e o bom
funcionamento dos servicos e equipamentos publicos, a qualidade dos espacgos publicos

e de vizinhanca e a inclusdo socioterritorial.

A estruturacgdo global da Visdao em objetivos estratégicos e especificos apresenta-se na Figura 20.
Aos dois primeiros desafios atras elencados, correspondem, respetivamente, os objetivos
estratégicos “OE1. Promover a dignidade habitacional” e “OE2. Fixar a populagdo residente”.
Estes dois objetivos estratégicos centram-se na construgdo de respostas especificas para

diferentes perfis de caréncias habitacionais identificadas no municipio.

Ja o terceiro desafio é tratado ao nivel do “OE.3 Fomentar um habitat equilibrado e qualificado”,
reunindo-se aqui um conjunto de objetivos especificos que, de forma complementar aos OE1l e
OE2 - mais centrados na habitagdo no sentido estrito de “casa” e em perfis de caréncias
especificos -, contribuem para assegurar o direito a uma habitacdo adequada no sentido amplo
de “habitat”, de forma transversal a todos os que residem ou precisam de residir no municipio,
ganhando neste mais relevo a dimensao territorial do habitar e as suas relagdes com outras

dimensdes e dindmicas do sistema urbano.
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Figura 21 | Visdo, objetivos estratégicos e objetivos especificos

Seguidamente, apresenta-se um breve descritivo cada um dos objetivos estratégicos propostos

e dos objetivos especificos que os compdem.

6.2.21 OE1l. PROMOVER A DIGNIDADE HABITACIONAL

Como ja foi referido, o objetivo estratégico “OE1l. Promover a dignidade habitacional”
centra-se na necessidade de garantir condicGes dignas de habitacdo aos grupos mais vulneraveis
e excluidos do mercado habitacional (perfil A das caréncias habitacionais identificadas - ver
ponto 3.3.3), bem como acautelar a situagGes de pessoas e agregados em situacdo de caréncia
financeira e que, usufruindo atualmente de uma habita¢do adequada, estdo, ou podem vir a
estar, em risco de ndo conseguir manter a sua situacdo atual (perfil E das caréncias habitacionais
identificadas - ver ponto 3.3.3), e a encontrar-se, num futuro préximo, em situac¢do habitacional

indigna.

Tendo em conta a diferencas inerentes as duas vertentes subjacentes a este objetivo estratégico,
tanto em termos de perfis de caréncias a que visa responder, como da sua situagdo perante a
habita¢do e dos tipos de respostas diferenciados que implicam, este foi estruturado em dois
objetivos especificos: “OE1.1 Dar resposta a popula¢do excluida do mercado” e “OE1.2 Apoiar a

manutengao de uma habitagdo adequada”.
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OE1.1 Dar resposta a populagao excluida do mercado

Este objetivo especifico visa assegurar o direito a habitacdo as pessoas e aos agregados mais
vulnerdveis e em situacdo de caréncia financeira que necessitem de habitacdo condigna, quer
por razdes estruturais, quer derivado de situacdes de emergéncia, imprevisiveis ou excecionais,
ou de processos de transicdo. Pela natureza destas caréncias a que visa responder, este é um
objetivo cujas respostas recaem, essencialmente, sobre a atuacdo publica, sem prejuizo de, em
alguns casos especificos, esta poder se feita também por entidades do terceiro setor, em

particular, do setor social, individualmente ou em parceria com o municipio.

Com efeito, a oferta publica, tanto por via do aumento da oferta municipal em arrendamento
apoiado, como da adequada gestdo do parque habitacional publico neste regime, sdo pilares
fundamentais para responder as caréncias estruturais da populagdao mais vulnerdvel e excluida
do mercado (perfil A1), dada a grande necessidade de subsidiacdo dos valores de renda face aos
rendimentos dos beneficiarios. Com efeito, a solugdo para a populacdo que se enquadra neste
perfil passa, na maioria dos casos, pela disponibilizacdo de habitacdo no regime de
arrendamento apoiado, o que, regra geral, inviabiliza uma resposta setor privado ou cooperativo,
a ndo ser que fossem instaurados mecanismos de subsidiacdo publica constante, que ao longo
do tempo permitissem superar o déficit entre o valor das rendas a cobrar e as despesas correntes

da gestdo do parque, para além de apoios a promocdo das habitac¢des.

J4 no que respeita as necessidades de alojamento urgente derivadas de situagdes de
emergéncia’!, ou de alojamento de transicio de grupos vulnerdveis que, dada a sua situacdo
especifica, requeiram o apoio de um alojamento temporario para poder construir o seu percurso
de autonomizac3do3? (perfil A2), estas tém uma natureza de grande imponderabilidade e de
diversidade das pessoas e grupos que pode incluir. Embora o seu grau de imponderabilidade
impossibilite uma quantificacdo das caréncias neste dominio, dado em cada momento nao ser
possivel saber quantas pessoas irdo necessitar deste tipo de apoio num futuro préoximo, devem
ser criados instrumentos que permitam, quando estas situagdes ocorram, que o municipio possa

responder de forma célere e adequada.

Sem prejuizo de, em todos os casos, ser fundamental o apoio e a atuagdo publica, as respostas
a desenvolver neste ambito podem assumir naturezas bastante diferenciadas, indo desde o
apoio aos beneficidrios diretos, a criagdo de uma oferta publica de alojamento urgente e
temporario, ou o apoio a entidades do terceiro setor, com atividade junto de grupos
particularmente vulnerdveis (por ex., pessoas em situacdo de sem-abrigo, vitimas de violéncia

domeéstica, refugiados, migrantes de sobrevivéncia, entre outros).

31 por exemplo, catastrofes, pandemias, movimentos migratdrios, risco de derrocada, situacdes de despejo, entre outras.
32 por exemplo, pessoas em situagdo de sem abrigo, refugiados, pessoas recém-saidas de uma situagdo de institucionalizagdo,
vitimas de violéncia doméstica, entre outras.
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OE1.2 Apoiar a manutenc¢ao de uma habita¢ao adequada

Este objetivo especifico visa dar resposta as caréncias identificadas relativamente a populac¢do
gue, embora atualmente resida numa habitacdo adequada, estd em risco de poder ficar em
condicdo habitacional indigna, por ndo conseguir suportar o custo com a subida recente do valor
da renda ou da prestagao do empréstimo contraido com a aquisicdo da habitacdo (perfil E1), ou
o custo das obras de conservagao ou reabilitagdao do fogo, necessarias para manter as adequadas
condicGes de habitabilidade (perfil E2).

No que respeita resposta as caréncias identificadas relativamente ao perfil E1, uma atuacao
publica municipal justifica-se, essencialmente, pela situacdo conjuntural de subida da inflacao,
assumindo assim um caracter que se espera ser excecional e temporario, para além de
complementar face aos apoios publicos atualmente disponibilizados pelo Estado para esse fim,
ou seja, orientado para as situacdes que se identifiquem como ndo sendo cobertas, ou

suficientemente cobertas, por esses apoios.

J4 no que respeita as caréncias identificadas relativamente ao perfil E2, e como explicitado no
ponto 3.3.3, a espectativa é que estas possam aumentar com o passar do tempo, podendo vir a
requer que o apoio publico as mesmas va sendo reforcado em resposta a esse aumento. Com
efeito, trata-se aqui, ndo de responder a uma situacdo conjuntural, mas a uma dinamica
estrutural, com raiz no envelhecimento do parque edificado do municipio e de parte da
populacdo que o ocupa, exacerbado pela fraca dindmica recente de obras de conservagdo e
reabilitacdo no municipio. Face a este quadro, é desejavel que sejam, desde ja, pensados
mecanismos de resposta preventivos e que possam atuar num momento prévio a instalagdo de
situagdes de grave degradacdao das habitagdes, que serdo muito mais dificeis e custosas de
resolver, dando particular atengao as situagdes das pessoas e dos agregados mais carenciados e

vulneraveis.

6.2.31 OE2. FIXAR A POPULAGCAO RESIDENTE

Tal como o objetivo estratégico anterior, o “OE2. Fixar a populagao residente”, centra-se na
resposta a perfis especificos de entre as caréncias habitacionais identificadas. Com efeito, tendo
em conta o alargamento da dificuldade de acesso a habitagdo que se tem vindo a agravar nos
ultimos anos, as caréncias habitacionais no municipio de Lagos ja ndo estdo circunscritas as
pessoas e agregados mais vulneraveis ou em situacdo de caréncia financeira, mas afetam,

atualmente, uma populagdo com niveis de rendimentos muito diferenciados.

Como resulta claro da estimativa da acessibilidade habitacional em Lagos, realizada no ambito
dos Estudos de Base (ver ponto 11 dos Estudos de Base), 74% dos agregados fiscais residentes

atualmente no municipio ndo conseguem ter acesso a uma habitacdo no mercado, seja por via
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do arrendamento seja da aquisicdo, sem entrar em sobrecarga de custos habitacionais face aos

seus rendimentos.

Uma parte significativa destes casos dizem respeito a pessoas e agregados com uma vida
estruturada, ndo pertencentes a grupos com vulnerabilidades especificas nem em situacao que
se possa considerada como de caréncia financeira. Ndo obstante, o muito forte desalinhamento
gue se verifica entre os precos da habitacdo e o rendimento em Lagos, obriga a que parte
significativa da populagdo tenha de optar por: i) manter-se na sua situagdo residencial atual,
mesmo que isso implique ndo se autonomizar; ii) ficar em situagdo habitacional desadequada

(por ex., sobrelotacdo); ou iii) procurar residéncia fora do municipio.

Reflexo desta situacdo, e tendo em conta o diagndstico das caréncias habitacionais, deixaram de
residir no municipio de Lagos mais de 2.000 habitantes entre 2011 e 2021. Adicionalmente, a
promocado de nova oferta habitacional que tem vindo a ser desenvolvida em anos recentes ndo
se orienta para dar respostas as necessidades destes agregados, tendéncia que se prevé venha

a continuar a verificar-se nos proximos tempos (ver fator critico complementar, ponto 3.2.1).

Neste contexto, é necessdria uma atuacdo publica orientada para dar resposta a estas pessoas e
agregados. Porém, dada a abrangéncia da populacdo atualmente afetada pela dificuldade de
acesso a habitacdo, as necessidades especificas de apoio ndo sdo uniformes, algo que deve ter
reflexo tanto nas linhas de atuacdo a desenvolver como nos recursos a afetar, de modo a garantir

a sua judiciosa aplicacao.

Com efeito, parte desta populacdo (perfil C das caréncias identificadas — ver ponto 3.3.3), dada
a sua maior capacidade financeira, consegue aceder a uma habita¢do adequada no mercado
caso os precos praticados sejam inferiores aos atualmente praticados, designadamente, se
observarem os limites de preco do regime de habitagcdo a custos controlados (HCC) ou do

Programa de Apoio ao Arrendamento 3 (PAA).

No entanto, esta redugdo dos pregos ndo é suficiente para que uma franja da populagdo que,
embora esteja ndo em situacdo de caréncia financeira, aufere rendimentos mais baixos (perfil B
das caréncias identificadas — ver ponto 3.3.3). Com efeito, dados os niveis dos pregos atualmente
verificados em Lagos, quer seja para venda quer para arrendamento, parte da populagédo que ja
nao é elegivel para aceder a uma habitacdo em arrendamento apoiado também ndo consegue
suportar os valores definidos para o arrendamento acessivel privado, sem que isso implique
entrar em sobrecarga de custos habitacionais e, em consequéncia, por em risco a sua capacidade

de suprir adequadamente outras necessidades basicas.

Nestes casos, embora possa, de facto, j4 ndo se justificar a disponibilizacdo por via do
arrendamento apoiado, mais adequado para as respostas a desenvolver no ambito do OE 1.1
(perfil A1 das caréncias identificadas), serd necessario um apoio publico com magnitude

suficiente para conseguir assegurar uma oferta habitacional com pregos que sejam compativeis

33 Anterior Programa de Arrendamento Acessivel.
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com os rendimentos desta populacdo, ou seja, que se localizem entre os valores praticados no
arrendamento apoiado e aqueles que pode derivar da promocgao privada ou cooperativa por via
do regime de HCC ou do PAA. Este tipo de promogdo, aqui designada por “arrendamento
acessivel sem fins lucrativos”, necessitara sempre, como foi referido, de um apoio publico

significativo, embora tal ndo implique, obrigatoriamente, que se trate de oferta publica.

A Figura 22 ilustra a relacdo entre os objetivos especificos, os perfis de caréncias, os regimes de

arrendamento e os setores potencialmente promotores da oferta.

POPULAGAO QUE CONCEGUE ACEDER
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Figura 22 | Relagao entre perfis de caréncia, objetivos especificos, regimes de arrendamento e setores

Tendo em o referido anteriormente, o presente objetivo estratégico estd estruturado em dois
objetivos especificos, o “OE2.1 Criar uma oferta de habitagao sem fins lucrativos” e o “OE 2.2
Incentivar a acessibilidade habitacional no setor privado”, que se apresentam seguidamente.

OE2.1 Criar uma oferta de habitagdo acessivel sem fins lucrativos

A habitagdo publica existente no municipio de Lagos estd orientada, essencialmente, para
resposta as caréncias habitacionais mais graves, sendo disponibilizada em regime de
arrendamento apoiado. Até muito recentemente, com a abertura, em 2023, de um concurso
municipal para disponibilizacdo de habitacdo publica em arrendamento acessivel, ndo existia
nenhuma oferta publica, ou com apoio publico, que mediasse a grande lacuna de precos

existente entre a oferta em arrendamento apoiado e a oferta disponivel no mercado.

Neste contexto, embora as pessoas e agregados em situa¢do de mais grave caréncia habitacional
sejam as visadas pelo OE1., é ao nivel do OE2. e, neste ambito, do presente objetivo especifico,
gue se encontra a maior caréncia de respostas no municipio de Lagos.

81



Carta Municipal de Habitacdo de Lagos | Visdo

oF]
WAOS FACULDADE DE ARQUITETURA

LISBON SCHOOL OF ARCHITECTURE

dos Des:!'b rimentos

Com efeito, a criacdo de uma oferta habitacional sem fins lucrativos, que responda as pessoas e
agregados habitacionais de baixos rendimentos que ndo conseguem aceder ao mercado sem
entrar em forte sobrecarga de custos habitacionais (perfil B) é residual no municipio, havendo
necessidade de alargar significativamente a atuac¢do publica neste dominio, de modo a poder

responder as necessidades sentidas por esta populagao.

A este respeito, importa detalhar um pouco mais o conceito aqui avangado que se designou por
“arrendamento acessivel sem fins lucrativos”. Com esta designacao pretendeu-se, por um lado,
deixar desde logo explicito que n3do se trata obrigatoriamente de oferta publica. Por outro lado,
intentou-se sinalizar que, apesar de a promoc¢do poder ndo ser publica, esta teria de ser
disponibilizada a valores inferiores aos que os setores privado e cooperativo podem praticar
auferindo somente dos incentivos disponiveis e respeitando os limites de preco do regime de
HCC ou do PAA. Com efeito, o nivel de precos que é necessdrio assegurar implica, por um lado,
um apoio publico adicional que permita viabilizar a sua promocao e, por outro lado, que os
precos de renda a praticar ndo sejam ser globalmente superiores ao valor necessario para
assegurar a boa gestdo e conserva¢do do parque habitacional. Em sintese, tendo em conta o
perfil de caréncias visado, para assegurar que a habitacdo é disponibilizada a valores compativeis
com os rendimentos dos agregados, a promocgao terd de ser publicamente subsidiada e o valor
das rendas limitado ao necessdrio para assegurar a sustentabilidade da gestdo do parque
habitacional.

Ainda dentro deste objetivo especifico, é importante considerar que ha diferentes necessidades
a ter em conta. Com efeito, parte das pessoas e agregados a que este objetivo especifico visa
responder podem estar sem habitacdo adequada (perfil B.1), necessitando de uma resposta de
caracter permanente, de médio ou longo prazo. Em situacdo diferente estdo as pessoas e
agregados que, podendo residir numa habita¢do adequada, pretendem emancipar-se (por ex.,
jovens) ou mudar de habitagdo (por ex., divdrcio), e onde a necessidade habitacional pode
revestir-se de um caracter relativamente transitério ou temporario, devido a fase de vida em que

se encontram (perfil B2).

E importante ser tida em conta esta distingdo porque pode originar diferencas nas respostas a
implementar, orientando e adequando as mesmas as caracteristicas especificas dos perfis em

causa e, simultaneamente, otimizando a utilizacdo dos recursos publicos para este fim.

OE 2.2 Incentivar a acessibilidade habitacional no setor privado

Este objetivo especifico visa dar resposta as pessoas e agregados que, tradicionalmente, teriam
acesso a uma habita¢do no mercado, mas que, dada o atual nivel de pregos, ndo consegue aceder
a uma habitagdao sem entrar em sobrecarga de custos habitacionais, a ndo ser que os valores da

mesma observem os limites preco previstos no regime de HCC ou no PAA (perfil C).
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Para este fim, considera-se ser vidvel que as respostas sejam dadas mediante o fomento ao
surgimento de oferta habitacional acessivel no ambito da promocdo do setor privado, sem
excluir o cooperativo, seja por via da criacdo de incentivos a este tipo de promogao, seja pela
implementacdo de mecanismos que garantam que parte da promocao privada é disponibilizada

a custos acessiveis.

Inclui-se ainda neste objetivo o apoio direto a pessoas e agregados para arrendamento no
mercado, orientado para casos especificos onde tal seja considerado como a resposta mais

adequada.

6.2.41 OE3. FOMENTAR UM HABITAT EQUILIBRADO E QUALIFICADO

Este objetivo estratégico reline um conjunto de objetivos especificos que, de forma transversal,
visam assegurar que sdo criadas as condicOes para que Lagos possa, de facto, tornar-se num
lugar onde todos podem encontrar uma morada, entendida no sentido amplo de habitat.

Com efeito, e tal como foi revisto no ponto 1.2.3 dos Estudos de Base, garantir o direito a uma
habita¢do adequada é mais do que dar acesso a uma casa. Implica, entre outros aspetos, garantir
uma adequada rede de transportes e equipamentos sociais, 0 acesso a emprego e servigos
publicos, um ambiente urbano qualificado e inclusivo e condi¢des de vida que promovam a

seguranca, a equidade, a salde e as escolhas individuais.

Dada a natureza dos objetivos especificos integrados no OE3, parte destes ndo sao orientados,
em particular, para um perfil de caréncias concreto, mas terdo efeitos transversais nas dinamicas
habitacionais globais do municipio. Similarmente, parte dos objetivos especificos ndo requerem
ser prosseguidos por uma atuacdo publica direta especifica, mas antes, serem tidos em conta,

também de forma transversal, na construcdo das respostas aos outros objetivos.

Dado o presente objetivo estratégico abarcar um amplo conjunto de preocupagdes, este foi
estruturado em quatro objetivos especificos, designadamente:

= OE3.1 Promover o equilibrio entre habitagdo permanente e outros usos do parque
habitacional;

= QE3.2 Apoiar o bom funcionamento dos servicos publicos e o desenvolvimento
econdmico local;

= QOE3.3 Fomentar a dindmica urbanistica habitacional no municipio;

= OE3.4 Promover um habitat qualificado e territorialmente inclusivo.

Seguidamente, apresenta-se um breve descritivo de cada um dos objetivos especificos

elencados.
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OE3.1 Promover o equilibrio entre habitacdo permanente e outros usos do parque

habitacional

A habitacdo permanente tem hoje de competir com um conjunto de outros usos que podem ser
desenvolvidos nos espacos de uso habitacional, como, por exemplo, a habitacdo secundaria e o
alojamento local, em particular, para fins turisticos. Com o aumento da pressdo sobre a procura,
é natural que os espacos ocupados como habita¢do permanente sofram um retrocesso, derivado
do facto de, em particular quando comparados com a utilizagdo de habitagées para fins
turisticos, serem, regra geral, menos rentaveis do ponto de vista financeiro, dado que a maioria
das pessoas e agregados ndao podem pagar pela sua habitacdo permanente os precos que,

ocasionalmente, nas semanas de férias, podem despender com o alojamento.

Esta tendéncia, que se tem verificado em parte relevante do territério nacional, esteve na origem
da suspensdo, atualmente em vigor, de novos registos de alojamento local, operada pela Lei n.2
56/2023, de 6 de outubro. Esta lei especifica ainda que “[o]s municipios definem, expressamente,
nas respetivas Cartas Municipais de Habitagdo, (...) o adequado equilibrio de oferta de habita¢des
e alojamento estudantil no respetivo territério, que permita o termo da suspensdo prevista {(...),
sem prejuizo da identificacdo das regras e dos limites da utiliza¢do de fragdes habitacionais para

alojamento local”*.

A Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro, veio ainda atribuir outros efeitos potenciais das CMH no
alojamento local, entre os quais, que “[as]s renovagdes do registo [de alojamento local] carecem
de deliberagdo expressa da cdmara municipal territorialmente competente, (...) podendo opor-
se, com base nos requisitos de funcionamento dos estabelecimentos ou, quando aplicdvel, com

o previsto na respetiva Carta Municipal de Habitagcdo” .

Neste ambito, a situacdo de Lagos reveste-se de caracteristicas particulares. Por um lado, o
municipio tem uma inegdvel e estrutural vocagdo turistica, com profundas ligagdes com o
desenvolvimento local, o tecido econdmico e o emprego e rendimento dos residentes. Por outro
lado, o peso do alojamento local relativo a habitagdo permanente é muito elevado e as
dificuldades de acesso a uma habitacdo adequada afetam ja parte significativa da populagao,
sendo estes dois fatores criticos identificados (ver ponto 3.2.1). Adicionalmente, é preciso ainda
considerar que uma parte significativa do alojamento local ja instalado dificilmente podera ser
mobilizado para habitacdo permanente, entre outros fatores, pelo facto de se desenvolver em

habita¢des adquiridas para segunda residéncia.

Neste contexto, um dos objetivos especificos da CMH de Lagos é definir o que se considera ser
o equilibrio adequado entre a utilizacdo de habitacdes para residéncia permanente e para
alojamento local, tanto do ponto de vista territorial como da identificacdo das regras e dos

limites da utilizacdo de fragdes habitacionais para alojamento local.

34 Art. 18.2 da Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro, na sua redacéo atual.
35N.2 3 do art. 6.2-A da Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro, na sua redag&o atual.
36 Nos Estudos de Base efetuados n&o se verificou que o alojamento estudantil tivesse uma expressao relevante no municipio.
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OE3.2 Apoiar o bom funcionamento dos servicos publicos e o desenvolvimento econémico

local

A atual dificuldade de acesso a habitacdo no municipio de Lagos ndo afeta somente os residentes
neste municipio que necessitem de aceder ao mercado habitacional. Por via indireta, a
inacessibilidade habitacional, tendo em conta a sua magnitude atual, pode vir a afetar as
condi¢Ges de vida de todos os que residem em Lagos, ao ndo permitir a fixagdo, permanente ou
temporaria, de profissionais necessarios para garantir o bom funcionamento dos servigos
publicos e o desenvolvimento de atividades centrais no tecido econédmico de Lagos ou de apoio
a funcao habitacional.

Com efeito, um agravamento desta tendéncia poderd até, com o tempo, resultar numa perda de
qualidade global das condic¢Ges de vida no territdrio municipal e na sua atratividade, tanto como
destino, para turistas e residentes externos, como para os atuais residentes manterem a sua

morada.

Neste contexto, o presente objetivo especifico visa contribuir para dar resposta as necessidades
das pessoas e agregados que pretendem residir no municipio por razdes profissionais, quer
temporariamente quer de forma permanente, e que ndo conseguem aceder ao mercado sem
entrar em sobrecarga de custos com a habitacdo, dando particular atencdo aos profissionais

afetos a servigos publicos.

OE3.3 Fomentar a dinamica urbanistica habitacional no municipio

Outro dos fatores criticos identificados no ponto 3.2.1, é a fraca dindmica urbanistica recente
verificada no municipio de Lagos. Enquanto em outros municipios do pais, em situagdo de
retrocesso ou estagnacdao demografica, este aspeto poderd ndo se revestir de grande relevancia,
num municipio como Lagos, em que a pressao da procura residencial externa se tem dado a par
com a perda de residentes locais, por incapacidade de acesso a habita¢do, este é um aspeto
importante ter em conta, em particular, ao nivel da sua consequéncia para a escassez de oferta
habitacional, que contribui para agudizar a dificuldade de acesso a habitacdo dos residentes

locais.

Neste contexto, este objetivo especifico visa incentivar a dinamica urbanistica, em particular,
mediante a viabilizagdo do surgimento de oferta habitacional a custos acessiveis e o desincentivo

a persisténcia de edificios devolutos e terrenos expectantes com aptiddo habitacional.

OE3.4 Promover um habitat qualificado e territorialmente inclusivo

Este objetivo especifico visa promover um ambiente urbano e de vizinhanca qualificado e

inclusivo, mediante:

85



LISBON SCHO! SHITECTUR!

Jﬂ ﬁ
W FACULDADE DE ARQUITETURA CIAUD Carta Municipal de Habitacdo de Lagos | Visdo
AC0S b 5

dos Des:!'b rimentos

= a promoc¢do da diversidade da oferta habitacional, tanto em termos de promocao
(publica, cooperativa, do terceiro setor e privada), como em termos de tipologia
habitacional e de precos e regimes de disponibiliza¢ao;

= ocombate a segregacao territorial, seja por via do incentivo a miscigenacdo social como
mediante a integra¢do da nova promocao habitacional no sistema urbano global (acesso
adequado a uma rede de transportes e servicos publicos, equipamentos sociais e
emprego);

= a qualificacdo do espaco publico e do edificado residencial, mediante acbes de
requalificacdo dos espacos publicos, de reabilitacdo do parque habitacional municipal e

de promocao de condi¢des habitacionais condignas na habitagdo privada.

6.2.51 SINTESE DA ESTRUTURAGAO DA VISAO

No Quadro 15 apresenta-se a estruturacdao global dos objetivos estratégicos e especificos
subjacentes a Visdo proposta. Neste quadro, e tendo em conta o descritivo de cada um dos
objetivos especificos feito anteriormente, é ja avangada uma primeira identificacdo das linhas de
atuacdo que se avan¢am, a titulo preparatdrio do Plano de Acdo. Estas linhas de atuacdo,
incluindo as medidas que podem integrar e os instrumentos que podem ser mobilizados para a

sua execucao, sdo desenvolvidas no capitulo 7, Vias para a operacionalizacdo.
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Quadro 15 - Estruturagao global da Visdo: Objetivos estratégicos, objetivos especificos e linhas de atuagcdo

OBJ. ESTRATEGICOS  OBJ. ESPECIFICOS

LINHAS DE ATUACAO

OE1. PROMOVER A DIGNIDADE HABITACIONAL

OE1.1 Dar resposta a populagao
excluida do mercado

OE1.2 Apoiar a manutengdo de uma
habitacdo adequada

LA1.1A Aumentar a oferta publica de habitagdo em arrendamento
apoiado

LA1.1B Assegurar a boa gestdo e a plena ocupagdo do parque
habitacional municipal existente

LA1.1C Criar respostas de alojamento urgente e temporario

OE2. FIXAR A POPULAGAO RESIDENTE

OE2.1 Criar uma oferta de habitagao
acessivel sem fins lucrativos

LA1.2A Apoiar a populagdo em risco de perder a habitagdo por
incapacidade financeira de suportar os custos da aquisi¢do

LA1.2B Apoiar a populagdo sem condigdes de habitabilidade por
incapacidade financeira de suportar o custo das obras de conservagdo ou
reabilitagdo da sua habitagdo

OE2.2 Incentivar a acessibilidade
habitacional no setor privado

LA2.1A Criar uma oferta sem fins lucrativos de habitagdo permanente
para arrendamento acessivel

LA2.1B Criar uma oferta sem fins lucrativos de habitagdo de transigdo
para apoio a emancipagdo
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OE3.1 Promover o equilibrio entre
habitacdo permanente e alojamento
local

LA2.2A Fomentar o surgimento de oferta habitacional privada a pregos
inferiores aos de mercado

LA2.2B Apoiar o arrendamento no mercado

LAGOS

OE3.2 Apoiar o bom funcionamento
dos servigos publicos e o
desenvolvimento econémico local

OE3. FOMENTAR UM HABITAT EQUILIBRADO E QUALIFICADO

LA3.1A Definir o adequado equilibrio entre habitagdo permanente e
alojamento local

LA3.1B Definir as regras e os limites de utilizagdo de fragdes habitacionais
para Alojamento Local

OE3.3 Fomentar a dinamica urbanistica
habitacional no municipio

LA3.2A Criar uma oferta para habitagdo tempordéria para profissionais
externos ao municipio

OE3.4 Promover um habitat qualificado
e territorialmente inclusivo

LA3.3A Viabilizar o surgimento de oferta habitacional a custos acessiveis

LA3.3B Desincentivar a persisténcia de edificios devolutos e em ruinas e
de terrenos expectantes com aptiddo habitacional

LA3.4A Promover a diversificagdo da oferta habitacional e a miscigenacdo
social

LA3.4B Promover a qualidade do espago publico e do edificado
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71 VIAS PARA A OPERACIONALIZAGAO

7.1 1 NOTA PRELIMINAR

Como feito referido no ponto 5.2, a construcao da Visdao, embora prévia a elaborac¢do do Plano
de Acdo que a operacionaliza, ndo pode ser feita de forma totalmente alheada das vias possiveis

para a sua operacionalizacdo.

Com efeito, sem prejuizo da pertinéncia teérica em face da situacdao de partida que um dado
objetivo possa ter, a capacidade para o alcancgar estd intimamente ligada as medidas que possam
ser implementadas, tendo em conta os meios de atuacdo que o municipio entenda ser possivel

mobilizar para esse efeito.

Neste contexto, paralelamente a construcdo da Visdo, foi ja feito um trabalho preliminar de
identificacdo das linhas de atuagcdo, medidas e instrumentos de operacionalizacdo relativamente

a cada um dos objetivos especificos propostos, e que se detalha neste ponto.

Este trabalho de identificacdo das vias para a operacionalizacdo dos objetivos serviu, num
primeiro momento, para fazer uma afericao preliminar da viabilidade de se poderem alcancar os
objetivos propostos. No entanto, serve ainda para, mediante a sua apresentacdao no presente

documento permitir e facilitar ao municipio:

= validar a estruturagdo global da proposta de Visdo apresentada;

= jdentificar as linhas de atuagdo e medidas que considera prioritarias e viaveis
implementar;

= jdentificar os meios de atuacao que podem ser alocados a cada uma das medidas, em
particular, os que relativos aos recursos préprios do municipio, tendo em conta os
instrumentos disponiveis no quadro nacional que podem ser mobilizados para o efeito,

elencados no ponto 7.4.

Com base neste conjunto de decisGes a tomar por parte do municipio, sera possivel realizar os
aperfeicoamentos necessdrios a proposta de Visdo, quantificar as metas a alcancar com a
mesma, bem como proceder a definicdo do Plano de Agdo, mediante a identificacdo e
concretizagdo do desenho das medidas a implementar, respetiva calendarizagdo e estimativa de

financiamento.

Para facilitar a afericdo da pertinéncia e viabilidade das linhas de atuacdo e medidas avancadas,
este ponto apresenta, primeiramente, um conjunto de pressupostos que, tendo em conta a
situacdo de partida, em particular, os fatores criticos identificados (ponto 3.2.1), foram
considerados transversalmente na definicdo das medidas a apresentar. Seguidamente, sdo
sinteticamente caracterizadas as linhas de atuacdo, incluindo as medidas que podem ser
implementadas no seu ambito e a identificagdo dos principais instrumentos passiveis de
mobilizacdo para apoiar a sua execucdo. Por fim, no ponto 7.4, apresenta-se um breve descritivo

— quase um “glossario” -, de cada um dos instrumentos existentes no quadro nacional
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identificados no ambito das medidas propostas, e que podem ser mobilizados ou para apoiar a

execucao da medida ou para responder aos objetivos subjacentes a mesma.

7.2 1 PRESSUPOSTOS

Com base nos fatores criticos identificados relativamente a situagdo de partida do municipio de

Lagos (ver ponto 3.2.1), houve um conjunto de pressupostos que foram considerados para efeito

da definicdo das medidas a propor, tendo em vista: i) a sua adequacgao ao contexto especifico do

municipio; ii) a eficacia potencial das mesmas e a compatibilizacdo; e iii) a coeréncia global entre

os varios objetivos, ou seja, evitar situacdes nas quais uma medida a implementar no ambito de

um dado objetivo especifico tenha consequéncias negativas para o alcancar de outro objetivo

subjacente a Visao.

Os pressupostos assumidos na definicdo das linhas de atuacdo e respetivas medidas foram os

seguintes:

11

21

3l

4

51

6l

Tendo em conta e a fraca dindmica urbanistica, sdo de privilegiar medidas que nao

retirem oferta do mercado, mas que incentivem o surgimento de nova oferta.

Tendo em conta a escassez da oferta e os altos valores praticados no municipio, sdao de
privilegiar medidas orientadas para incentivar o surgimento de nova oferta a pregos
abaixo do mercado, em detrimento de medidas de apoio direto aos agregados para

acesso a habita¢cOes de mercado.

Tendo em conta a orientagao da promogao de nova oferta privada para os estratos mais
altos da sociedade, assume-se o pressuposto que, na sua generalidade, a edificagao
habitacional privada em curso ou prevista nao ird contribuir para a redugao das

caréncias identificadas, sendo necessaria a intervengdo publica para o efeito.

Tendo em conta a fraca dindmica urbanistica e a grande assimetria entre os pregos
praticados na oferta privada e os que sdo adequados aos rendimentos da populagdo
residente, é razodvel admitir que, para o surgimento de uma oferta a custos acessiveis
privada serdao necessdrios fortes incentivos publicos que compensem a perda de
rendimentos ou o recurso a mecanismos imponham algum nivel de diversificagdo da

oferta.

Tendo em conta o referido no pressuposto anterior, considera-se que a resposta as
caréncias habitacionais enquadradas no perfil B s6 sera possivel por via da promogao

sem fins lucrativos (publica, cooperativa e do terceiro setor).

Em todos os casos, e tendo em conta os fatores criticos identificados, a inversao das
tendéncias instaladas e o progresso relativamente a assegurar o direito a habitagao

em Lagos so sera possivel com base numa forte intervengao publica, seja por via da

89



Jnl FACULDADE DE ARQUITETURA

dos Des:!'bﬁmegess

71

8l

Carta Municipal de Habitacdo de Lagos | Visdo

LISBON SCHOOL OF ARCHITECTURE

promocao direta seja por incentivos robustos a disponibilizacdo de diferentes ofertas

pelos restantes setores.

Tendo em conta a escassez de patrimdnio imobilidrio publico, a intervengao publica sé
tera a robustez necessdria para inverter as tendéncias instaladas se for alicergada na
criacdo de uma bolsa de terrenos/edificios com aptiddo habitacional, que possam
sustentar tanto a oferta publica direta como os programas de incentivo a atuacdo dos

restantes setores (cooperativo, terceiro setor e privado).

Tendo em conta a gravidade dos problemas habitacionais em presenca e as limitacdes
dos recursos disponiveis, as medidas a implementar devem maximizar o
aproveitamento das oportunidades e dos recursos disponibilizados pelo quadro
legislativo e pelos programas e instrumentos com financiamento nacional ou

comunitario mobilizaveis.

7.3 1 LINHAS DE ATUAGAO E PROPOSTA DE MEDIDAS A IMPLEMENTAR

7.3.11

LA1.1A AUMENTAR A OFERTA PUBLICA DE HABITAGAO EM ARRENDAMENTO APOIADO

Descritivo

Esta linha de atuagdo visa responder as caréncias habitacionais do perfil A1, em particular, mediante a
provisdo de uma oferta publica de habitagdo, a disponibilizar na sua generalidade, em arrendamento
apoiado, adequada, tanto em termos de dimens3ao como de caracteristicas tipoldgicas.

Medidas que podem ser implementadas:

Executar as operagoes de oferta publica para arrendamento apoiado previstas na ELH de Lagos

Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional Instrumentos de ambito municipal
responde passiveis de mobilizagdo (a criar/executar)
= |IDF11 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso
Al a Habitagdo = Concluir a atualizagdo da ELH de Lagos e dar
= |DF5 | PRR, investimento RE-C02-i01: Programa continuidade a sua execugdo

de Apoio ao Acesso a Habitagdo

Monitorizar a evolugdo das caréncias habitacionais no municipio e promover a atualizacao regular da ELH
em conformidade

Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional Instrumentos de ambito municipal
responde passiveis de mobilizagdo (a criar/executar)

CMH
tribut = |IDF1 2 - L, Eixo 1 - -
(c/contri u.os IDF10 1 Algarve 2030, ITI CIM-AMAL, Eixo ® Elaborar anualmente o Relatério Municipal de
transversais) .
Habitagdo

= Definir um mecanismo de monitorizagdo das

Al caréncias habitacionais a definir no dmbito da

® Promover a atualizacdo regular da ELH
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7.3.21 LA1.1B ASSEGURAR A BOA GESTAO E A PLENA OCUPACAO DO PARQUE HABITACIONAL
MUNICIPAL EXISTENTE

Descritivo

Esta linha de atuagdo visa responder as caréncias habitacionais do perfil A1, em particular, mediante uma
judiciosa gestdo do parque publico municipal em arrendamento apoiado, que garanta o seu bom
aproveitamento para o fim a que se destina, bem como adequadas condi¢Ges de habitabilidade aos seus
ocupantes.

Medidas que podem ser implementadas:

Fomentar a maxima e adequada ocupacao do parque habitacional municipal

Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional Instrumentos de ambito municipal
responde passiveis de mobilizagdo (a criar/executar)

= Aprovar o regulamento municipal de apoio ao acesso
a habitacdo de Lagos (RMAAHL)

= Abrir concursos de atribuigdo de habitagdo municipal

Al = |IDHP1 | Arrendamento apoiado em arrendamento apoiado sempre que existam

habitacGes disponiveis para esse fim

= Criar um programa de incentivo a mobilidade
residéncia no parque publico (adequagdo tipoldgica)

Assegurar a regular conservacgdo e reabilitacao do parque habitacional municipal

Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional Instrumentos de ambito municipal
responde passiveis de mobilizagdo (a criar/executar)
= Definir um mecanismo de monitorizagdo das
caréncias habitacionais a definir no ambito da CMH
Al = |DF10 I Algarve 2030, ITI CIM-AMAL, Eixo 1 = Elaborar anualmente o Relatério Municipal de
Habitagdo
= Promover a atualizacdo regular da ELH
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7.3.31 LA1.1C CRIAR RESPOSTAS DE ALOJAMENTO URGENTE E TEMPORARIO

Descritivo

Esta linha de atuagdo visa responder as caréncias habitacionais do perfil A2, mediante a criagdo de uma bolsa
municipal de alojamento urgente e tempordrio em parceria com entidades do setor social, e de mecanismos
de apoio aos cidaddos afetados por situagdes imprevistas ou excecionais, que necessitem de alojamento de
emergeéncia.

Tendo em conta a impossibilidade de prever, antecipadamente, as necessidades neste ambito, propde-se que
a dimensdo da bolsa de alojamento urgente e temporario a criar tenha por base a evolugdo das situagées
sinalizadas no municipio, designadamente, no ambito do CLAS, relativamente a pessoas e grupos vulneraveis,
em situagao de precariedade habitacional, e que necessitem de um alojamento de emergéncia ou de
transigao.

Ja para apoio a necessidades de alojamento de emergéncia que venham, eventualmente a surgir, no decurso
de acontecimentos imprevisiveis ou excecionais (por ex., situagdes de catastrofe, de risco iminente para as
habitagdes, pandemias, entre outras), dada a sua imponderabilidade e variabilidade, que inviabiliza uma
programacao de oferta para esse fim, e a necessidade de uma resposta célere a um nimero indeterminado
de pessoas e agregados, propde-se que seja preparada uma resposta que passe pela garantia de prontidao
por parte do municipio no auxilio a prestar nestas eventualidades, que facilite o rapido acesso aos
instrumentos nacionais de apoio ao alojamento de emergéncia por parte da populagdo afetada.

Medidas que podem ser implementadas:

Desenvolver mecanismos de rapida resposta a situag6es que carecam de alojamento de emergéncia,
derivadas de acontecimentos imprevisiveis ou excecionais
Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional Instrumentos de ambito municipal
responde passiveis de mobilizagdo (a criar/executar)
® Criar um manual de procedimentos do
municipio para situages que caregam de

= |DF2 | Porta de Entrada — Programa de Apoio ao alojamento de emergéncia derivadas de
A2 Alojamento Urgente acontecimentos imprevisiveis ou excecionais
= |IDF17 | Fundo de emergéncia para a habitagdo ® Elaborar um Guia de acesso dos cidaddos ao

Porta de Entrada — Programa de Apoio ao
Alojamento Urgente
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7.3.41 LA1.2A APOIAR A POPULAGAO EM RISCO DE PERDER A HABITAGAO POR INCAPACIDADE
FINANCEIRA DE SUPORTAR AS RENDAS OU AS PRESTAGOES DO CREDITO A HABITAGAO

Descritivo

Esta linha de atuagdo visa responder as caréncias habitacionais que se enquadram no perfil E1, orientando-se
para as pessoas e agregados em situagdo de caréncia financeira, em risco de perder a habitagdo que
atualmente ocupam por incapacidade de arcar com o aumento do prego da renda ou da prestagdo do crédito
contraido para a aquisi¢do, e que ndo sejam abrangidos pelos apoios disponibilizados pelo Estado para o
efeito, ou que, sendo abrangidos, estes ndo se revelem suficientes para viabilizar a manutencdo da sua
situagdo habitacional.

Tendo em conta a natureza das caréncias visadas, que tém origem, essencialmente, na subida conjuntural da
inflagdo, prevé-se que os apoios a disponibilizar por via desta linha de atuagdo sejam de caracter excecional e
temporario.

Para os casos em que a situagdo de incapacidade financeira para comportar os custos com a presta¢do do
crédito a habitagdo ndo seja conjuntural, em particular os que respeitam a pessoas ou grupos vulneraveis
(idosos, familias monoparentais, entre outros), propde a criagdo de um programa municipal que possibilite a
transicdo do regime de casa prépria para direito real de habitagdo duradoura (ver ponto 5, IDHP 2). No
ambito deste programa o municipio fica com a propriedade da habitagdo disponibilizando-a a pessoa ou
agregado que nesta residem por via da constituicdo de um direito real de habitagao duradoura sobre a
mesma. Esta solugdo permite que os beneficiarios permanegam na habitagdo e, simultaneamente, resolvam
a sua situagao financeira, sendo que o apoio publico concedido reverte para o aumento do parque publico de
habitagdo, podendo apoiar no futuro outras pessoas ou agregados, para além de garantir, no presente, o
direito a habitagdo para a pessoa ou agregado em causa.

Esta é ainda uma solugdo potencialmente menos custosa e mais vantajosa para os beneficiarios do que o
realojamento, que poderia ter de ser a solugdo alternativa a mobilizar para os casos mais vulneraveis.

Esta Ultima medida podera ainda ser mobilizada para responder a pessoas ou agregados enquadraveis no
ambito do perfil E2, em particular, nos casos em que a situagdo de grave caréncia financeira e de maior
vulnerabilidade das pessoas ou dos agregados em causa, tornem pouco eficazes e/ou insuficientes as
medidas propostas na LA 1.2B (por ex., idosos em situagdo de pobreza).

Medidas que podem ser implementadas:

Criar um programa de transi¢do do regime de casa propria para direito real a habita¢do duradoura (DHD)

Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional Instrumentos de ambito municipal
responde passiveis de mobilizagdo (a criar/executar)
. L
E1/E2 = |IDHP2 | Direito Real de Habitagdo Duradoura (ri:';adt'i;)aprograma municipal a que alude a
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LA1.2B APOIAR A POPULAGAO SEM CONDICOES DE HABITABILIDADE POR INCAPACIDADE

FINANCEIRA DE SUPORTAR AS OBRAS DE CONSERVAGAO OU REABILITACAO DA SUA HABITAGAO

Descritivo

Esta linha de atuagdo visa responder as caréncias habitacionais que se enquadram no perfil E2, orientando-se
para as pessoas e agregados em situagdo de caréncia financeira e que residem em condigGes habitacionais
indignas por incapacidade financeira de suportar as obras de conservagao ou reabilitagdo da sua habitagado.
Propde-se neste ambito que a atuagdo publica se centre em duas vertentes: na prestagdo de apoio aos
proprietarios para acesso aos instrumentos disponiveis no quadro nacional que possam apoiar
financeiramente a realizagdo das obras, bem como no apoio técnico as mesmas quando se trate de
populagdo mais carenciada; na criagdo de um apoio financeiro municipal, de montante limitado, que possa
de forma simples e acessivel responder as necessidades da populagdo mais idosa e financeiramente
carenciada, que, em muitos casos, com obras simples consegue ter significativas melhorias das suas
condigdes de vida.
Refira-se ainda que, nos casos em que a situagdo de grave caréncia financeira e de maior vulnerabilidade das
pessoas ou dos agregados em causa, tornem pouco eficazes e/ou insuficientes estas medidas, pode ser
equacionada a mobilizagdo da medida prevista na LA 1.23, relativa a “Criar um programa de transi¢ao do
regime de casa prépria para direito real a habitagdo duradoura”.

Medidas que podem ser implementadas:

Perfis a que
responde

E2

Servigo de apoio aos proprietarios na reabilitagdo

Instrumentos disponiveis no quadro nacional passiveis

de mobilizagdo

= |DF111.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a

Habitagcdo

= IDF5 | PRR, investimento RE-C02-i01: Programa de

Apoio ao Acesso a Habitagdo

= IDF8 | PRR, investimento TC-C13-i01: Eficiéncia

energética em edificios residenciais

= Algarve 2030, OE: 4.d) Promover a adaptagdo dos

trabalhadores, das empresas e dos empresarios a
mudanga, o envelhecimento ativo e saudavel e um
ambiente de trabalho sauddvel e bem adaptado
capaz de prevenir riscos para a saude

= |F1 1 Taxa reduzida de IVA (6%)

= |F3 | Dedugdes a coleta de IRS

= |F7 I Isengdo de IMI

= |F8 | Redugdo da taxa de IMI

= |F12 | Redugdo para metade das taxas devidas pela

avaliagdo do estado de conservagdo

= OIRT3 I Areas de reabilitacdo urbana/Operagdes de

reabilitagdo urbana

Instrumentos de ambito municipal
(a criar/executar)

= Criar um servigo de apoio aos proprietarios
na reabilitagdo, que podera assumir uma
forma mais minimalista ou abrangente,
podendo englobar: a prestagdo de
informacdo sobre os instrumentos de apoio
disponiveis, o apoio na identificagdo dos
instrumentos de financiamento mais
adequados ao caso particular, o apoio a
submissdo de candidaturas e apoio técnico
relativo ao projeto e acompanhamento das
obras (para a populagdo mais carenciada).

Perfis a que
responde

E2

Programa de apoio municipal a populagdo idosa para realizagdao de pequenas obras na habitagao
Instrumentos disponiveis no quadro nacional passiveis

de mobilizagdo

= |IDF11 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a

Habitagdo

= IDF5 | PRR, investimento RE-C02-i01: Programa de

Apoio ao Acesso a Habitagdo

= |DF8 | PRR, investimento TC-C13-i01: Eficiéncia

energética em edificios residenciais

= |F1 | Taxa reduzida de IVA (6%)

= |F3 | Dedugdes a coleta de IRS

= |F7 I Isen¢do de IMI

= |F8 | Redugdo da taxa de IMI

= |F12 | Redugdo para metade das taxas devidas pela

avaliagdo do estado de conservagdo

= OIRT3 | Areas de reabilitagdo urbana/Operacdes de

reabilitacdo urbana

Instrumentos de ambito municipal
(a criar/executar)

= Criar um programa de apoio financeiro
municipal, de montante limitado, que possa
de forma simples e acessivel responder as
necessidades da populagdo mais idosa e
financeiramente carenciada
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7.3.61 LA2.1A CRIAR UMA OFERTA SEM FINS LUCRATIVOS DE HABITAGAO PERMANENTE PARA
ARRENDAMENTO ACESSIVEL
Descritivo

habitacionais.

setor.

gestdo do parque habitacional.

Esta linha de atuagdo visa a criagdo de uma oferta sem fins lucrativos de habitagdo permanente para
arrendamento acessivel, que responda as necessidades de pessoas e agregados habitacionais de baixos
rendimentos que, embora ja ndo tendo um perfil que requeira a disponibilizagdo de uma habitagdo em
arrendamento apoiado, ndo conseguem aceder ao mercado sem entrar em forte sobrecarga de custos

Esta linha de atuagdo inclui uma vertente de promogado de habitagdo publica para arrendamento acessivel e
uma outra, de apoio a disponibilizagdo deste tipo de oferta por parte dos setores cooperativo e do terceiro

Em ambas as vertentes, tendo em conta o perfil de caréncias visado, para assegurar que é viavel a
disponibilizagdo da habitagdo a valores compativeis com os rendimentos dos agregados, a promogao terd de
ser publicamente subsidiada e o valor das rendas limitado ao necessario para assegurar a sustentabilidade da

A oferta habitacional a promover no ambito desta linha de atuagdo orienta-se para a resposta as pessoas e
agregados de rendimentos modestos e que ndo tém, atualmente, acesso a uma habitagdo adequada, mas
cuja situagdo financeira e familiar é relativamente estavel, carecendo, assim, de uma resposta habitacional
estrutural, e de médio ou longo prazo. Centra-se assim na resposta as caréncias identificadas no dambito do
perfil B1, sem prejuizo de propor que seja reservada uma cota neste ambito orientada para responder as
pessoas e agregados enquadraveis no perfil D2 com rendimentos mais modestos (LA3.2B).

Medidas que podem ser implementadas:

Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional
responde passiveis de mobilizagdo
= |IDF11 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso
a Habitagdo
= |DF3 | Linha de financiamento para promogéo de
habitagdo para arrendamento acessivel
= |IDF5 | PRR, investimento RE-C02-i01: Programa
Bl e D2

de Apoio ao Acesso a Habitagdo

= |IDF7 | PRR, investimento RE-C02-i05: Parque
publico de habitagdo a custos acessiveis

= IDF9 I IFRRU 2030

= |PS2 | Arrendamento para subarrendamento

Criar uma oferta publica de habita¢do permanente para arrendamento acessivel

Instrumentos de ambito municipal
(a criar/executar)

= Concluir a atualizagdo da ELH de Lagos e dar
continuidade a sua execugdo (para os
beneficiarios elegiveis)

= Definir um plano de investimento em habitagdo
municipal para arrendamento acessivel

= Mobilizar a “Bolsa municipal de terrenos e
outros bens imobilidrios” (LA3.3A)

= Aprovar o regulamento municipal de apoio ao
acesso a habitagdo de Lagos (RMAAHL)

Instrumentos disponiveis no quadro nacional
passiveis de mobilizagdo
= |DF3 | Linha de financiamento para promogdo de
habitagdo para arrendamento acessivel
= IDF9 I IFRRU 2030
= |F1 | Taxa reduzida de IVA (6%)
= |F2 | Isengdo de tributagdo em IRS e IRC
= |F6 | Isengdo de IMT
= |F7 | Isengdo de IMI
= |F10 | Isen¢do de AIMI
= |F11|Isengdo de IS
= |PS5 | Direito de superficie
= |PS10 | Mecanismos de incentivo a operagdes
urbanisticas de interesse municipal

Perfis a que
responde

B1

Criar uma oferta de promogao publica de habitacdao permanente para venda

Instrumentos de ambito municipal
(a criar/executar)

= Mobilizar a “Bolsa municipal de terrenos e
outros bens imobiliarios” (LA3.3A)

arrendamento acessivel (cooperativas e terceiro setor)

Perfis a que
responde

Instrumentos disponiveis no quadro nacional
passiveis de mobilizagao
= |DF3 | Linha de financiamento para promogdo de
habitag¢do para arrendamento acessivel
Ble D2 = IDF9 | IFRRU 2030
= |F1 | Taxa reduzida de IVA (6%)
= |F2 | Isencdo de tributagdo em IRS e IRC

Criar um programa para a disponibiliza¢cdo de oferta habitacional permanente sem fins lucrativos em

Instrumentos de ambito municipal
(a criar/executar)
= Criar um programa para a disponibilizagdo de
oferta habitacional permanente sem fins
lucrativos em arrendamento acessivel por
parte do setor cooperativo e terceiro setor,
isoladamente ou em parceria com o municipio,
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= |F6 | Isengdo de IMT com base num modelo de apoio publico que
= |F7 | Isengdo de IMI permita compatibilizar a viabilizagdo financeira
= |F10 | Isen¢do de AIMI da promogdo com a limitagdo das rendas ao
= |F11 | Isengdo de IS valor necessario para garantir a
= |PS5 | Direito de superficie sustentabilidade financeira da gestdo do
= |PS10 | Mecanismos de incentivo a operagdes parque
urbanisticas de interesse municipal = Mobilizar a “Bolsa municipal de terrenos e
outros bens imobilidrios” (LA3.3A)
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7.3.7 1 LA2.1B CRIAR UMA OFERTA SEM FINS LUCRATIVOS DE HABITACAO DE TRANSICAO PARA APOIO
A EMANCIPACAO
Descritivo

Esta linha de atuagdo visa a criagdo de uma oferta habitacional sem fins lucrativos, de caracter temporario,
para arrendamento acessivel, que responda as necessidades de pessoas e agregados habitacionais de baixos
rendimentos que, podendo residir numa habitagdo adequada, pretendem emancipar-se (por ex., jovens) ou
mudar de habitagdo (por ex., situagdes de divércio), e onde a necessidade habitacional pode revestir-se de
um caracter relativamente transitério ou tempordario, devido a fase de vida em que se encontram (perfil B2).
A diferenciagdo desta linha de atuagdo face a anterior justifica-se pela possibilidade de, para responder as
necessidades especificas do perfil aqui em causa, poderem ser desenvolvidas solugdes diferenciadas tanto
em termos de tipologia (por ex., tipologias menores, solugdes de “cohousing”, entre outras), como de regime
de ocupagdo (por ex., tempo de permanéncia limitado, maior rotatividade), que permita, simultaneamente,
responder as necessidades das pessoas e agregados em causa, minimizar os custos com a promogao e
maximizar os resultados em termos de beneficiarios abrangidos (a maior rotatividade assegura a capacidade
de mobilizar a mesma solugdo para apoio a diferentes agregados num prazo inferior ao corrente na oferta de
habitagdo permanente).

Tal como no caso anterior, a disponibilizagao deste tipo de oferta habitacional tanto pode efetuada
diretamente pelo municipio como por cooperativas ou terceiro setor, isoladamente ou em parceria. Em
qualquer dos casos, para assegurar que é viavel a disponibilizagdo da habitagdo a valores compativeis com os
rendimentos dos agregados, a promogao tera de ser publicamente subsidiada e o valor das rendas limitado
a0 necessario para assegurar a sustentabilidade da gestdo do parque habitacional.

Embota esta medida surja no ambito da presente linha de atuagdo, que se centra na resposta as caréncias
identificadas no ambito do perfil B2, esta é também adequada para responder aos agregados habitacionais
do perfil D1 (LA3.2A), propondo-se que seja reservada uma cota neste ambito para esse fim.

Medidas que podem ser implementadas:

Criar uma oferta publica de habitacdo de transi¢dao para arrendamento acessivel

Perfis a que
responde

Instrumentos disponiveis no quadro nacional
passiveis de mobilizagdo

= |DF3 | Linha de financiamento para promogdo de
habitacdo para arrendamento acessivel
B2 = |IDF7 | PRR, investimento RE-C02-i05: Parque
publico de habitagdo a custos acessiveis
= IDF9 | IFRRU 2030

Instrumentos de ambito municipal
(a criar/executar)

= Concluir a atualizagdo da ELH de Lagos e dar
continuidade a sua execugdo (para os
beneficiarios elegiveis)

= Definir um plano de investimento em habitagdo
municipal para arrendamento acessivel

= Mobilizar a “Bolsa municipal de terrenos e
outros bens imobilidrios” (LA3.3A)

arrendamento acessivel (cooperativas e terceiro setor)

Perfis a que
responde

Instrumentos disponiveis no quadro nacional
passiveis de mobilizagdo

= |DF3 | Linha de financiamento para promogéo de
habitacdo para arrendamento acessivel

= IDF9 I IFRRU 2030

= |F1 1 Taxa reduzida de IVA (6%)

= |F2 | Isengdo de tributagdo em IRS e IRC

= |F6 | Isengdo de IMT

= |F7 I Isengdo de IMI

= |F10 | Isengdo de AIMI

= |F11 | Isengdo de IS

= |PS5 | Direito de superficie

= |PS10 | Mecanismos de incentivo a operagdes
urbanisticas de interesse municipal

B2

Criar um programa para a disponibiliza¢cdo de oferta habitacional de transi¢cdo sem fins lucrativos em

Instrumentos de ambito municipal
(a criar/executar)
= Criar um programa para a disponibilizagdo de
oferta habitacional de transigdo sem fins
lucrativos em arrendamento acessivel por
parte do setor cooperativo e terceiro setor,
isoladamente ou em parceria com o municipio,
com base num modelo de apoio publico que
permita compatibilizar a viabilizagdo financeira
da promogdo com a limitagdo das rendas ao
valor necessario para garantir a
sustentabilidade financeira da gestdo do
parque
= Mobilizar a “Bolsa municipal de terrenos e
outros bens imobilidrios” (LA3.3A)
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7.3.81 LA2.2A FOMENTAR O SURGIMENTO DE OFERTA HABITACIONAL PRIVADA A PRECOS INFERIORES
AOS DE MERCADO

Descritivo

Esta linha de atuagdo visa criar as condig¢Ges para o surgimento de uma oferta habitacional privada ou
cooperativa a custos inferiores aos de mercado, que observe os limites de prego estipulados no regime de
HCC ou de rendas definidos no PAA.

Este tipo de oferta tem a capacidade de dar resposta adequada as pessoas e agregados de rendimentos
intermédios que, tradicionalmente, teriam acesso a uma habitagdo no mercado, mas que, dado o atual nivel
dos pregos, ndo conseguem aceder a uma habitagdo sem entrar em sobrecarga de custos habitacionais,
necessitando de um apoio, mesmo que limitado, para o efeito (perfil C).

Para este fim, propde-se uma atuagdo municipal em duas vertentes: i) criagdo um pacote de incentivos a este
tipo de promogdo (por ex., redugdo de taxas urbanisticas, prioridade na tramitagdo do processo, redugdo dos
parametros de estacionamento, eventual cedéncia do direito de superficie, entre outros); ii) implementagado
de mecanismos ao nivel da politica de solos que garantam que parte da promogao privada é disponibilizada a
custos acessiveis.

Medidas que podem ser implementadas:

Criacdo de um pacote de incentivos ao surgimento de oferta habitacional privada a pregos inferiores aos de
mercado

Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional Instrumentos de ambito municipal
responde passiveis de mobilizagdo (a criar/executar)
= |DF3 | Linha de financiamento para promogdo de
habitacdo para arrendamento acessivel
= IDF9 I IFRRU 2030
= |F1 | Taxa reduzida de IVA (6%)
= |F2 | Isengdo de tributagdo em IRS e IRC
= |F5 | Taxa reduzida de tributagdo de mais-valias
(10%)
C = |F6 | Isengdo de IMT
= |F7 | Isengdo de IMI
= |F10 | Isengdo de AIMI
= |F11 | Isengdo de IS
= |PS5 | Direito de superficie
= |PS8 | Regime do uso do solo
= |PS10 | Mecanismos de incentivo a operagdes
urbanisticas de interesse municipal

= Criar um pacote de incentivos ao surgimento
de oferta habitacional privada a pregos
inferiores aos de mercado

Assegurar que parte da nova promogao privada é direcionada para o arrendamento acessivel

Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional Instrumentos de ambito municipal
responde passiveis de mobilizagdo (a criar/executar)
= |PS6 | Cedéncia de terrenos em operagdes
urbanisticas

= |PS7 | Compensagdo urbanistica (em espécie) = Definir as recomendag¢des em termos de
C = |PS8 | Regime do uso do solo instrumentos de politica de solos a mobilizar
= |PS9 | Transferéncia de edificabilidade (ou para este fim na CMH e promover a sua
créditos de construgdo) transposi¢do para os IGT

= |PS11 | Zonamento inclusivo
= |PS12 | Unidades de execugdo
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7.3.91 LA2.2B APOIAR O ARRENDAMENTO NO MERCADO

Descritivo

Tendo em conta o pressuposto n.2 2 (ver ponto 7.2) onde se defende que sdo de privilegiar medidas
orientadas para incentivar o surgimento de nova oferta a pregos abaixo do mercado, em detrimento de
medidas de apoio direto aos agregados para acesso a habitagdes de mercado, a proposta da presente linha
de atuacdo justifica-se por se considerar que, enquanto estdo a ser construidas as respostas orientadas para
o surgimento de oferta abaixo dos valores de mercado (para arrendamento apoiado, acessivel sem fins
lucrativos e acessivel privado), é necessario implementar solugdes que apoiem as pessoas e os agregados no
acesso a oferta habitacional atualmente disponivel, e que é, na sua generalidade, a oferta de mercado.

No entanto, tendo em conta que a despesa publica efetuada neste ambito é integralmente apropriada pelo
mercado, ndo dotando o municipio de maior capacidade de resposta a caréncias habitacionais, e de caracter
tempordrio, pois ndo da uma resposta estrutural as necessidades dos beneficidrios, sublinha-se que as
medidas a implementar no ambito desta linha de atuagdo devem ser encaradas como transitdrias, com vista
a permitir colmatar o lapso temporal existente entre a aprovagdao da CMH e a disponibilizagdo de habitagdo a
pregos inferiores aos de mercado. Neste sentido, recomenda-se que, paralelamente ao surgimento de oferta
alternativa a de mercado, os apoios ao arrendamento a conceder sejam progressivamente transferidos para
esse tipo de oferta, maximizando a capacidade de acesso dos agregados a mesma e reduzindo os custos em
termos de despesa publica por solugdo apoiada.

Os apoios a conceder por via desta linha de atuagdo sdo particularmente adequados para dar resposta aos
perfis B2 e E1, sem prejuizo de poderem englobar outros perfis.

Medidas que podem ser implementadas:

Dar continuidade ao Programa de Apoio ao Arrendamento Privado

Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional Instrumentos de ambito municipal
responde passiveis de mobilizagdo (a criar/executar)
= Dar continuidade ao Programa de Apoio ao

Arrendamento Privado, orientando-o,

= ADAP1 | Porta 65 Jovem progressivamente, para a oferta de

= ADAP2 | Porta 65+ arrendamento alternativa 4 de mercado
(arrendamento acessivel sem fins lucrativos e
arrendamento acessivel privado)

B2eEl

99




Carta Municipal de Habitacdo de Lagos | Visdo

o B
W FAGULDADE DE ARQUITETURA CIAU
AGOS

LISBON SCHOOL OF ARCHITECTURE Centrade
P————— e
dos Des:!'bnmen!es urbar

7.3.101 LA3.1A DEFINIR O ADEQUADO EQUILIBRIO ENTRE HABITACAO PERMANENTE E ALOJAMENTO
LOCAL

Descritivo
Esta linha de atuag&o visa dar resposta a previsdo constante do art. 18.2 da Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro,
segundo a qual “[o]s municipios definem, expressamente, nas respetivas Cartas Municipais de Habitagdo, (...)
o adequado equilibrio de oferta de habitagdes e alojamento estudantil no respetivo territério”.
Esta definicdo tera como efeito permitir:
= otermo da suspensao de novos registos de alojamento local, atualmente em vigor, desde que tal
ndo implique ultrapassar “adequado equilibrio” que venha a ser definido;
=  aapreciagdo e deliberagdo sobre as renovagdes de registos de alojamento local, com base no
estipulado na CMH.
A defini¢do do “adequado equilibrio entre habitagdo permanente e alojamento local” deve ainda ser feita a
par com a defini¢do das regras e dos limites de utilizagdo de fragGes habitacionais para alojamento local
(LA3.1B).
Neste dominio, Lagos apresenta um conjunto de aspetos particulares, que devem ser tidos em conta:
=  inegdvel e estrutural vocagdo turistica, com profundas ligagGes com o desenvolvimento local, o
tecido econémico e o emprego e rendimento dos residentes;
=  muito elevado peso do alojamento local face a habitagdo permanente (cerca de 41%: 5.800
alojamentos locais para 14.100 habitagGes permanentes, sem prejuizo de poderem estar aqui
incluidos alojamentos locais atualmente inativos);
=  grande dificuldade de acesso a uma habitagdo adequada, que afeta ja parte significativa da
populagdo;
= uma parte significativa do alojamento local ja instalado dificilmente podera ser mobilizado para
habitagao permanente, entre outros fatores, pelo facto de se desenvolver em habitagdes
adquiridas para residéncia secundaria (cerca de 40% dos alojamentos do municipio).
Existem assim fatores que justificam uma prote¢do do uso habitacional de caracter permanente, a par com
uma situagdo atual ja instalada em termos de alojamento local cujo cancelamento do registo dificilmente ird
derivar num aumento de oferta para habitagdo acessivel, e com uma economia local que depende, em
grande medida, das atividades turisticas.
Tendo isto em conta, considera-se que, para o caso especifico do municipio de Lagos, o adequado equilibrio
a estabelecer ndo deve implicar um forte retrocesso nos registos de alojamento local em vigor, dado nao se
antever que tal venha a resultar num aumento da oferta para habitagcdo permanente e por poder ter
consequéncias negativas ao nivel do desenvolvimento local, sobre o qual assenta, também, as condi¢Ges de
vida de parte da populagdo, para além de poder acarretar consequéncias relativamente ao aumento da
informalidade. No entanto, e por outro lado, considera-se que é necessario promover e proteger a oferta de
habitacdao permanente, designadamente, mediante a prevengao que o peso dos ultimos continue a
aumentar face ao da habitagdo permanente.
Neste contexto, avanga-se com a proposta de definigao, na CMH, como adequado equilibrio entre
habitacdo permanente e alojamento local, um racio entre Alojamento Local e habitagao permanente que
nao ultrapasse os 30% para a globalidade do territério do municipio. A opgdo pela definicdo de um récio
Unico para a totalidade do territério deve-se ao facto de, deste modo, poder permitir-se maior flexibilidade,
sem que em termos globais, o Alojamento Local possa vir a assumir uma preponderancia superior a definida.
Esta maior flexibilidade podera contribuir para mitigar da forte concentracdo territorial de Alojamento Local
em alguns territdrios, para os quais se propde sejam criadas regras e limites adicionais (ver LA3.2B).

In

Medidas que podem ser implementadas:

Definicao do adequado equilibrio entre habitagdo permanente e alojamento local

Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional Instrumentos de ambito municipal
responde passiveis de mobilizagdo (a criar/executar)
Transversal = Definir no dmbito da CMH
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7.3.111 LA3.1B DEFINIR AS REGRAS E OS LIMITES DE UTILIZACAO DE FRAGOES HABITACIONAIS PARA
ALOJAMENTO LOCAL

Descritivo

Para além de estabelecer o adequado equilibrio entre habitagdo permanente e alojamento local, a que
reporta a linha de atuagdo anterior, a CMH deve ainda definir as regras e os limites de utilizacdo de fragdes
habitacionais para alojamento local.

Neste contexto, é relevante o facto de existirem dreas no municipio de muito forte concentragdo de
estabelecimentos de alojamento local. Embora, em alguns casos, se considerar que essa forte concentragdo
nao é detrimental para a habitagdo, dado reportar-se a areas do municipio com pouca vocagdo para
habitacdo permanente (por ex., aldeamentos turisticos com fraca integragdo no tecido urbano), existem
outras areas territoriais que devem merecer um cuidado adicional.

De entre estas, destaca-se a area urbana central da cidade de Lagos, dado constituir um territério
privilegiado no que respeita ao acesso a rede de transportes, servigos e equipamentos publicos, onde
merece particular atengdo a protegao da fungdo residencial.

Assim, propde-se que para a drea central da cidade de Lagos (com delimitagdo a desenvolver na fase de
concretizagdo do Plano de Acdo) seja criada uma Area de contencdo (ver OIRT2), que institua, entre outras
regras, um limite especifico relativamente ao peso do alojamento local face a habitagdo permanente.
Tendo ja sido proposto um limite de 30% relativamente ao peso do alojamento local face a habitagao, o
objetivo que a delimitagdo desta Area de contenc3o seria o de garantir que, no territério em causa, este peso
nunca ultrapassara o valor a determinar, mesmo que ainda ndo tenha sido ultrapassado o limite de 30% para
globalidade do municipio.

A justificacdo para a necessidade de instituir um limite adicional territorializado prende-se com o facto de a
distribuicdo do alojamento local em Lagos ser muito assimétrica, existindo areas com um peso superior a
150% de alojamento local face a habitagdo — algo que pode acontecer de forma localizada sem que se
ultrapassem os limites globais para o municipio. Neste contexto, considerou-se haver vantagem proteger os
territérios com maior apeténcia habitacional, mas também turistica, evitando que possam atingir certos
niveis de concentragdo de alojamento local.

Medidas que podem ser implementadas:

Criar areas de contengao

Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional Instrumentos de ambito municipal
responde passiveis de mobilizagdo (a criar/executar)
= Definir a area de contengdo no ambito da CMH
= Aprovar por via de Regulamento municipal as
regras e limites aplicaveis a utilizagdo de
fragGes habitacionais para alojamento local

Transversal = OIRT2 I Areas de contenc¢do
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7.3.121 LA3.2A CRIAR UMA OFERTA PARA HABITACAO TEMPORARIA PARA PROFISSIONAIS EXTERNOS

AO MUNICiPIO

Descritivo

Esta linha de atuagdo centra-se no apoio habitacional necessario ao bom funcionamento dos servigos
publicos e de setores de atividade relevantes para o desenvolvimento local e o apoio a fungdo habitacional, e
sdo atualmente afetadas por escassez de recursos humanos, derivada da dificuldade de acesso a habitagdo
dos profissionais que, a titulo temporario, necessitam de fixar residéncia no municipio e ndo encontram uma
oferta compativel com os seus rendimentos (perfil D1).

No que respeita aos profissionais afeto a servigos publicos, e tendo em conta as semelhangas com as
necessidades habitacionais do perfil B2, propGe-se que a solugdo passe por reservar uma cota para estes
profissionais no ambito da oferta sem fins lucrativos de habita¢do de transi¢do para apoio a emancipagdo (LA
2.1B).

Propde-se ainda que seja criado um programa em parceria com o setor privado, em particular, com os
empregadores do setor privado afetados, para promogado de alojamento temporario para profissionais
deslocados a custos acessiveis, tanto do setor publico como privado.

Medidas que podem ser implementadas:

Reservar uma cota para profissionais temporarios do setor de servigos publicos no ambito da oferta sem
fins lucrativos de habitacdo de transi¢do para apoio a emancipagdo (LA 2.1 B)

Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional Instrumentos de ambito municipal
responde passiveis de mobilizagdo (a criar/executar)
b1 (ver LA2.1B Criar uma oferta sem fins lucrativos de (ver LA2.1B Criar uma oferta sem fins lucrativos de

habitagdo de transi¢do para apoio @ emancipagdo)  habitagdo de transi¢éo para apoio a emancipagdo)

Criar um programa em parceria com o setor privado para promogao de alojamento temporario a custos
acessiveis para profissionais deslocados

Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional Instrumentos de ambito municipal
responde passiveis de mobilizagdo (a criar/executar)

IDF3 | Linha de financiamento para promogdo

de habitagdo para arrendamento acessivel

IDF9 | IFRRU 2030

IDF12 | Algarve 2030, ITI PADRE

IF1 | Taxa reduzida de IVA (6%)

IF2 | Isengdo de tributagdo em IRS e IRC

= |F4 | Beneficio na determinagdo do lucro = Criar o programa municipal a que alude a
b1 tributavel medida

= |F6 | Isengdo de IMT = Mobilizar a “Bolsa municipal de terrenos e

= |F7 | Isengdo de IMI outros bens imobilidrios” (LA3.3A)

IF10 | Isengdo de AIMI

IF11 I Isengdo de IS

= |PS5 | Direito de superficie

= |PS8 | Regime do uso do solo

= |PS10 | Mecanismos de incentivo a operagdes
urbanisticas de interesse municipal

102




O i
W FACULDADE DE ARGUITETURA CIAUD Carta Municipal de Habitacdo de Lagos | Visdo
ATOS

LISBON S Im c

oe Leson .
dos Des:glbnmen!es urb:

7.3.131 LA3.3A VIABILIZAR O SURGIMENTO DE OFERTA HABITACIONAL A CUSTOS ACESSIVEIS

Descritivo

Esta linha de atuagdo reiine um conjunto de medidas que, de forma transversal, visam contribuir para
viabilizar o surgimento de oferta habitacional a custos acessiveis.

De entre as medidas propostas, destaca-se a criagdo de uma “Bolsa municipal de terrenos e outros bens
imobiliarios”. Com efeito, a posse por parte do municipio de uma bolsa de terrenos e outros bens
imobilidrios que integrem o seu dominio privado é um instrumento fundamental para prosseguir uma
politica publica de habitagdo. Trata-se do conjunto de patrimdnio publico que, podendo incluir prédios
rusticos ou urbanos, lotes, edificios ou habitagées, tem como principal objetivo contribuir para suprir as
caréncias habitacionais, contribuir para a regulagdo do mercado imobilidrio e apoiar o acesso a habitagao,
podendo servir de base para a promogdo direta de habitagdo, para apoio a promogdo sem fins lucrativos
(por cooperativas e outras entidades do 32 setor, quer de forma independente quer em parceria com o
municipio), ou, ainda, para efeito de apoio, negocia¢do e/ou concertagdo junto do setor privado.

A afetagdo de bens imoveis do dominio privado do Estado e das autarquias a prossecugao de uma politica
de solos esta prevista no quadro legal do ordenamento do territério e urbanismo, no art. 153.2 do Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT).37, servindo nesta medida os objetivos inerentes a
uma politica de habitagdo. Ja a LBH 38 prevé, no seu artigo 39.2, que o Estado, as regides autbnomas e as
autarquias locais garantam a existéncia de bolsas de habitagdo publica, para apoio a politica de habitagao,
podendo estas incorporar patriménio imobilidrio publico bem como recursos financeiros 3°.

Através de uma bolsa municipal de terrenos e outros bens imobiliarios, o municipio pode responder a
caréncias imediatas na oferta de habitagdo, infraestruturas e equipamentos publicos, ou, ainda, prever uma
reserva de solos para utilizagdo futura, antecipando necessidades, garantindo a aquisi¢do de solos a custos
mais baixos e atuando como regulador do mercado de terrenos e do mercado habitacional. Atuando seja
através da disponibilizagdo de oferta a pregos controlados, seja através de operagoes de gestdo fundiaria
(por exemplo, obtengdo de terrenos aptos para habitagdo municipal ou para parcerias mediante permuta
por terrenos aptos para fins de interesse privado).

No caso de Lagos, a mobilizagdo deste instrumento é uma questao critica, tendo em conta a escassez de
recursos fundidrios e imobilidrios do municipio.

Destaca-se ainda a proposta de aprovagdo de uma declaragdo fundamentada de caréncia habitacional (ver
OIRT4), com delimitagdo territorial a concretizar no ambito do desenvolvimento do Plano de Agdo, e que
habilite o municipio, entre outros aspetos, a i) obter prioridade no acesso a financiamento publico
destinado a habitagdo; ii) introduzir, nas operagdes urbanisticas privadas, condi¢cdes para efeitos de
prossecuc¢do das metas habitacionais municipais definidas na CMH para habitagdo permanente e a custos
controlados; e iii) reforgar, nos IGT, as areas destinadas a uso habitacional, caso tal se considere adequado
no ambito do desenvolvimento do Plano de Agdo.

Para além destas medidas, propde-se ainda que se incentive a diversificagdo da promogao de habitacao de
interesse social, mediante o incentivo a promogao cooperativa, do terceiro setor e privada.

Por fim, é ainda avangada uma medida destinada a simplificar e reduzir os tempos afetos aos
procedimentos relativos a realizagdo de operagGes urbanisticas para arrendamento acessivel, que poderd
incluir a instituicdo de um tratamento prioritario a esses processos, bem como a redugao de elementos
instrutdrios, clarificagdo de conceitos, entre outras que se venham a considerar pertinentes.

Medidas que podem ser implementadas:

Criar uma bolsa municipal de terrenos e outros bens imobiliarios

Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional Instrumentos de dmbito municipal
responde passiveis de mobilizagdo (a criar/executar)
= |DF111.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitacdo

IDF3 | Linha de financiamento para promogdo de

habitag¢do para arrendamento acessivel

= |IDF5 | PRR, investimento RE-C02-i01: Programa de
Apoio ao Acesso a Habitagdo

= |IDF7 | PRR, investimento RE-C02-i05: Parque

publico de habitagdo a custos acessiveis

IDF14 | Algarve 2030, OE 2.7: Reforgar a protecdo

e preservagdo da natureza, a biodiversidade e as

= Definir e executar um plano de alargamento
do patrimdnio imobilidrio municipal para
apoio a politica de habitagdo

Transversal

37 Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio.
38 ei n.2 83/2019, de 3 de setembro.
39 N.2 2 do art. 39.2 da Lei 83/2019, de 3 de setembro.
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infraestruturas verdes, inclusive nas zonas
urbanas, e reduzir todas as formas de poluigdo

= |F2 | Isengdo de tributagdo em IRS e IRC

= |PS1 | Aquisigdo de bens imobiliarios

= |PS3 | Direito de preferéncia

= |PS4 | Expropria¢do por utilidade publica

= |PS6 | Cedéncia de terrenos em operagdes
urbanisticas

= |PS7 | Compensagdo urbanistica (em espécie)

Diversificar a promocdo habitacional de interesse social (publica, cooperativa, do terceiro setor, privada e
em parceria)

Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional passiveis Instrumentos de ambito municipal
responde de mobilizagdo (a criar/executar)
Transversal (Concretizada de forma transversal pelo conjunto de (Concretizada de forma transversal pelo
medidas propostas) conjunto de medidas propostas)

7.3.141 LA3.3B DESINCENTIVAR A PERSISTENCIA DE EDIFiCIOS DEVOLUTOS E EM RUINAS E DE
TERRENOS EXPECTANTES COM APTIDAO HABITACIONAL

Descritivo

Esta linha de atuagdo visa desincentivar a permanéncia de edificios devolutos e em ruinas, ou de terrenos
para construgdo com aptiddo habitacional expectantes, em areas do territério municipal onde o aumento da
oferta habitacional se considere essencial para dar resposta as caréncias sentidas no municipio. Para este fim
propde-se que, estas areas, a delimitar no ambito do desenvolvimento do Plano de Agdo, sejam aprovadas
zonas de pressdo urbanistica (ver OIRT1), nas quais os prédios urbanos e fragdes auténomas devolutos ha
mais de um ano, os prédios em ruinas, bem como os terrenos para construgdo com aptidado habitacional,
passam a ser objeto de agravamento adicional do IMI (ver IF9).

Propde-se ainda que, em casos que se considerem de particular relevancia relativos a edificios devolutos ou
em ruinas, o municipio recorra a execugdo de obras coercivas.

Medidas que podem ser implementadas:

Recorrer a execugao de obras coercivas em casos de particular relevancia

Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional Instrumentos de ambito municipal
responde passiveis de mobilizagdo (a criar/executar)
= |DF4 | Linha de financiamento para obras
Transversal .
coercivas
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7.3.151 LA3.4A PROMOVER A DIVERSIFICAGAO DA OFERTA HABITACIONAL E A MISCIGENAGAO SOCIAL

Descritivo

Esta linha de atuagdo visa contribuir para a inclusdo social e territorial, mediante:

= adiversificagdo da oferta habitacional, tanto do ponto de vista tipoldgico como em termos de
regimes de disponibilizacdo e custos (arrendamento apoiado, arrendamento acessivel sem fins
lucrativos, arrendamento acessivel privado, arrendamento de mercado), algo que é prosseguido de
forma transversal pelo conjunto de medidas avangadas;

= apromogdo da miscigenagdo social, em particular, mediante a implementagdo de instrumentos de
politica de solos, como o zonamento inclusivo e a compensagdo urbanistica (em espécie), previstos
no ambito da medida “Assegurar que parte da nova promogao privada é direcionada para o
arrendamento acessivel” da LA2.2A.

Medidas que podem ser implementadas:

Promover a diversidade da oferta habitacional

Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional Instrumentos de ambito municipal
responde passiveis de mobilizagdo (a criar/executar)
Transversal (Concretizada de forma transversal pelo conjunto de (Concretizada de forma transversal pelo conjunto
medidas propostas) de medidas propostas)

Promover a miscigenagao social

Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional Instrumentos de ambito municipal
responde passiveis de mobilizagdo (a criar/executar)
Transversal (Concretizada, em particular, pela LA2.2A) (Concretizada, em particular, pela LA2.2A)

7.3.161 LA3.4B PROMOVER A QUALIDADE DO ESPACO PUBLICO E DO EDIFICADO

Descritivo

Esta linha de atuagdo orienta-se para a qualificagdo tanto dos edificios habitacionais como dos espacgos
publicos e de vizinhanga que os servem.

Ao nivel dos espagos publicos e de vizinhanga, propde-se que ndo sé sejam empreendidas as intervengdes de
requalificagdo por parte do municipio que se considerem necessarias, como que seja implementado um
programa de apoio a pequenas intervengdes nos espagos de vizinhanga (“acupuntura urbana”), a propor e
promover pela comunidade local, selecionadas, por exemplo, por meio de um concurso anual para esse fim.

Medidas que podem ser implementadas:

Desenvolver intervengoes de qualificagdo do espago publico, tendo em particular atengdo os espagos de
vizinhanga
Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional Instrumentos de ambito municipal
responde passiveis de mobilizagdo (a criar/executar)
= Definir e executar um plano de qualificagdo dos
espacos publicos e de vizinhanga

Transversal = |DF10 | Algarve 2030, ITI CIM-AMAL, Eixo 2 = Criar um programa de apoio a pequenas
= |DF11 1 Algarve 2030, ITI Redes Urbanas intervengBes nos espagos de vizinhanga,
propostas e desenvolvidas pela comunidade
local

Incentivar a reabilitacdo do edificado e a promogao de edificios energeticamente eficientes
Perfis a que Instrumentos disponiveis no quadro nacional Instrumentos de ambito municipal

responde passiveis de mobilizagdo (a criar/executar)

= Aprovar a redugdo da taxa do IMI para prédios
urbanos com eficiéncia energética

= Implementar a medida “Servico de apoio aos
proprietarios na reabilitacdo” (LA1.2B)

= |Implementar a medida “Assegurar a regular

conservagdo e reabilitagdo do parque

habitacional municipal” (LA1.1B)

Observar requisitos de elevada eficiéncia

energética na promogdo habitacional municipal

= |F8 | Redugdo da taxa de IMI

= (ver LA1.2B, medida “Servigo de apoio aos
proprietdrios na reabilitagdo”)

= (ver LA1.1B, medida “Assegurar a regular
conservagdo e reabilitagdo do parque
habitacional municipal”)

Transversal
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7.4 1 INSTRUMENTOS DISPONIVEIS PASSIVEIS DE MOBILIZAGAO

7.4.11 NOTA PREVIA

Neste ponto, apresenta-se uma breve descricao dos instrumentos existentes no quadro nacional
que foram identificados como podendo contribuir para a conceg¢ao e/ou viabilizagdo das medidas
propostas no ambito das linhas de atuagdo previstas. Foram ainda incluidos os instrumentos que
se considerou terem relevancia para a ponderagdo sobre a pertinéncia do desenvolvimento de
certas medidas, por exemplo, nos casos em que existem apoios disponibilizados diretamente
pelo Estado e que uma atuacdo municipal so se justifica em complemento.

Neste contexto, a enumeracdo dos instrumentos aqui efetuada ndo é uma listagem exaustiva de
todos os instrumentos existem no quadro nacional e que poderdo ser mobilizados ambito da
politica de habitacdo em abstrato, mas centra-se nos principais instrumentos que se
identificaram tendo por base, em concreto, as medidas avancadas neste documento como
passiveis de contribuir para a operacionalizacdo dos objetivos subjacentes a Visdo proposta para
a CMH de Lagos.

A inclusdo deste ponto sobre instrumentos no documento relativo a Fase 2 - Visdo, ou seja,
previamente a apresentacdo do Plano de Acdo, justifica-se pela necessidade de, para garantir a
adesdo a realidade e a exequibilidade da Visdo e dos objetivos subjacentes a mesma, ser
necessario um trabalho paralelo, de levantamento dos recursos disponiveis para a sua
operacionaliza¢gdo. Recursos nos quais se incluem os instrumentos podem ser especificamente
mobilizados para esse efeito. Este levantamento nao foi s6 essencial para o desenho da proposta
de Visdao e dos objetivos subjacentes, como se torna igualmente essencial para o municipio
poder aferir a sua capacidade de operacionalizar e executar a proposta, avaliar a relevancia e a
pertinéncias das medidas avancadas, e/ou identificar eventuais necessidades de proceder a

alteragGes ou ajustes.

Para este efeito, considerou-se util que, além da simples identificagdo, fosse feito um breve
descritivo dos instrumentos, que facilitasse o entendimento global sobre os mesmos e as suas
implicagdes e relevancia para cada uma das medidas. Ndo obstante, trata-se de uma descri¢ao
muito sumaria — quase um glossario -, sendo que, para conhecimento das condi¢des especificas
e dos termos de aplicacdo de cada um dos instrumentos terao de ser consultados os diplomas

legais aplicaveis. Os instrumentos identificados foram estruturados em 5 categorias:

= |nstrumentos de financiamento [IDF] — Relne os instrumentos que podem
potencialmente ser mobilizados para financiamento das medidas avangadas, tanto com
verbas comunitdrias como com verbas do orcamento de Estado. Incluem-se
instrumentos de financiamento por via de subvenc¢des e de empréstimos, disponiveis

guer para o municipio quer para acées promovidas por cooperativas, terceiro setor, setor
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privado e particulares. Foram considerados ndao sé os instrumentos que estdo
atualmente em vigor, como os que estdo previstos, mas que sé entrardo em vigor
futuramente, dado poderem também contribuir para a operacionalizacdo da CMH de

Lagos tendo em conta o horizonte temporal da mesma.

= |Instrumentos fiscais [IF] — Foram considerados os instrumentos que, por via fiscal,
podem contribuir para as medidas avancadas e para os objetivos subjacentes as
mesmas, seja pela via do incentivo seja por via da penalizagdo. Tal como no caso anterior,
sdo incluidos instrumentos orientados para entidades diversas, designadamente,

cooperativas, setor privado, particulares, entre outras.

= |nstrumentos de disponibilizagao de habita¢ao publica [IDHP] — Incluiram-se aqui os
regimes de disponibilizacdo de habitacdo municipal regulados no quadro legislativo
nacional, e que se identificaram como podendo ser pertinente mobilizar tendo em conta
as medidas avancadas. Sublinha-se que estes instrumentos ndo esgotam as modalidades
possiveis de disponibilizacdo de habitacdo municipal, desde logo porque nao estdao
incluidos os instrumentos que possam vir a ser regulamentados para este fim por parte
do municipio (por ex., arrendamento acessivel de habitacgdo municipal), ou outros
previstos na lei, mas que nao se considerou serem os mais adequados face as medidas
avangadas e objetivos subjacentes as mesmas (por ex., renda resoluvel, venda, entre

outros).

= Apoios diretos aos arrendatarios e proprietarios [ADAP] — Relne os apoios
disponibilizados pelo Estado diretamente aos arrendatdrios (por ex., subsidios ao
arrendamento), bem como as medidas excecionais e tempordrias atualmente em vigor
para apoiar as pessoas e agregados a fazer face ao aumento dos custos com as rendas e

as prestacdes dos créditos a habitacdo em consequéncia do aumento da inflagdo.

= Instrumentos de politica de solos [IPS] — Reline o conjunto de instrumentos previstos
no quadro legal da politica de solos, ordenamento do territério e urbanismo como sendo
os instrumentos ao dispor da administracdo para atuacdo ao nivel da gestdo de solos e
daintervencdo no mercado fundiario, tendo em vista a realiza¢do de objetivos de politica
territorial e urbanistica, de politica de habitacdo ou e outras politicas com impacto

territorial.

=  Qutros instrumentos de regulacdo territorial [OIRT] — Consideram-se aqui os
instrumentos disponiveis no quadro legislativo em vigor que, tendo uma natureza e
concretizacdo territorial, associada designadamente a delimitacdo de perimetros
territoriais expressamente identificados, cumprem determinados objetivos de regulacdo

publica com impactos em matéria de politica de habitagao.

Seguidamente apresenta-se a listagem dos instrumentos tratados por categoria.
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mmml  INnstrumentos de financiamento [IDF]

* IDF11 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo

* IDF2 | Porta de Entrada — Programa de Apoio ao Alojamento Urgente

¢ IDF3 | Linha de financiamento para promogdo de habitagdo para arrendamento acessivel

¢ IDF4 | Linha de financiamento para obras coercivas

* IDF5 | PRR, investimento RE-C02-i01: Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo

* IDF6 | PRR, investimento RE-C02-i02: Bolsa nacional de alojamento urgente e temporario

* IDF7 | PRR, investimento RE-C02-i05: Parque publico de habitagdo a custos acessiveis

* IDF8 | PRR, investimento TC-C13-i01: Eficiéncia energética em edificios residenciais

*|DF9 | IFRRU 2030

¢ IDF10 | Algarve 2030, ITI CIM-AMAL

* IDF11 | Algarve 2030, ITI Redes Urbanas

¢ IDF12 | Algarve 2030, ITI PADRE

* IDF13 | Algarve 2030, OE2.1: Promover a eficiéncia energética e reduzir as emissdes de gases com efeito de estufa

* IDF14 | Algarve 2030, OE 2.7: Reforgar a protegdo e preservagdo da natureza, a biodiversidade e as infraestruturas verdes,
inclusive nas zonas urbanas, e reduzir todas as formas de poluigdo

* IDF15 | Algarve 2030, OE: 4.d) Promover a adaptagdo dos trabalhadores, das empresas e dos empresarios a mudanga, o
envelhecimento ativo e saudavel e um ambiente de trabalho sauddvel e bem adaptado capaz de prevenir riscos para a
saude

¢ IDF16 | Algarve 2030, OE 4.h) Favorecer a inclusdo ativa, com vista a promover a igualdade de oportunidades, a ndo
discriminagdo e a participagdo ativa, e melhorar a empregabilidade, em particular dos grupos desfavorecidos

¢ IDF17 | Fundo de emergéncia para a habitagdo

m  Instrumentos fiscais [IF]

¢ IF1 | Taxa reduzida de IVA (6%)

¢ |F2 | Isengdo de tributagdo em IRS e IRC

¢ IF3 | Dedugdes a coleta de IRS

 IF4 | Beneficio na determinagdo do lucro tributdvel

¢ IF5 | Taxa reduzida de tributagdo de mais-valias (10%)

¢ IF6 | Isengdo de IMT

¢ IF7 | Isengdo de IMI

¢ |IF8 | Redugdo da taxa de IMI

* IF9 | Agravamento do IMI para prédios devolutos e em ruinas e para terrenos para construgdo com aptiddo habitacional
¢ |F10 | Isengdo de AIMI

¢ |F11 | Isengdo de IS

¢ IF12 | Redugdo para metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado de conservagdo

med  Instrumentos de disponibilizacdo de habitagdo publica [IDHP]

¢ IDHP1 | Arrendamento apoiado
* IDHP2 | Direito Real de Habitagdo Duradoura

e Apoios diretos aos arrendatarios e proprietarios [ADAP]

* ADAP1 | Porta 65 Jovem

* ADAP2 | Porta 65+

* ADAP3 | Apoios extraordindrios e temporarios ao pagamento da renda

* ADAP4 | Apoios extraordinarios e tempordrios ao pagamento da prestagdo de créditos a habitagdo

s INnstrumentos de politica de solos [IPS]

¢ IPS1 | Bolsa municipal de terrenos e outros bens imobiliarios

* |PS2 | Aquisi¢do de bens imobiliarios

¢ IPS3 | Arrendamento para subarrendamento

* |PS4 | Direito de preferéncia

* |IPS5 | Expropriagdo por utilidade publica

* |PS6 | Direito de superficie

¢ |PS7 | Cedéncia de terrenos em operagdes urbanisticas

* IPS8 | Compensagdo urbanistica (em espécie)

© IPS9 | Regime do uso do solo

¢ IPS10 | Transferéncia de edificabilidade (ou créditos de construgéo)
© IPS11 | Mecanismos de incentivo a operag8es urbanisticas de interesse municipal
* IPS12 | Zonamento inclusivo

¢ |PS13 | Unidades de execugdo

e Outros instrumentos de regulagdo territorial [OIRT]

* OIRT1 | Zonas de pressdo urbanistica

« OIRT2 | Areas de contengéo

« OIRT3 | Areas de reabilitagdo urbana/Operacées de reabilitagio urbana
* OIRT4 | Declaragdo fundamentada de caréncia habitacional
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7.4.21 INSTRUMENTOS DE FINANCIAMENTO [IDF]

IDF1 1 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habita¢ao

O 1.2 Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitac30.%° é um programa com financiamento
nacional (orcamento de Estado), em vigor desde 2018, que visa apoiar a promog¢ao de solugbes
habitacionais para pessoas que vivem em condi¢Ges habitacionais indignas e que ndo dispdem
de capacidade financeira para suportar o custo do acesso a uma habitacdo adequada. A sua

gestdo estd a cargo do Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I.P. (IHRU, I.P.).

Os apoios financeiros podem ser concedidos a entidades para promocdao de solucdes
habitacionais para as pessoas e agregados carenciados, designadamente, entidades publicas
(incluindo os municipios), entidades do terceiro setor, associacdes de moradores e cooperativas
de habitac¢do e construcdo, bem como proprietarios de imdveis situados em nucleos degradados.

Podem ainda ser concedidos diretamente as pessoas ou agregados carenciados.

O apoio financeiro prestado pode consistir em subveng¢des ou empréstimos, ou na combinacgao
de ambos, nos termos e montantes definidos na lei, dependendo do tipo de obra e de

beneficidrio, bem como se a solucdo responde a uma das situacoes especificas previstas.

Todas as solucdes habitacionais a promover e todos os apoios a disponibilizar por este programa
dependem da aprovacdo da Estratégia Local de Habitacdo (ELH) do municipio a que respeitam,

devendo estar previstas na mesma.

No caso de Lagos, a ELH foi aprovada em 2021, estando atualmente em curso a sua atualizagdo.
As solugGes previstas na ELH aprovada estdo em execugdo, tal como descrito nos Estudos de
Base *.

IDF2 | Porta de Entrada — Programa de Apoio ao Alojamento Urgente

O Porta de Entrada — Programa de Apoio ao Alojamento Urgente* é um programa com
financiamento nacional (orgamento de Estado), em vigor desde 2018, que visa apoiar as
situacOes de necessidade de alojamento urgente de pessoas que se vejam privadas, de forma
temporaria ou definitiva, da habitacdo ou do local onde mantinham a sua residéncia
permanente, ou que estejam em risco iminente de ficar nessa situagao, em resultado de
acontecimento imprevisivel ou excecional, designadamente, situa¢des de catastrofe ou de risco

iminente para as habita¢des, pandemias ou movimentos migratérios.

40 Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de maio, na sua redac&o atual.
41 Com os registos atualizado no presente documento da Vis&o.
42 Decreto-Lei n.2 29/2018, de 4 de maio, na sua redacdo atual.
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A gestdo deste programa esta a cargo do IHRU, I.P., sendo que a concessao dos apoios ao abrigo
do mesmo depende de um protocolo de cooperacao institucional a celebrar entre essa entidade

e 0 municipio competente.

Os apoios sdo concedidos pelo Estado diretamente as pessoas e agregados afetados, que
cumpram os critérios de elegibilidade do programa, competindo ao municipio proceder ao
levantamento da informacdo necessaria para efeito de celebracdo do protocolo,
nomeadamente, os dados relativos a caracterizacdo das pessoas e dos agregados abrangidos e
das suas anteriores situa¢des habitacionais, bem como propor ao IHRU, I. P. as solucbes de
alojamento a apoiar para cada caso concreto.

IDF3 I Linha de financiamento para promog¢ao de habita¢do para arrendamento acessivel

A Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro, recentemente aprovada, prevé, no dmbito dos apoios a
promog¢do de habitacdo para arrendamento acessivel, a constituicdo de uma linha de
financiamento*3, no montante global maximo de 250 milhdes de euros, com garantia mdtua e
bonificacdo da taxa de juro, para projetos na area da habitacdo acessivel, nomeadamente para
construcdo ou reabilitacdo (incluindo a aquisicdo do imovel para este efeito), e posterior

arrendamento.

Esta linha de financiamento é promovida pelo Banco Portugués de Fomento, S. A., ndo tendo
ainda sido publicada a portaria que regula os termos e as condi¢des do seu funcionamento. Nao
obstante, dado ser expectdvel que esta linha entre em vigor a curto trecho, este é um

instrumento que importa ter desde ja em conta.

Poderdo aceder a esta linha de financiamento, entidades publicas, nas quais se incluem os
municipios, cooperativas e entidades do terceiro setor, bem como entidades do setor privado,

isoladamente ou em parceria, nos termos definidos na lei**.

As habita¢Ges construidas com apoio desta linha de financiamento estdo sujeitas aos parametros
e valores em vigor para a habitacdo de custos controlados, nomeadamente quanto ao custo de
promogao por metro quadrado. Estdo também sujeitas aos limites de pre¢o de renda fixados
pelo Programa de Arrendamento Acessivel ** (atual Programa de Apoio ao Arrendamento), que
sdo aplicaveis aos contratos de arrendamento a celebrar. Ficam ainda afetas ao arrendamento
acessivel pelo periodo minimo de: i) 90 anos, renovavel, quando haja cedéncia do direito de

superficie; ii) 25 anos nos restantes casos.

43 Art. 6.2 da Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro.
44 Art. 3.2 da Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro.
45 Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio, na sua redacdo atual.
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IDF4 | Linha de financiamento para obras coercivas

De forma similar ao instrumento anterior, a Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro, prevé também a
criacdo de uma linha de financiamento.*®, com garantia mutua e bonificacdo da taxa de juro, no
montante global maximo de 150 milhdes de euros, para apoio a execugao, pelos municipios, de
obras coercivas ao abrigo dos artigos 89.2 e seguintes do Regime Juridico da Urbanizac¢do e da
Edificacdo (RJUE).“.

Esta linha de financiamento é promovida pelo Banco Portugués de Fomento, S. A., ndo tendo
ainda sido publicada a portaria que regula os termos e as condi¢des do seu funcionamento. Nao
obstante, dado ser expectdvel que esta linha entre em vigor a curto trecho, este é um

instrumento que importa ter desde ja em conta.

IDF5 | PRR, investimento RE-C02-i01: Programa de Apoio ao Acesso a Habitagao

O investimento RE-C02-i01 - Programa de Apoio ao Acesso a Habita¢do, da Componente 02 —
Habitacdo, do Programa de Recuperacdo e Resiliéncia (PRR), vem, na pratica, reforcar o apoio
financeiro das solucGes habitacionais ao abrigo do 1.2 Direito. Este reforco consiste no aumento
da subvencdo, que passa a ser de 100% do valor de referéncia aplicavel a solucdo habitacional
em causa. Este investimento do PRR tem um montante global de financiamento de 1.211 milhdes

de euros, sendo as candidaturas a este apoio feitas junto do IHRU, I.P.

Apresentando condi¢Ges de financiamento muito vantajosas, é claramente favoravel promover
a execucao das solucdes previstas na ELH com recurso a este apoio financeira, face as condigbes
normais aplicdveis abrigo do 1.2 Direito. No entanto, nos termos legais atuais, tal s6 serd possivel
para solugdes habitacionais que relinam as condi¢Ges para que a respetiva candidatura seja
submetida ao IHRU, I.P., até 31 de margo de 2024, e que estejam concluidas até 30 de junho de
2026. As restantes solugdes habitacionais previstas nas ELH terdo de ser financiadas ao abrigo

do 1.2 Direito nas condig¢des previstas neste programa.

IDF6 | PRR, investimento RE-C02-i02: Bolsa nacional de alojamento urgente e temporario

O investimento RE-C02-i02: Bolsa nacional de alojamento urgente e temporario, da Componente
02 —Habitacdo, do PRR, tem por objetivo apoiar a constituicdo de uma bolsa nacional de
alojamento urgente e tempordrio, e tem um montante global de financiamento de 176 milhGes
de euros. A bolsa nacional de alojamento urgente e temporario visa dar uma resposta
estruturada e transversal a pessoas que carecem de solugSes de alojamento de emergéncia
(devido a acontecimentos excecionais ou imprevisiveis ou a situa¢Ges de risco iminente) ou de

transicdo (situacOes que, pela sua natureza, necessitam de respostas de alojamento de

46 Art. 6.2 da Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro.
47 Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na sua redacdo atual.
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acompanhamento antes de poderem ser encaminhadas para uma solucdo habitacional
definitiva).

As operagbes a financiar incluem a aquisicdo, reabilitagio ou construcdo de unidades
residenciais, e o apoio financeiro consiste numa subvencdo de 100% do valor de referéncia
aplicavel ao tipo de operagdao em causa. Podem aceder ao financiamento entidades publicas ou
entidades do setor privado e social, com competéncias nesta matéria, de forma individualizada

ou em parceria.

Nos termos legais atuais, as candidaturas a este apoio financeiro tém de ser submetidas ao IHRU,
I.P., até 31 de maio de 2024, e as operacdes tém de estar concluidas até 30 de junho de 2026.

IDF7 | PRR, investimento RE-C02-i05: Parque publico de habitagdo a custos acessiveis

O investimento RE-C02-i05 - Parque publico de habitacdo a custos acessiveis, da Componente 02
—Habitacdo, do PRR, tem por objetivo a concessdo de apoio financeiro, mediante empréstimo,
destinado a financiar projetos que permitam a ampliacdo do parque habitacional publico a
precos acessiveis. Tem um montante global de financiamento de 774,8 milhdes de euros, dos
guais 607 milhdes de euros estdo reservados ao financiamento de operacdes objeto de
promocao direta pelo IHRU, I.P.,, sendo o montante disponivel para apoiar candidaturas de outras
entidades publicas, onde se incluem os municipios, de 167,8 milhdes de euros.

As operacoes a financiar incluem a reabilitacdo, construcao ou aquisi¢do (podendo incluir, neste
caso, a subsequente construgcdo ou reabilitacdo) de imdveis destinados a promocgdo de
arrendamento a custos acessiveis. O apoio financeiro ndo consiste numa subvengao, como nos
dois casos anteriores, mas em empréstimos em condi¢des vantajosas face aos de mercado. O
montante do empréstimo tem como limite 100% do valor de referéncia aplicavel ao tipo de

operagdo em causa.

Nos termos legais atuais, este apoio sé esta disponivel para candidaturas submetidas ao IHRU,
|.P., até 31 de dezembro de 2023, mas, caso as verbas ndo tenham sido todas atribuidas, esta
prevista a abertura de uma segunda fase de submissdo de candidaturas, razao pela qual se
mantém a referéncia a este instrumento. Em todos os casos, as operagdes tém de estar
concluidas até 30 de junho de 2026.
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IDF8 | PRR, investimento TC-C13-i01: Eficiéncia energética em edificios residenciais

O investimento TC-C13-i01: Eficiéncia energética em edificios residenciais, da Componente 13 —
Eficiéncia energética em edificios, do PRR, tem por objetivos apoiar uma vaga de renovacao
energética em edificios residenciais, fomentar a eficiéncia energética e de recursos, reforcar a
producdo de energia de fontes renovdveis em regime de autoconsumo e combater a pobreza

energética. Tem um montante global de financiamento de 300 milhGes de euros.

A gestdo desta linha de investimento é da responsabilidade do Fundo Ambiental, e podem ser
apoiadas diversas ac¢des orientadas para a melhoria do desempenho ambiental de edificios
residenciais, incluindo a melhoria da eficiéncia energética e hidrica, a produgao de energia

renovavel, a incorporagdo de biomateriais ou materiais reciclados, entre outras.

No ambito desta linha de financiamento tém sido disponibilizados diversos apoios, tanto a
proprietarios como para condominios, com condi¢Ges especificas em cada caso, estando
atualmente aberto o Programa Vale Eficiéncia Il (apoia pessoas singulares, proprietarios,
arrendatdrios ou usufrutudrios de habitacdo permanente). Os financiamentos disponibilizados
por esta linha de investimento podem apoiar significativamente reabilitacdes de edificios de
habitacdo particulares, no entanto, tal como os restantes investimentos do PRR, as operaces a
financiar terdo sempre de estar concluidas até 2026.

IDF9 I IFRRU 2030

No ambito do novo periodo de financiamento comunitario relativo a politica de coesdo, a
Estratégia Portugal 2030 prevé que seja dada sequéncia ao IFRRU2020, instrumento financeiro
que vigorou no quadro de financiamento anterior, através de um novo instrumento, o IFRRU
2030.

N3o sdao ainda conhecidos os termos concretos em que este novo instrumento de financiamento
ird operar, mas a Resolu¢do do Conselho de Ministros n.2 180/2023, de 22 de dezembro, que
estabelece o quadro de funcionamento do Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e
Revitalizacdo Urbanas no ambito do Portugal 2030 (IFRRU 2030), refere que é um “instrumento
financeiro para apoio a habitagdo a custos acessiveis, renovagdo do edificado e reabilitagdo e
regeneracdo urbana”*. E ainda definido que poderdo aceder a esta linha de financiamento
entidades publicas e privadas incluindo municipios, particulares, empresas, cooperativas e
entidades do terceiro setor e que serdo financiados operagées urbanisticas e investimentos de
diferentes naturezas, tais como habitacdo a custos acessiveis, e equipamentos de utilizacdo

coletiva, culturais e sociais.

Embora nada seja aludido a este respeito na referida Resolugdo, poderd acontecer que o IFRRU
2030 tenha algum tipo de restri¢do territorial - o IFRRU 2020 sé estava disponivel para obras de

reabilitacdo de edificios localizados nas areas cobertas por Planos de A¢ao de Regeneracgdo

48 N.2 1 da Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 180/2023, de 22 de dezembro.
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Urbana (PARU) ou Planos de Acdo Integrados para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD) -,

mas os detalhes concretos ainda ndo estdo disponiveis.

O que se pode ja afirmar com seguranca é que, no novo periodo de programagado comunitdria,
este instrumento serd disponibilizado para financiamento de opera¢des de habita¢do a custos
acessiveis, renovacgao do edificado e reabilitacdo e regeneracdo urbana, promovidas quer pelo
setor publico quer pelo setor privado, cooperativo e terceiro setor, nas condi¢cdes que vierem a

ser definidas.

IDF10 | Algarve 2030, ITI CIM-AMAL

Também no ambito do novo periodo de programacao comunitaria, o Programa Regional Algarve
2030* prevé a contratualizacdo de quatro tipos de investimentos territoriais, entre os quais a
ITI CIM-AMAL, que envolve os 16 municipios da AMAL.

No ambito da ITI CIM-AMAL sera financiada a execuc¢do do Plano de A¢do a contratualizar, cujas

acGes devem estar integradas nos 3 dos eixos definidos para o efeito, dos quais se destaca:

e Eixo 1: Dimensao funcional na provisdo de SIG — onde esta explicitamente considerada
a habitacdo social e a custos acessiveis, para além de outras areas relevantes para a
habitacdo, como infraestruturas de educacao, cuidados de satude primarios, mobilidade,
etc.;

e Eixo 2: Reforco do sistema urbano — que inclui varios dominios que podem ser relevantes
para a habitacdo e o habitat, como a reabilitacdo e regeneracdo urbana, mobilidade,

corredores verdes, entre outras.

A mobilizagao deste instrumento para a¢gdes que contribuam para os objetivos de politica de
habita¢do de Lagos é, neste contexto, possivel, dependendo, no entanto, da negocia¢do que esta
atualmente em curso, onde é preponderante o papel da Comunidade Intermunicipal do Algarve

e dos municipios que a constituem, onde se inclui Lagos.

IDF11 | Algarve 2030, ITI Redes Urbanas

No ambito dos investimentos territoriais previstos no Programa Regional Algarve 2030, contam-
se também as ITI Redes Urbanas, que visam “inovar e polarizar o desenvolvimento sustentdvel
com redes temdticas de Centros Urbanos que implementem estratégias conjuntas, que
fortalegam a competitividade e posicionamento internacional (supra NUTS Il), complementando
a ITI AMAL”*°,

Ha um conjunto amplo de areas de intervencdo e de acGes passiveis de financiamento por via

deste instrumento, podendo as estratégias a financiar assumir naturezas bastante diversas, que

4 programa Regional do Algarve 2021-2027, (2022).
0 programa Regional do Algarve 2021-2027, (2022), pag. 215.
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poderdo ter ou nao ter relacdo com a politica habitacional de Lagos. No entanto, é de notar que
é explicitamente referido que as estratégias a financiar podem incluir objetivos relacionados com
a qualificacdo do habitat: “Pretende-se melhorar as condicées e qualidade de vida, atraindo
novos residentes e investimento. A arquitetura, desenho urbano, reabilitagéio/regeneragéo
77 51

urbanas e obras de urbanizagdo, cultura e lazer, sGo vantagens diferenciadoras a privilegiar

[negrito nosso].

Neste contexto, pelo menos em principio, o Algarve 2030 abre a possibilidade de mobilizar
financiamento disponibilizado por este instrumento para financiar intervencdes de qualificacdo
global do habitat para os residentes de Lagos, desde que tal seja previsto na estratégia.

IDF12 | Algarve 2030, ITI PADRE

A ITI PADRE estd prevista no ambito do objetivo especifico 5.2 “Promover o desenvolvimento
social, econémico e ambiental integrado e inclusivo a nivel local, a cultura, o patrimdnio natural,
o turismo sustentdvel e a seguranca nas zonas ndo urbanas”, do Programa Regional Algarve
2030. Esta visa “concretizar o modelo territorial da Estratégia Regional, reforcando a
competitividade dos territorios Rurais e de Baixa Densidade, valorizando os recursos enddgenos
e afirmando a capacitacdo das entidades locais e atraindo novos recursos e também, dando
resposta aos desafios das altera¢bes climdticas em territorios de alto risco, concentrando

conhecimento e inovagdo num contexto de aplicacéo local” >* [negrito nosso].

A ITI PADRE orienta-se para a valorizacdo dos recursos endégenos, e mobilizard quando aplicavel,
diferentes tipologias de agdo, de entre as quais se inclui a “criagdo de programas de intervengéo
integrados em Aldeias, montando iniciativas inovadoras com recurso a novas tecnologias (rede
de aldeias inteligentes), com especial incidéncia nas seguintes dreas: i) valoriza¢Go dos ativos
culturais e naturais, sensibiliza¢do para a preservacdo dos ecossistemas, resiliéncia as altera¢des
climdticas e comunidades de energia renovdvel (OP2); ii) a requalificacdo de patrimonio
construido que permita, entre outros, o reforco da oferta publica de habitacdo, tendo como
principal objetivo a atracéo de novos residentes e a criagéo de empregos verdes (OP5)” >3 [negrito

nosso].

Refira-se ainda, a este respeito, que o Programa Regional do Algarve 2030 especifica ainda que
“[o]s principios da ndo discriminagéo e o trabalho de acompanhamento relativo a integragdo é
um pressuposto desta intervencdo, que tem como objetivo o acolhimento de familias de
migrantes, de forma estruturada, em aldeias em territérios de Baixa Densidade que irdo
integrar programas de aldeias inteligentes, como reforgo do rejuvenescimento da populagéo e

do nivel de competéncias no territério e nas comunidades de acolhimento” >* [negrito nosso].

51 programa Regional do Algarve 2021-2027, (2022), p. 215.
52 Programa Regional do Algarve 2021-2027, (2022), p. 223.
3 Programa Regional do Algarve 2021-2027, (2022), p. 224.
54 Programa Regional do Algarve 2021-2027, (2022), p. 225.
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Tendo em conta o estipulado no Algarve 2030, é possivel mobilizar este instrumento para
intervengOes integradas em aldeias que incluam a vertente habitacional. No entanto, as agbes
concretas a financiar dependem do que for definido no Plano de Ac¢do, cuja negociagdo deve
estar em curso, onde é preponderante o papel da Comunidade Intermunicipal do Algarve e dos

municipios que a constituem, onde se inclui Lagos.

IDF13 | Algarve 2030, OE2.1: Promover a eficiéncia energética e reduzir as emissdes de gases

com efeito de estufa

Ainda no ambito do Programa Regional Algarve 2030, o Objetivo especifico 2.1 “Promover a
eficiéncia energética e reduzir as emissoes de gases com efeito de estufa”, inclui, nos tipos de
acdes a financiar, referéncia a “descarbonizagdo da Administragdo Publica Local, CCDR e IPSS,
nos diversos vetores e com especial enfoque no parque edificado publico, em particular na drea
dos equipamentos sociais e econémicos, da educacGo e do desporto, incluindo entre outros a

habitagédo social publica” > [negritos nossos].

Neste contexto, havera no novo periodo de financiamento comunitdrio, apoios disponiveis no
ambito do Objetivo especifico 2.1, do Programa Regional Algarve 2030, para intervencdo no
parque habitacional municipal, especialmente orientado para aspetos ligados com a
sustentabilidade ambiental, nos termos que vierem a ser definidos nos respetivos avisos de

concurso.

IDF14 | Algarve 2030, OE 2.7: Reforgar a protecao e preservac¢ao da natureza, a biodiversidade
e as infraestruturas verdes, inclusive nas zonas urbanas, e reduzir todas as formas de

poluicdo

O Objetivo especifico 2.7 “Reforgar a protegdo e preservagéo da natureza, a biodiversidade e as
infraestruturas verdes, inclusive nas zonas urbanas, e reduzir todas as formas de poluigéo”, do
Programa Regional Algarve 2030, atua, sobretudo, ao nivel de areas da conservacdo da natureza,
biodiversidade, patriménio natural e infraestruturas verdes. A sua mobilizacdo para objetivos de
politica de habitacdo de Lagos podera ndo ser vidvel, no entanto, optou-se por incluir referéncia
ao mesmo dado que é referido explicitamente como indicador de resultado deste objetivo a drea
de “terrenos reabilitados para zonas verdes, habitagdo social, atividades econdmicas ou outras

utilizagdes” *° [negritos nossos].

Assim, caso exista ou venham a ser identificadas situacbes de terrenos que possam ser
considerados passivos ambientais (por ex., areas de pedreiras e mineiras abandonadas e em
situacdo critica), e que possam ser reabilitados e mobilizados para promocdo de habitacdo social,

havera financiamento disponivel para este efeito no ambito do presente objetivo especifico.

5 Programa Regional do Algarve 2021-2027, (2022), p. 89.
6 Programa Regional do Algarve 2021-2027, (2022), p. 132.
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IDF15 | Algarve 2030, OE: 4.d) Promover a adaptacdo dos trabalhadores, das empresas e dos
empresdarios a mudanga, o envelhecimento ativo e saudavel e um ambiente de trabalho

saudavel e bem adaptado capaz de prevenir riscos para a saude

O Objetivo especifico 4.d) “Promover a adaptacdo dos trabalhadores, das empresas e dos
empresdrios @ mudanga, o envelhecimento ativo e sauddvel e um ambiente de trabalho sauddvel
e bem adaptado capaz de prevenir riscos para a saude”, do Programa Regional Algarve 2030,
prevé o financiamento de agbes direcionadas para a “Formagdo dos trabalhadores da
administragdo local para a mudanga”. De entre estas inclui-se a “Qualificagao de trabalhadores
da administrag¢do publica local, CIM, empresas municipais e CCDR, através de acGes de formacao
no contexto do processo de transferéncia de competéncias da Administracdo Central para as
Administragdes Locais e Reginais em curso (e.g. educacdo, salde, a¢do social, transportes,

habitag3o)” >’

Neste contexto, ha a possibilidade de mobilizar financiamento deste objetivo especifico para
reforco da qualificacdo dos quadros da CML, em especifico na area da habitacdo, o que pode dar
um contributo relevante para garantir a existéncia de recursos humanos com qualificacdo

adequada a implementacado da politica habitacional de Lagos.

IDF16 | Algarve 2030, OE 4.h) Favorecer a inclusdo ativa, com vista a promover a igualdade de
oportunidades, a ndo discriminagdo e a participacido ativa, e melhorar a

empregabilidade, em particular dos grupos desfavorecidos

O Obijetivo especifico 4.h) “Favorecer a inclusGo ativa, com vista a promover a igualdade de
oportunidades, a ndo discrimina¢Go e a participag¢éo ativa, e melhorar a empregabilidade, em
particular dos grupos desfavorecidos”, do Programa Regional Algarve 2030, prevé o
financiamento de agbes de apoio a Inclusdo ativa de grupos vulnerdveis, nas quais se incluem
“Projetos integrados, de base territorial, de resposta a pessoas em situagdo de sem-abrigo, que
promovam respostas de acompanhamento, suporte habitacional e agbes ocupacionais que

promovam a empregabilidade e a (re)inser¢céo no mercado de trabalho” 8.

Neste contexto, ha a possibilidade de mobilizar financiamento deste objetivo especifico para
apoiar respostas integradas direcionadas para pessoas em situagao de sem-abrigo, incluindo a
dimensdo habitacional.

IDF17 | Fundo de emergéncia para a habitagao

A Lei do Orcamento de Estado para 2024 °° prevé, no seu art.219.2, a criacdo de um “Fundo de

emergéncia para a habita¢do”, ao qual fica consigna 25 % da receita da verba 1.1 da tabela geral

57 Programa Regional do Algarve 2021-2027, (2022), p. 173.
8 Programa Regional do Algarve 2021-2027, (2022), p. 196.
%9 Lei n.2 82/2023, de 29 de dezembro.
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anexa ao Cddigo do Imposto do Selo (“1.1 Aquisicdo onerosa ou por doagdo do direito de
propriedade ou de figuras parcelares desse direito sobre imodveis, bem como a resolugdo,
invalidade ou extingdo, por mutuo consenso, dos respetivos contratos - sobre o valor 0,8%").

Estabelece-se como competéncias deste fundo ®°:

= Prestar apoio de emergéncia a pessoas privadas da sua habitacdo e que ndo tenham
solucdo alternativa, designadamente garantindo o pagamento de alojamento
temporario;

= Assegurar o apoio ao pagamento da renda devida em virtude de arrendamento ou
subarrendamento para fim habitacional, ou da prestacdo do crédito destinado a
aquisicdo, obras ou construgao de habitacdo prdpria e permanente, aos agregados
familiares elegiveis, nos termos do regulamento aplicavel;

=  Contribuir financeiramente para as solu¢des de apoio e acolhimento de pessoas em
situacdo de sem-abrigo, nomeadamente mediante construcdo de espacos e realizacao
de benfeitorias em espacos ja existentes;

=  Financiar ou comparticipar o financiamento de ac¢bes de intervengdo em patrimonio
habitacional e no espaco publico, de forma a mitigar os efeitos do aumento dos precos

da habitacdo.

Ainda ndo sdo conhecidos os detalhes sobre como ird funcionar este fundo, estando previsto
gue este seja criado no primeiro trimestre de 2024. No entanto, tendo em conta os fins que lhe
sdo atribuidos e o prazo expectavel para entrar em vigor, este instrumento podera
potencialmente vir a que contribuir para vérios objetivos da politica municipal de habitacdo de

Lagos.

7.4.31 INSTRUMENTOS FISCAIS [IF]

IF1 | Taxa reduzida de IVA (6%)

Podem, atualmente, beneficiar de taxa reduzida do Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA),
as seguintes verbas, constantes da Lista | anexa ao Cédigo do IVA, com relevancia para a politica
habitacional do municipio de Lagos [negritos nossos]:

= 2.18 — As empreitadas de constru¢do ou reabilitagdo de imdveis de habitagGes
econdmicas, habitacdes de custos controlados ou habitacbes para arrendamento
acessivel nos termos definidos em portaria do membro do Governo responsavel pela
area da habitacdo®, independentemente do promotor, desde que pelo menos

700/1000 dos prédios em propriedade horizontal ou a totalidade dos prédios em

60 N.2 2 do art. 219.2 da Lei n.2 82/2023, de 29 de dezembro.
61 Portaria N.2 65/2019, de 19 de fevereiro, na sua redacdo atual, que revé o regime de habitacdo de custos controlados.
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propriedade total ou fracdes autdnomas sejam afetos a um dos referidos fins e
certificadas pelo IHRU, I. P. (...).

2.19 - As empreitadas de bens imdveis em que sdo donos da obra autarquias locais,
empresas municipais cujo objeto consista na reabilitacdo e gestao urbanas detidas
integralmente por organismos publicos, associagdes de municipios, empresas publicas
responsaveis pela rede publica de escolas secunddrias ou associacdes e corporacdes de
bombeiros, desde que, em qualquer caso, as referidas obras sejam diretamente
contratadas com o empreiteiro.

2.23 - As empreitadas de reabilitagao de edificios e as empreitadas de construgao ou
reabilitacdo de equipamentos de utilizagdo coletiva de natureza publica, localizados
em areas de reabilitagio urbana (dreas criticas de recuperacdo e reconversdo
urbanistica, zonas de intervencdo das sociedades de reabilitacdo urbana e outras)
delimitadas nos termos legais, ou realizadas no ambito de operacdes de requalificacao
e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional 8.

2.24 - As empreitadas de reabilitacdo de imdveis que, independentemente da
localizacao, (...) sejam realizadas no ambito de regimes especiais de apoio financeiro ou
fiscal a reabilitagdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente
pelo IHRU, L.P. (...).

2.25 - As empreitadas de constru¢do de imdveis e os contratos de prestagdes de
servicos com ela conexas cujos promotores sejam cooperativas de habitacdao e
construcdo, incluindo as realizadas pelas unides de cooperativas de habitacdo e
construcdo econdmica as cooperativas suas associadas no ambito do exercicio das suas
atividades estatutdrias, desde que as habitagGes se integrem no ambito da politica
social de habitac¢do, designadamente quando respeitem o conceito e os parametros de
habitagao de custos controlados, majorados em 20%, desde que certificadas pelo IHRU,
I.P.(...).

2.26 - As empreitadas de conservacio, reparag¢ao e beneficiagdo dos prédios ou parte
dos prédios urbanos habitacionais, propriedade de cooperativas de habitagdo e
construcdo cedidos aos seus membros em regime de propriedade coletiva, qualquer
que seja a respetiva modalidade.

2.27 - As empreitadas de beneficiacdo, remodelagao, renovagao, restauro, reparagao
ou conservacdo de imoveis ou partes auténomas destes afetos a habitagdo, com
excecao dos trabalhos de limpeza, de manutencao dos espacos verdes e das
empreitadas sobre bens imdveis que abranjam a totalidade ou uma parte dos elementos

constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou instalacGes

62 Redagdo dada pela Lei n.2 56/2023, de 06 de outubro. Chama-se a atengdo que esta verba na atual redagdo ndo é aplicavel aos
seguintes casos: a) Pedidos de licenciamento, de comunicagao prévia ou pedido de informac&o prévia respeitantes a operagdes
urbanisticas submetidos junto da cdmara municipal territorialmente competente antes da data da entrada em vigor da presente
lei; b) Pedidos de licenciamento ou de comunicag¢do prévia submetidas junto da cdmara municipal territorialmente competente
ap0s a entrada em vigor da presente lei, desde que submetidas ao abrigo de uma informagao prévia favoravel em vigor.
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similares. A taxa reduzida ndo abrange os materiais incorporados, salvo se o respetivo

valor nao exceder 20% do valor global da prestacdo de servicos.

Refira-se, a propdsito das verbas 2.18 e 2.25, que nos termos do regime de Habitacdo a Custos
Controlado (HCC), ao abrigo do qual deve ser enquadrada a operacdo para que as respetivas
empreitadas possam usufruir da taxa reduzida de IVA, as habitagdes a promover tém de
obedecer a um conjunto de requisitos técnicos, com vista a assegurar um nivel de qualidade
adequado, bem como aos limites de area bruta, custos de construcao e precos de venda e
arrendamento estipulados.

IF2 | Isengdo de tributagdo em IRS e IRC

Existe um conjunto de situa¢des nas quais se aplica a isenc¢do de tributacdo em sede de Imposto
sobre o Rendimento de Pessoas Coletivas (IRC) e de Imposto sobre o Rendimento de Pessoas
Singulares (IRS), de entre as quais se destacam, pelo contributo que possam dar para a politica

municipal de habitacdo de Lagos, as seguintes:

1l Rendimentos prediais obtidos no ambito dos programas municipais de oferta para
arrendamento habitacional a custos acessiveis e para alojamento estudantil, pelo
periodo de duracdao dos respetivos contratos, sendo os rendimentos isentos
englobados, em sede de IRS, para efeitos de determinacdo da taxa a aplicar aos restantes
rendimentos, quando o sujeito passivo opte pelo englobamento dos rendimentos
prediais %34,

21 Rendimentos prediais derivados de contratos de arrendamento efetuados ao abrigo do
Programa de Apoio ao Arrendamento® (anteriormente designado por Programa de
Arrendamento Acessivel). Entre outras condi¢Ges, os contratos enquadrados neste
programa tém de observar o limite de renda aplicavel (pelo menos 20% inferior ao valor
de referéncia para o imével em causa) e o prazo deve ser no minimo 5 anos®. Os
arrendatdrios ndo podem ter uma taxa de esforgo superior a 35% do seu rendimento,
calculada nos termos estabelecidos pelo programa. O enquadramento destes contratos
é feito diretamente pelos proprietadrios na plataforma do programa, nao necessitando

de estar ao abrigo de um programa municipal para o efeito.

63 Art. 71.2-A do Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redagdo atual.

54 Para efeito do disposto neste nimero, consideram-se “Programas municipais de oferta para arrendamento habitacional a
custos acessiveis”, os programas de iniciativa municipal que tenham por objeto contratos de arrendamento e subarrendamento
habitacional por um prazo minimo de arrendamento ndo inferior a cinco anos e cujo limite geral de prego de renda por tipologia
ndo exceda o definido nas tabelas 1 e 2 do anexo i a Portaria n.2 176/2019, de 6 de junho. Em tudo o que ndo esteja previsto no
EBF, aplica-se o regime do Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio, que rege o Programa de Apoio ao Arrendamento, com as
necessdrias adaptagdes. A isengdo prevista depende de reconhecimento pelo membro do Governo responsavel pela area das
finangas. Estes programas municipais diferem dos referidos no n.2 3 no que respeita ao limite maximo do preco de renda, que é
superior, na especificagdo relativa ao englobamento dos rendimentos em sede de IRS e na obrigatoriedade de reconhecimento
pelo membro do Governo responsavel pela drea das finangas.

5 Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio, na sua redagdo atual.

% Podendo ser de 9 meses no caso de alojamentos destinados a residéncia de estudantes do ensino superior.
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Rendimentos prediais derivados de contratos de arrendamento efetuados ao abrigo de
programas municipais de arrendamento acessivel enquadrados no Programa de Apoio
ao Arrendamento®’, nos termos previstos no referido programa, que incluem a
obrigatoriedade de cumprimento do limite maximo de preco de renda, duragdao minima
do contrato, limite maximo de rendimentos e de taxa de esforco do agregado.
Ganhos provenientes da alienacdo onerosa, ao Estado, as Regides Autdnomas, as
entidades publicas empresariais na area da habitacdo ou as autarquias locais, de
imdveis para habitacdo e terrenos para construgdo, com excec¢do de residentes com
domicilio fiscal em pais, territdrio ou regido sujeito a um regime fiscal mais favoravel e
nos casos de alienagbes onerosas através do exercicio de direito de preferéncia ®.
Rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento para habitagdo
permanente, obtidos até 31 de dezembro de 2029, desde que verificadas,
cumulativamente, as seguintes condi¢des ®:
al  Os rendimentos resultem da transferéncia para arrendamento, para habitacido
permanente, de imdveis afetos a exploracdo de estabelecimentos de
alojamento local;
bl O estabelecimento de alojamento local tenha sido registado e estivesse afeto a
esse fim até 31 de dezembro de 2022;
cl A celebracdo do contrato de arrendamento e respetiva inscricdo no Portal das
Financas ocorra até 31 de dezembro de 2024.
Cooperativas de habitagao e construgao (isencdo de IRC), com excecdo dos resultados
provenientes de operagdes com terceiros e de atividades alheias aos proprios fins. Esta
isencdo ndo abrange os rendimentos sujeitos a IRC por retencdo na fonte, a qual tem
caracter definitivo no caso de a cooperativa ndo ter outros rendimentos sujeitos a
imposto, aplicando-se as taxas que lhe correspondam ’°.
Rendimentos de trabalho em espécie que resultem da utiliza¢dao de casa de habitacao
permanente localizada em territdrio nacional, fornecida pela entidade patronal, nos
termos do n.2 4) da alinea b) do n.2 3 do artigo 2.2 do Cédigo do IRS, referentes ao
periodo compreendido entre 1 de janeiro de 2024 e 31 de dezembro de 2026, estdo
isentos de IRS e de contribuicbes sociais’?, sendo esta isencdo aplicavel até ao valor
limite das rendas previstas no Programa de Apoio ao Arrendamento, aprovado pelo
Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio, sem prejuizo de os imdveis em causa ndo

estarem inseridos no ambito daquele programa.

57 Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio, na sua redagdo atual.

68 Art. 71.2-A do Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacio atual.

9 Art. 74.2-A do Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacio atual.

70 Art. 66.2-A do Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redagdo atual.

71 Art. 234.2 da Lei n.2 82/2023, de 29 de dezembro (Lei do Orcamento de estado para 2024).
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IF3 | Dedugoes a coleta de IRS

Existem situacdes nas quais sdao aplicaveis deducdes a coleta que podem, potencialmente, dar
um contributo para os objetivos de politica municipal de habitacdo de Lagos, designadamente:

11 Encargos com a reabilitagdao - sdo dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de
500 euros, 30 % dos encargos suportados pelo proprietdrio relacionados com a
reabilitacdo de imdveis, localizados em areas de reabilitacdo urbana e recuperados nos
termos das respetivas estratégias de reabilitacdo 7%, ou de imdveis arrendados passiveis
de atualizacdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.2 e seguintes do Novo
Regime de Arrendamento Urbano (NRAU)”3, que sejam objeto de acBes de reabilitacio.

21 Encargos com rendas e prestagoes de DHD - sdo dedutiveis a coleta, em sede de IRS, as
importancias suportadas a titulo de renda pelo arrendatéario de prédio urbano ou da sua
fracdo autdbnoma para fins de habitacdo permanente, ou com contratos de Direito Real
de Habitacdo Duradoura (DHD) no ano em que tais importancias sejam tributdveis como

rendimento do proprietario, até ao limite de 600€.

IF4 | Beneficio na determinagao do lucro tributavel

A Lei do Orcamento de Estado de 2024 prevé que, para efeitos de determinagdo do lucro
tributdvel das entidades patronais, aos imodveis detidos, construidos, adquiridos ou
reconvertidos pelos sujeitos passivos para habitagdo dos trabalhadores’, pode ser aplicada
uma quota de depreciacdo correspondente ao dobro da que resulta da tabela anexa ao Decreto
Regulamentar n.2 25/2009, de 14 de setembro.

IF5 | Taxa reduzida de tributacdo de mais-valias (10%)

E tributado a taxa de 10 % o saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes
da alienagdo de unidades de participagdio em fundos de investimento imobiliario e as
sociedades de investimento imobilidario que operem de acordo com a legisla¢do nacional, desde
que pelo menos 75 % dos seus ativos sejam bens imdveis afetos a arrendamento habitacional
a custos acessiveis, quando os titulares sejam entidades ndo residentes a que ndo seja aplicavel
a isencdo prevista no artigo 27.2 do EBF, ou sujeitos passivos de IRS residentes em territorio
portugués que obtenham os rendimentos fora do ambito de uma atividade comercial, industrial

ou agricola e n3o optem pelo respetivo englobamento”.

72 Artigo 71.2 do Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo atual.

73 Aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27 de fevereiro.

74 Que cumpram os requisitos definidos no art. 234.2 da Lei 82/2023, de 29 de dezembro.
75 Art. 71.2-A do Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacio atual.
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IF6 | Isencdo de IMT

Existe um conjunto de situacGes nas quais se aplica a isencdo do Imposto Municipal sobre as
Transmissdes Onerosas de Imodveis (IMT), de entre as quais se destacam, pelo contributo que
possam dar para a politica municipal de habitacdo de Lagos, as seguintes:

11 Aquisicoes de terrenos para construgdo de imdveis habitacionais que preencham,
cumulativamente, os seguintes requisitos ’®:

bl pelo menos 700/1000 dos prédios em propriedade horizontal, ou a totalidade dos
prédios em propriedade total ou fracdes autdnomas, sejam afetos ao Programa de
Apoio ao Arrendamento, independentemente do promotor, desde que certificadas
pelo IHRU, I. P, (...);

cl o procedimento de controlo prévio para obras de construcao, nos termos definidos
na alinea b) do artigo 2.2 do RJUE, de imdveis com afetacdo habitacional seja
iniciado junto da entidade competente no prazo de dois anos apds a aquisicao.

21 Prédios urbanos ou fragées autonomas adquiridas, reabilitados ou construidos para
afetacdo ao Programa de Apoio ao Arrendamento.”’.

31 Aquisi¢oes de prédios urbanos ou fragdes auténomas concluidas ha mais de 30 anos
ou localizados em dareas de reabilitacio urbana destinados a intervencbées de
reabilitagdo, desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés
anos a contar da data de aquisicdo, e que cumpram os requisitos do n.2 1 do art. 45.2 do
EBF 72,

41 Primeira transmissao de prédios urbanos ou fragées autonomas concluidas ha mais de
30 anos ou localizados em areas de reabilitagao urbana, subsequente a intervengao de
reabilitagdo, a afetar a arrendamento para habitacido permanente ou, quando
localizado em area de reabilitacdo urbana, também a habitagdo prépria e permanente,
e que cumpram os requisitos do n.2 1 do art. 45.2 do EBF”°,

51 Aquisi¢ao por cooperativas de quaisquer direitos sobre imoveis destinados a sede e ao
exercicio das atividades que constituam o respetivo objeto social &.

IF7 | Isencao de IMI

Existe um conjunto de situagdes nas quais se aplica a isengao do Imposto Municipal sobre
Imoveis (IMI), de entre as quais se destacam, pelo contributo que possam dar para a politica

municipal de habitacdao de Lagos, as seguintes:

11 Prédios urbanos ou fracdes autonomas adquiridas, reabilitados ou construidos para

afetacdo ao Programa de Apoio ao Arrendamento, que auferem de isen¢do de IMI por

76 N.2 1 do artigo 45.2-A do Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redag3o atual.
77N.2 2 do artigo 45.2-A do Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redag3o atual.
78 Artigo 45.2 do Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo atual.

7% Artigo 45.2 do Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redagdo atual.

80 Artigo 66.2-A. do Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redag&o atual.
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um periodo de trés anos a contar do ano da aquisicao, inclusive, podendo a isencdo ser
renovada, a requerimento do proprietario, por mais cinco anos?®.

Prédios urbanos ou fragdes auténomas concluidos ha mais de 30 anos ou localizados
em dreas de reabilitacdo urbana objeto de intervengao de reabilitacdo, que cumpram
os requisitos do n.2 1 do art. 45.2 do EBF, que auferem de iseng¢do do IMI por um periodo
de trés anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitagdo, podendo
ser renovado, a requerimento do proprietdrio, por mais cinco anos no caso de imdveis
afetos a arrendamento para habitacdo permanente ou a habitacdo prépria e
permanente ®,

Prédios ou parte de prédios urbanos habitacionais construidos, ampliados,
melhorados ou adquiridos a titulo oneroso, cujo valor patrimonial tributario ndo exceda
125.000 euros, destinados a habitacdo prépria e permanente do sujeito passivo ou do
seu agregado familiar, cujo rendimento bruto total do agregado familiar, no ano anterior,
ndo seja superior a 153.300 euros, e que sejam efetivamente afetos a tal fim, no prazo
de seis meses apds a aquisicdo ou a conclusdo da construgdo, da ampliagdo ou dos
melhoramentos. A isencdo do IMI é concedida por trés anos, prorrogaveis por mais dois,
mediante delibera¢do da assembleia municipal &,

Prédios ou parte de prédios construidos de novo, ampliados, melhorados ou
adquiridos a titulo oneroso, quando se trate da primeira transmissao, cujo valor
patrimonial tributario ndo exceda 125.000 euros, na parte destinada a arrendamento
para habitagdo permanente do inquilino. Os imdveis devem ainda ser efetivamente
afetos a tal fim no prazo de seis meses apds a aquisicdo ou a conclusdo da construcao,
da ampliacdo ou dos melhoramentos, salvo por motivo ndo imputdvel ao beneficidrio. A
isengao é concedida por um periodo de trés anos, prorrogaveis por mais dois, mediante
deliberacdo da assembleia municipal .

Prédio ou parte de prédio urbano destinado a habita¢dao prépria e permanente do
sujeito passivo ou do seu agregado familiar, e que seja efetivamente afeto a tal fim,
desde que o rendimento bruto total do agregado familiar ndo seja superior a 2,3 vezes
o valor anual do Indexante dos Apoios Sociais (IAS) e o valor patrimonial tributario global
da totalidade dos prédios rusticos e urbanos pertencentes ao agregado familiar ndo
exceda 10 vezes o valor anual do IAS. Em caso de compropriedade, o referido valor
patrimonial tributario global é o que, proporcionalmente, corresponder a quota do
sujeito passivo e dos restantes membros do seu agregado familiar.

Prédios urbanos habitacionais, propriedade de cooperativas de habitacio e
construcdo ou associagdes de moradores e por estas cedidas aos seus membros em
regime de propriedade coletiva, qualquer que seja a respetiva modalidade desde que
destinados a habitagdo propria e permanente destes, nos termos do art. 46.2 do EBF,

81 N.2 2 do artigo 45.2-A do Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redac¢do atual.
82 Artigo 45.2 do Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redac&o atual.
83 Artigo 46.2 do Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redagdo atual.
8 Artigo 46.2 do Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redag&o atual.
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gue auferem de isencdo do IMI por um periodo de trés anos, prorrogdveis por mais dois,
mediante deliberacdo da assembleia municipal .

Prédios urbanos habitacionais, propriedade de cooperativas de habitacio e
construcdo ou associacoes de moradores e por estas cedidas aos seus membros em
regime de propriedade coletiva, qualquer que seja a respetiva modalidade desde que
destinados a habitagao prdpria e permanente destes, desde que o rendimento bruto
total do agregado familiar ndo seja superior a 2,3 vezes o valor anual do IAS e o valor
patrimonial tributdrio global da totalidade dos prédios rusticos e urbanos pertencentes
ao agregado familiar ndo exceda 10 vezes o valor anual do IAS, nos termos do 11.2-A do
Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis .

Terrenos para constru¢do cujo procedimento de controlo prévio para obras de
construcdo?” de iméveis com afetacdo habitacional tenha sido iniciado junto da
entidade competente, e para os quais ainda ndo tenha havido decisao final, expressa ou
tdcita, do procedimento. Excetuam-se os casos em que o sujeito passivo tenha domicilio
fiscal em pais, territdrio ou regido sujeito a um regime fiscal mais favoravel, ou seja, uma
entidade dominada ou controlada, direta ou indiretamente, por entidade ai
domiciliada®.

Prédios em que o procedimento de controlo prévio para utilizacio habitacional®
tenha sido iniciado junto da entidade competente, e para os quais ainda ndo tenha

havido decis3o final, expressa ou tacita, do procedimento.*

IF8 | Redugdo da taxa de IMI

Nos termos do art. 44.2-B do EBF®!, os municipios, mediante deliberacdo da assembleia

municipal, podem fixar uma redugao até 25% da taxa do IMI a vigorar no ano a que respeita o

imposto, a aplicar aos prédios urbanos com eficiéncia energética. Para este efeito, considera-se

haver eficiéncia energética nos seguintes casos:

quando tenha sido atribuida ao prédio uma classe energética igual ou superior a A%;

quando, em resultado da execugao de obras de construgao, reconstrugdo, alteragdo,
ampliacdo e conservacdo de edificios, a classe energética atribuida ao prédio seja
superior, em pelo menos duas classes, face a classe energética anteriormente

certificada; ou

85 Artigo 66.2-A. do Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redagdo atual.

86 Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na sua redagdo atual.

87 Tal como definidas na alinea b) do artigo 2.2 do Regime Juridico da Urbanizaco e da Edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.2
555/99, de 16 de dezembro.

88 Art. 11.2-B do Cddigo do IMI, anexo ao Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na sua redag&o atual.

8 Nos termos do n.2 5 do artigo 4.2 do Regime Juridico da Urbanizac3o e da Edificaggo.

%0 Art. 11.2-B do Cddigo do IMI, anexo ao Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na sua redagio atual.

1 Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redag&o atual.

%2 Nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 118/2013, de 20 de agosto.
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= quando o prédio aproveite dguas residuais tratadas ou aguas pluviais, nos termos a
definir por portaria dos membros do Governo responsaveis pelas areas das finangas e
do ambiente.

IF9 | Agravamento do IMI para prédios devolutos e em ruinas e para terrenos para construgao

com aptidao habitacional

Existem varias disposi¢oes relativas ao IMI que agravam a tributagdao sobre prédios devolutos e

em ruinas e terrenos para construcdo com aptidao habitacional, designadamente:

11 Os municipios podem requerer que os prédios urbanos devolutos que ndo constituam
uma fracdo auténoma de prédio em regime de propriedade horizontal, bem como os
prédios urbanos em ruinas, sejam avaliados como terrenos para constru¢ao, mediante
indicacdo das areas brutas previstas pelo municipio, prevalecendo a avaliagao que tiver
um valor patrimonial tributdrio mais elevado.®.

2| As taxas de IMI sdo elevadas, anualmente, ao triplo nos casos de %

al  prédios urbanos que se encontrem devolutos ha mais de um ano, ou prédios em
ruinas, como tal definidos em diploma prdéprio, cujo estado de conservacao nao
tenha sido motivado por desastre natural ou calamidade;

bl  prédios urbanos parcialmente devolutos, incidindo o agravamento da taxa, no
caso dos prédios ndo constituidos em propriedade horizontal, apenas sobre a
parte do valor patrimonial tributdrio correspondente as partes devolutas.

31 Os prédios urbanos ou fragdes auténomas que se encontrem devolutos ha mais de um
ano, os prédios em ruinas e os terrenos para construgao inseridos no solo urbano e
cuja qualificagdo em plano municipal de ordenamento do territério atribua aptidao
para o uso habitacional, sempre que se localizem em zonas de pressdo urbanistica,
estdo sujeitos a um agravamento, em substituicdo do referido no ndmero anterior,
correspondente a elevagdo ao décuplo da taxa, agravada, em cada ano subsequente, em
mais 20 %, até ao limite maximo de 20 vezes o valor da taxa. O limite maximo pode,
mediante delibera¢do da assembleia municipal, ser aumentado: i) em 50 % sempre que
o prédio urbano ou fragdo auténoma se destine a habitagdo e, no ano a que respeita o
imposto, ndo se encontre arrendado para habitacdo ou afeto a habitacdo prépria e
permanente do sujeito passivo; ii) em 100 % sempre que o sujeito passivo do imposto

seja uma pessoa coletiva ou outra entidade fiscalmente equiparada

Consideram-se, para este efeito, terrenos para constru¢do os terrenos situados dentro ou fora
de um aglomerado urbano para os quais tenha sido concedida licenga ou comunicagdo prévia
favoravel de operacdo de loteamento ou de construcdo, ou os terrenos que tenham sido

comunicados pelos municipios a Autoridade Tributaria e Aduaneira como aptos para construcao

93 N.2 5 do art. 38.2 do Cddigo do IMI, anexo ao Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na sua redagdo atual.
%4 Art. 122 do Cédigo do IMI, anexo ao Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na sua redag3o atual.
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nos termos dos instrumentos de gestao territorial aplicaveis. Devem ser atendidas as excecdes
previstas na lei, designadamente, os terrenos localizados em zonas verdes, areas protegidas ou
que, de acordo com os planos municipais de ordenamento do territdrio, estejam afetos a

espacos, infraestruturas ou equipamentos publicos.

Refira-se ainda a este respeito que as receitas obtidas pelo agravamento previsto no nimero 3,
na parte em que as mesmas excedam a aplica¢cdo do n.2 3 do artigo 112.2 do Cddigo do IMI, sao,
segundo a lei, afetas pelos municipios ao financiamento das politicas municipais de habitacao.

IF10 I Isengao de AIMI

A Lei 56/2023, de 6 de outubro, no seu art. 312, no ambito das alteracdes ao Codigo do IMI, veio
estabelecer que sdo excluidos do Adicional ao Imposto Municipal sobre Imdéveis (AIMI) os
prédios urbanos classificados como habitacionais enquadrados no Programa de Apoio ao

Arrendamento, nos termos do Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio”.

No entanto, da redac¢do do artigo nao resulta clara a aplicabilidade desta medida em algumas
situacOes concretas, designadamente, nos casos em que somente parte dos prédios sejam afetas

ao programa, ou a duracdo da isencdo.

IF11 | Isengdo de IS

Existe um conjunto de situagdes nas quais se aplica a isencdo de Imposto de Selo (IS), de entre
as quais se destacam, pelo contributo que possam dar para a politica municipal de habitacdo de

Lagos, as seguintes:

= Cooperativas sobre os atos, contratos, documentos, titulos e outros factos, incluindo
as transmissdes gratuitas de bens, quando este imposto constitua seu encargo ®.

= Contratos de arrendamento habitacional enquadrados no Programa de Apoio ao
Arrendamento, nos termos do Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio.*®.

IF12 | Redugdo para metade das taxas devidas pela avalia¢ao do estado de conservagao

O Estatuto dos Beneficios Fiscais prevé a redugao a metade das taxas devidas pela avaliagdao do
estado de conservacdo®’ de prédios urbanos ou fragdes auténomas concluidos ha mais de 30
anos ou localizados em areas de reabilitacdao urbana objeto de intervengées de reabilitagdo de
edificios promovidas nos termos do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana®, e que em

consequéncia da intervengao, o respetivo estado de conservacdo esteja dois niveis acima do

9 Artigo 66.2-A. do Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redag&o atual.

% Alinea y) do n.2 1 do art. 7.2 da Lei n.2 150/99, de 11 de setembro, na sua redacdo atual.
97 Artigo 45.2 do Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redagdo atual.

% Aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro.
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anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom®°, e sejam cumpridos os requisitos

de eficiéncia energética e de qualidade térmica aplicaveis aos edificios 1.

7.4.41 INSTRUMENTOS DE DISPONIBILIZACAO DE HABITAGAO PUBLICA [IDHP]

IDHP1 | Arrendamento apoiado

O arrendamento apoiado, regulado pela Lei n.2 81/2014, de 19 de dezembro, é aplicavel as
habita¢Oes detidas, a qualquer titulo, por entidades das administragGes direta e indireta do
Estado, das regides autdbnomas, das autarquias locais, do setor publico empresarial e dos setores
empresariais regionais, intermunicipais e municipais, que por elas sejam arrendadas ou
subarrendadas com rendas calculadas em fung¢do dos rendimentos dos agregados familiares a

gue se destinam.

Este regime aplica-se, ainda, ao arrendamento de habitac¢Ges financiadas com apoio do Estado
que, nos termos de lei especial, estejam sujeitas a regimes de renda fixada em funcdo dos

rendimentos dos arrendatarios.

Este é o regime de arrendamento normalmente mobilizado para a disponibilizacdo de habitacao
a pessoas e familias mais vulneraveis, dado ser bastante favordvel para os beneficidrios,
acautelando a sua capacidade de manter um rendimento disponivel para dar resposta as outras
necessidades bdsicas, e por ter condi¢cdes reforcadas de estabilidade dos contratos de
arrendamento, adequadas para dar resposta a situacées de caréncia habitacional estrutural, que

se prevé seja prolongada no tempo.

IDHP2 | Direito Real de Habitagdo Duradoura

O Direito Real de Habitacdo Duradoura (DHD), criado pelo Decreto-Lei n.2 1/2020, de 9 de
janeiro, e visa proporcionar as pessoas e agregados uma solug¢do habitacional estavel,
permitindo-lhes manterem a sua residéncia permanente numa habitacdo por um periodo
vitalicio, mediante o pagamento ao proprietdrio da habitacdo de uma caucdo e de prestacdo
mensal. O DHD consiste, assim, numa alternativa as solug¢Ges aquisicdo de habita¢do propria ou
de arrendamento habitacional, pois o titular do DHD ndo tem de adquirir a propriedade da
habita¢gdo, mas, por outro lado, detém direitos semelhantes aos previstos para o usufruto

vitalicio e, portanto, mais amplos que os do arrendatario.

Para o morador, o DHD tem as seguintes vantagens:

% Nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro.
100 A que se refere o artigo 30.2 do Decreto-Lei n.2 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2 194/2015, de 14 de
setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.2 do Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril.
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= Direito a residir toda a vida numa habitacdo - o morador goza de um direito vitalicio, que
sO pode ser extinto se ele assim o desejar ou se entrar em incumprimento definitivo do
contrato;

= Muito menor necessidade de investimento (e endividamento, se for caso disso) em
comparagao com a aquisicdo de casa prépria;

= Solucdo alternativa em condicOes de estabilidade e seguranca para as situa¢cdes em que
a aquisicdo com recurso a crédito ndo é possivel ou desejavel;

= Direito a devolucao, total ou parcial, da caucao, caso opte por renunciar ao DHD nos
primeiros 30 anos de vigéncia do mesmo, podendo posteriormente reutilizar esse
montante para aceder a outra solucdo habitacional mais adequada ao seu percurso
pessoal, familiar ou profissional;

= Possibilidade de hipotecar o DHD se precisar de contratar crédito para pagar a caugao.
Para o proprietario da habitacdo o DHD tem as seguintes vantagens:

= Rentabilidade estavel e segura, dado que a garantia da caucdo paga pelo morador
neutraliza o risco do ndo pagamento por este das contrapartidas devidas ou de nao
realizagdo das obras que deve efetuar;

= Reducdo significativa do custo da gestdo do seu patriménio edificado, pois é o morador
gue tem a seu cargo a realizacdo das obras de conservacao ordinaria e o pagamento das
despesas relativas as mesmas, as taxas municipais e ao IMI;

= Possibilidade de gerir e rentabilizar o capital correspondente a caugao paga pelo
morador;

= Direito de reaver a habitacdo em estado de conservagdo, no minimo, médio, em caso de

extingcdo do direito.

Neste contexto, o DHD assume-se como um regime de disponibiliza¢do de habita¢do alternativo,
que visa: i) compatibilizar a necessidade de seguranca e estabilidade com a flexibilidade
adequada aos percursos pessoais e familiares, reduzindo significativamente o endividamento
das familias; ii) apresentar um modelo de rentabilizacdo dos imdveis atrativo para que os

proprietarios; e iii) aumentar a oferta habitacional em regimes alternativos a compra e venda.

Do ponto de vista do municipio, este instrumento pode ser adequado em algumas situacdes

especificas, como, por exemplo:

= Apoio a pessoas ou agregados em risco de perder a sua habitagdo propria e
permanente — a aquisicdo do imdvel, por parte do municipio, e posterior
disponibilizacdo a pessoa ou agregado que nele reside permite que estes permanecam
na habitacdo e, simultaneamente, resolvam a sua situacgdo financeira, sendo que o apoio
publico concedido reverte para o aumento do parque publico de habitacdo, podendo
apoiar no futuro outras pessoas ou agregados, para além de garantir, no presente, o

direito a habitagdo para a pessoa ou agregado em causa;
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= Proprietarios de habitagdao em situac¢do ou risco de pobreza (por ex., idosos) — podem
existir casos em que pessoas ou agregados sdo proprietdrios da habitacao onde residem,
mas que se encontram em situacdo ou sem risco de pobreza, sendo que o valor que
detém no imdvel ndo pode ser mobilizado para apoiar a melhoria das suas condi¢Ges de
vida sob pena de deixarem de ter um lugar para habitar. A falta de condi¢des financeiras
destas pessoas pode implicar que ndo consigam arcar com os custos da conservacgao e
reabilitacdo do imdvel, cujo estado de conservacao pode nao oferecer condicdes dignas
de habitabilidade. Em situacdes deste tipo podem encontrar-se, por exemplo, idosos
com reformas e pensGes baixas, e cujas poupancas de vida foram integralmente
investidas na habitacdo. Nestes casos, a mobilizagdo do DHD por parte do municipio
pode permitir as pessoas e agregados manterem-se na sua habitacdo, embora
prescindindo da propriedade, recebendo em contrapartida recursos financeiros que lhes
podem permitir melhorar as suas condicdes de vida em geral, sendo que o apoio publico
concedido reverte para o aumento do parque publico de habitacdo, podendo apoiar no
futuro outras pessoas ou agregados, para além de garantir, no presente, o direito a

habitacdo para a pessoa ou agregado em causa.

7.4.51 APOIOS DIRETOS AOS ARRENDATARIOS E PROPRIETARIOS [ADAP]

ADAP1 | Porta 65 Jovem

01 ¢ um instrumento de apoio financeiro ao

O Porta 65 — Arrendamento por Jovens
arrendamento por jovens, com vista a facilitar o seu acesso a habitagdo no regime de
arrendamento, apoiar a sua autonomiza¢do, e criar condi¢des favoraveis a mobilidade

residencial.

Sdo beneficidrios deste programa jovens com idade igual ou superior a 18 anos e inferior a 35
anos.'®2, O apoio consiste numa subven¢do para pagamento da renda durante 12 meses,
renovavel até um maximo de 5 anos. A subvencgdo corresponde a uma percentagem do valor da

renda, calculada nos termos da lei, percentagem esta que vai diminuindo anualmente.

ADAP2 | Porta 65+

O Decreto-Lei n.2 38/2023, de 29 de maio, veio prever o alargamento do Porta 65,
independentemente da idade dos candidatos, as situacdes de quebra de rendimentos superior
a 20 % ou a familias monoparentais, designando-se esta nova componente do programa por
“Porta 65+".

101 Decreto-lei n.2 308/2007, de 3 de setembro, na sua redagdo atual.
102 No caso de um casal de jovens, um dos elementos pode ter 36 anos, o outro elemento 34 anos, no maximo.
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Tal como no caso anterior, este apoio é atribuido mediante a concessdao de uma subvencdo
mensal. Os beneficidrios do apoio devem ter residéncia permanente na habitacdo arrendada,
ser titulares de contrato de arrendamento e ndo serem proprietdrios ou arrendatdrios para fins
habitacionais de outro prédio ou fracdo habitacional durante todo o periodo em que recebem o
apoio financeiro. Sdo também requisitos de acesso ao apoio, entre outros, que os rendimentos
do agregado ndo sejam superiores a quatro vezes o valor da renda maxima admitida e que sejam

iguais ou inferiores ao limite maximo limite maximo do sexto escaldo do IRS.1%3,

ADAP3 | Apoios extraordinarios e temporarios ao pagamento da renda

No contexto da forte subida dos precos das rendas e da inflagdo, o Decreto-Lei n.2 20-B/2023,
de 22 de margo, veio criar um apoio extraordindrio para ajudar as familias no pagamento da
renda. Este apoio destina-se a familias com contratos de arrendamento ou subarrendamento,
para primeira habitacdo, celebrados até 15 de margo de 2023, que tenham um rendimento anual
igual ou inferior ao limite méximo do sexto escaldo do IRS¥¥* e cuja taxa de esforco para

pagamento do encargo com a renda seja igual ou superior a 35%.

O apoio é atribuido pela Seguranca Social, e consiste numa subvencdo mensal, até ao limite
maximo de 200€, que corresponde a diferenca entre a taxa de esfor¢o efetivamente suportada
pelo agregado com a renda e uma taxa de esforco maxima de 35%.

Este apoio veio, posteriormente, a ser alargado1®

, sendo que, nas condi¢Oes atuais, o Estado
comparticipa ainda, além do ja referido, mais de dois tergos (4,94%) do aumento da renda dos
agregados até ao 6.2 escaldo de IRS, com taxas de esfor¢o superiores a 35%. Os arrendatdrios
suportardo, assim, em 2024, apenas 2% do acréscimo, face ao aumento previsto de 6,94% que
decorre da férmula legal e automatica de atualizagdo das rendas. O apoio estd em vigor por 5

anos.

Este alargamento é de aplicacdo automatica a quem estiver ja a usufruir do apoio extraordinario
a renda, sendo que, os arrendatdrios que ndo estejam nessa situacdo, mas vejam a taxa de
esforgo superar os 35% com a atualizagdo da renda em 2024, serd permitido, por requerimento,
passar a beneficiar da medida.

A Lei do Orcamento de Estado de 2024 % veio criar um apoio adicional, que consiste num
aumento da liquidez dos agregados, durante o ano de 2024, mediante a redu¢do de um
montante de 40€ nas retencbGes na fonte para titulares de contrato de arrendamento ou
subarrendamento para habitacdo permanente e aufiram uma remunerag¢do mensal que ndo
ultrapasse os 2.700€. Este apoio ndo é automatico, devendo ser solicitado pelo sujeito passivo

nos termos previstos na lei.

103 Até 38.632 euros de rendimento coletavel anual, a valores de 2023.
104 Até 38.632 euros de rendimento coletavel anual, a valores de 2023.
105 Decreto-Lei n.2 103-B/2023, de 9 de novembro.

106 Art, 235.2 da Lei n-2 82/2023, de 29 de dezembro.
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ADAP4 | Apoios extraordinarios e tempordrios ao pagamento da prestacao de créditos a

habitacao

Tendo em conta a forte subida da inflacdo e o seu impacto significativo nas prestacdes dos
créditos, em particular, os relacionados com a habitac¢do, o Decreto-Lei n.2 20-B/2023, de 22 de
margo, veio criar apoios extraordinarios para ajudar as familias no pagamento de prestacoes de
contratos de crédito para aquisicdo, obras ou construcdo de habitacdo prépria e permanente.
Estes apoios, tal como no caso anterior, também ja foram alargados por vérios outros diplomas,

incluindo, atualmente, as seguintes medidas:

11 Bonifica¢do de juros — estd prevista a bonificacdo de juros.’ de créditos para aquisicdo,
obras ou construcdo de habitacdo prépria permanente, cujos titulares aufiram
rendimentos até ao 6.2 escaldo de IRS.2% e detenham um patrimdnio financeiro inferior
a 62 IAS ¥,

21 Fixag¢ao da prestagdo do crédito — Esta medida consiste na possibilidade de fixacao, pelo
periodo de 24 meses, da prestacdo dos contratos de crédito para aquisicdo, obras ou
construcdo de habitacdo prépria permanente, garantidos por hipoteca, com taxa de juro
variavel ou que, tendo sido contratados a taxa de juro mista, se encontrem em periodo
de taxa de juro varidvel, e que tenham sido contratados até 15 de marco de 2023, com

prazo remanescente superior a cinco anos ',

31 Suspensao da comissdo de reembolso antecipado — Esta suspensa, até final de 2024, a
cobranga, por parte das instituicdes financeiras, da comissdao de reembolso antecipado
de créditos para aquisi¢dao ou construgao de habita¢do prépria permanente, com taxa
varidvel ou que, tendo sido contratados a taxa de juro mista, se encontrem em periodo

de taxa varidvel, independentemente do valor em divida.

41 Reembolso antecipado e sem penaliza¢dao de planos poupanga — Durante os anos de
2023 e 2024 é permitido o reembolso parcial ou total do valor dos planos-poupanca
(reforma, educagdo e reforma/educacdo) para pagamento de prestaces de contratos
de crédito garantidos por hipoteca sobre imdvel destinado a habitagdo prépria e
permanente do participante, bem como prestagbes do crédito a constru¢do ou
beneficiacdo de imdveis para habitacdo prépria e permanente, e entregas a cooperativas
de habitacdo em solugdes de habitacdo propria permanente, sendo dispensadas da

obrigacdo de permanéncia minima de cinco anos para mobilizacdo sem penalizagdo. O

107 A bonificagdo aplica-se quando o indexante para calculo da prestagdo seja superior a 3%, independentemente da taxa
contratada, e é de 100% quando a taxa de esforgo for igual ou superior a 50%, e de 75% para taxas de esforgo iguais ou superiores
a 35% e inferiores a 50%. O montante maximo de bonificagdo é de 800 euros por contrato de crédito, estando previsto que a
bonificagdo ainda vigore no ano de 2024.

108 Até 38.632 euros de rendimento coletavel anual, a valores de 2023.

109 Cerca de 29,7 mil euros.

110 0 valor da prestagdo fixada é calculado tendo como referéncia 70% da taxa Euribor a 6 meses, acrescido do spread previsto
contratualmente, mantendo-se as demais condigdes do contrato de crédito. Apds os 24 meses em que a prestagdo permanece fixa,
esta regressa ao regime normal do contrato. O valor ndo pago, por via da aplicagdo desta medida, é diferido, acrescendo ao capital
em divida. O pedido de fixagdo da prestagdo tem de ser feito até ao dia 31 de margo de 2024. Estas operagdes de fixacdo
tempordria da prestagdo estdo isentas de IS.
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mesmo é aplicavel ao reembolso para amortizacdo dos referidos créditos, até ao limite
anual de 24 |AS.

51 Isengdo de tributagdao de mais-valias — Sdo excluidos de tributacdo em IRS as mais-valias
provenientes da transmissdo onerosa de terrenos para construgdo ou de imdveis
habitacionais que ndo sejam destinados a habita¢do prépria e permanente do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar, quando o valor das mais-valias seja aplicado, no
prazo de 3 meses apds a venda, na amortizacdo de capital em divida em crédito a
habitacdo destinado a habitacdo prépria e permanente do sujeito passivo, do seu
agregado familiar ou dos seus descendentes. Esta isencdo aplica-se as vendas efetuadas
nos anos de 2022, 2023 e 2024.

6/ Redugdo da retengao na fonte — Com vista ao aumento da liquidez dos agregados,
durante o ano de 2024, vigora uma reducdo de um montante de 40€ nas retencdes na
fonte para titulares de contratos de crédito para aquisicdo, obras ou construcdo de
habitacdo prépria e permanente, que aufiram uma remuneracdo mensal que nado
ultrapasse os 2.700€. Este apoio ndo é automatico, devendo ser solicitado pelo sujeito

passivo nos termos previstos na lei ',

7.4.6 | INSTRUMENTOS DE POLITICA DE SOLOS [IPS]

IPS1 | Aquisicdo de bens imobiliarios

Os municipios podem adquirir, de forma onerosa ou gratuita, a propriedade ou outros direitos
sobre bens iméveis, nos termos da lei. A aquisicao, seja de terrenos, edificios ou fragdes, é um
instrumento fundamental para a prossecugao de finalidades publicas, sendo comumente usado,
e tendo um especial relevo para a politica de habitac¢3o.

Este relevo para a politica de habitacdo estd subjacente a inclusdo de disposi¢cGes especificas
relativas a aquisicdo de bens imdveis por entidades publicas na Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro,
recentemente aprovada. O n.2 1 do art. 13.2 da referida lei reafirma a permissdo legal de
aquisicdo onerosa do direito de propriedade ou de outros direitos reais sobre bens imdveis, para
arrendamento acessivel, por entidades publicas. Especifica ainda que o valor da aquisi¢ao deve,
em qualquer caso, ser compativel com o resultante do procedimento de avaliagdo. Jd o n.2 2
reveste-se de maior novidade, vindo explicitar que é permitida “a aquisicdo, no todo ou em
parte, de empreendimentos habitacionais de custos controlados, incluindo as partes acessorias
das habitacées, construidos ou a construir”, abrindo a possibilidade de as entidades publicas

fazerem aquisices de empreendimentos habitacionais num momento prévio a sua construcdo.

Esta possibilidade pode ter vantagens em situa¢des de escassez habitacional no mercado,

permitindo que a aquisi¢do publica, ao invés de retirar bens de um mercado ja parco, possa ser

111 Art. 235.2 da Lei n-2 82/2023, de 29 de dezembro.
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incentivadora do surgimento de nova oferta, atraindo investimento por via da abertura do

concurso e da reducdo do risco que a venda prévia traria para o promotor.

Outro aspeto que é de ter em conta relativo a aquisi¢ées para fins habitacionais, é a previsao
legal de isencdo de fiscalizacdo prévia por parte do Tribunal de Contas dos “contratos e demais
instrumentos juridicos que tenham por objeto a prestagdo de servigos de elaboragdo e revisdo de
projeto, fiscalizagdo de obra, empreitada ou concess@o destinada a promogdo, reabilita¢do e
aquisi¢do de iméveis para habitagdo acessivel ou publica ou o alojamento estudantil, bem como
a aquisi¢do de unidades de participacdo em fundos especiais de investimento imobilidrio para
promocgdo publica de habitacdo” **? [negritos nossos].

Refira-se ainda a previsdo recente de beneficios fiscais no ambito dos ganhos provenientes da
alienagdo onerosa, ao Estado, as RegiGes Autdnomas, as entidades publicas empresariais na area
da habitacdo ou as autarquias locais, de imdveis para habitagdo e terrenos para construgdo (ver
[1F2]).

IPS2 | Arrendamento para subarrendamento

Tal como o caso da aquisi¢do, o arrendamento de imdveis e fragdes para fins habitacionais € um
instrumento tradicionalmente ao dispor dos municipios. No ambito da politica de habitacdo, o
arrendamento de imdveis habitacionais por entidades publicas para posterior subarrendamento
a pessoas ou agregados em situacdo de caréncia habitacional, tem como objetivo principal baixar
os custos habitacionais as pessoas e agregados alvo do subarrendamento, ficando a cargo da
entidade publica a diferenga entre o pre¢o da renda de mercado e o valor do subarrendamento,
que é, regra geral, definido tendo em conta os rendimentos da pessoa ou agregado em causa.

Este instrumento pode ser vantajoso em algumas situagdes, como por exemplo, permitir a uma
pessoa ou agregado vulnerdvel manterem-se numa habitacdo arrendada alvo de um aumento
de renda que ndo lhes seria possivel comportar sem apoio (por ex., idosos que ha muito residem
numa dada localizacdo), razdo pela qual o 1.2 Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo
(ver [IDFI]) apoia financeiramente a mobilizagdo deste instrumento em casos especificos. Tem
ainda como vantagem ser, em principio, um meio de disponibilizacdao de habita¢do publica mais

célere do que a promog¢do de nova oferta municipal.

No entanto, tem também limita¢des significativas no que respeita a politica de habitagdo que
devem ser tidas em conta. Por um lado, este é um instrumento que, em contextos de escassez
de oferta e de precos elevados, retira oferta habitacional do mercado e, por via do aumento da
pressdo sobre a procura, pode ter efeitos indesejados ao nivel da subida de precos.
Adicionalmente, a despesa publica efetuada é integralmente apropriada pelo mercado,
desaparecendo os seus beneficios com o término do contrato de arrendamento, momento apds

o qual o municipio ndo fica com maior capacidade de resposta a caréncias habitacionais. Por fim,

12 Art. 47.2, da Lei n.2 98/97, de 26 de agosto, na sua redagio atual.
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esta é uma solucdo transitéria, dado que tem a duracdo do contrato, sendo normalmente
necessario encontrar uma outra solugdo para a pessoa ou agregado em causa quando terminar

o contrato.

Neste contexto, € um instrumento cuja mobilizacdo é aconselhadvel essencialmente em casos
muito especificos, que viabilizem uma desejavel manuteng¢do das pessoas ou agregados numa
dada residéncia, ou em situacdes temporarias ou de emergéncia, que necessitem de ser

enguanto a solucdo definitiva ndo esta disponivel.

Ha ainda a referir que, a Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro, recentemente aprovada, estende a
aplicagio do n.2 2 do art. 13.2 - “€ permitida a aquisicdo, no todo ou em parte, de
empreendimentos habitacionais de custos controlados, incluindo as partes acessdrias das
habitages, construidos ou a construir” -, com as devidas alteracbes, ao arrendamento para
subarrendamento habitacional. No entanto, comparando com o caso da aquisicdo, a aplicacdo
da possibilidade de entidades publicas fazerem arrendamentos de empreendimentos
habitacionais num momento prévio a sua construcdo, para posterior subarrendamento, tem
uma aplicabilidade menos clara, ndo sé por aparentemente ndo se revestir da mesma
capacidade de incentivo ao investimento, como por, ao ndo ser mais célere do que solucdes de
aquisicdo ou promogao direta, ndo apresentar vantagens potenciais face as outras opgoes e

manter as limitac¢Oes ja referidas.

De qualquer modo, é ndo sé um instrumento disponivel e passivel de mobilizacdo como pode,

em casos especificos, ser uma resposta adequada.

Por ultimo, refira-se que os contratos de arrendamento e as correspondentes prestagdes
complementares, nomeadamente de promocao, elaboracdo ou gestdo dos mesmos, bem como
os de fornecimento de agua, gas e eletricidade ou celebrados com empresas de limpeza, de
seguranca de instalagdes e de assisténcia técnica, ficaram isentos de fiscalizagdo prévia do
Tribunal de Contas por efeitos da Lei 56/2023, de 6 de outubro.

IPS3 | Direito de preferéncia

O direito de preferéncia esta previsto no Codigo Civil 12 e refere-se a obrigaco de, no ato de
venda de um bem ou na realizagdo de um dado negécio, ser dada preferéncia a determinada
pessoa, titular desse direito, em detrimento de outrem 4, A lei prevé um conjunto de situacdes
em que o Estado, as Regides Auténomas e autarquias locais gozam de direito de preferéncia na

compra e venda de bens imdveis realizadas ao abrigo do direito privado.

5

No ambito do quadro legal do ordenamento do territério e urbanismo!'®, a execucdo dos

programas e planos territoriais, a restruturacdo fundidria, bem como a reabilitacdo e

113 Decreto-Lei n.2 47344, de 25 de novembro, na sua redacdo atual.
114 Art. 414.2 do Decreto-Lei n.2 47344, de 25 de novembro, na sua redag&o atual.
115 Art. 29.2 da Lei n.2 31/2014, de 31 de maio.
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regeneracdo de areas territoriais, estdo entre as situacdes que ddo ao Estado, Regides
Autdnomas e autarquias locais o direito de exercer preferéncia nas transmissGes onerosas de

prédios entre particulares.

Com a aprovacgao da LBH e respetivo quadro normativo, a prossecugao de objetivos de politica

de habitacdo passou a constituir também uma dessas situagdes, nomeadamente, no caso de:

= transferéncias onerosas de prédios entre particulares, tendo em vista a prossecucdo de
objetivos da politica publica de habitacao, sendo que, no caso de venda de imdveis em
conjunto, o direito de preferéncia pode ser exercido para cada um dos imdveis em
causa.'®;

= alienagOes onerosas de imdveis de uso habitacional em zonas de pressdo urbanistica
(ZPU) e em territdrios identificados no Programa Nacional de Habitacdo com niveis
idénticos de insuficiéncia habitacional, caso no qual as autarquias locais tém prioridade
sobre as Regides Autdonomas e o Estado, mas sem prejuizo da prevaléncia do direito de
preferéncia dos arrendatarios e das cooperativas de habitacdo e construc¢do, nos termos

legalmente definidos 7.

Para além dos casos acima referidos, relacionados diretamente com a habitacdo, convém ter em
conta que as autarquias locais podem ainda exercer o direito legal de preferéncia noutras
situacOes previstas em diversos enquadramentos legais, como é o caso do patrimdénio e da

reabilitacdo urbana.

IPS4 | Expropriacao por utilidade publica

A expropria¢do por utilidade publica tem por base a no¢do de valor social da propriedade e é
uma apropriagao coerciva, por parte da Administracao, de bens, nomeadamente imdveis, na
posse de pessoas singulares e coletivas e sujeitos ao regime de propriedade privada, com o
propdsito de os destinar ao bem comum. A figura da expropriacdo por utilidade publica esta
prevista na Constituicio da Republica Portuguesa (CRP).18, sendo regulada pelo Cédigo das

Expropria¢des?,

As expropriagdes sao um instrumento que, em certos casos, pode ser fundamental para viabilizar
uma politica de habitagdo, nomeadamente, quando estd em causa a construgdo de
infraestruturas e equipamentos de utilidade publica, a concretizacdo de operacbes de
reabilitacdo e regeneracdo urbanas, a oferta de habitacdo de interesse social e a realizacdo de
outras operagdes urbanisticas, essenciais a implementacdo dos planos territoriais e de uma

politica de habitacdo.

116 Art. 37.2 da Lei n.2 83/2019, de 3 de setembro.

117 Art. 6.2 do Decreto-Lei n.2 89/2021, de 3 de novembro.

118 Art. 62.2 do Decreto de Aprovagdo da Constituigdo, de 10 de abril de 1976, na sua vers3o atual.
119 L ei N.2 168/99, de 18 de setembro, na sua redacdo atual.
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As expropriacdes por utilidade publica estdo sempre sujeitas ao pagamento de justa
indeminizacdao e podem abranger a totalidade ou apenas parte do bem expropriado, consoante
as necessidades de utilidade publica identificadas. Contudo, a realizacdo de expropria¢des
obedece ao principio da necessidade. Estas sé devem ter lugar quando visem um fim de utilidade
publica concreto e atual, ou seja, uma necessidade imediata, quando se verifiquem ser a medida
adequada para atingir a finalidade pretendida, e quando estejam esgotados outros meios de
prossecucdo do interesse publico menos lesivos, nomeadamente a constituicdo de serviddes

administrativas.

IPS5 | Direito de superficie

O direito de superficie esta previsto no Cédigo Civil e refere-se a “faculdade de construir ou
manter, perpétua ou temporariamente, uma obra em terreno alheio ou de nele fazer ou manter
plantacdes”*?°. Significa, portanto, a constituicdo de um direito auténomo relativamente ao
direito de propriedade do solo, que atribui ao superficidrio, ou titular do direito de superficie, o
privilégio de poder ocupar com construcao determinado prédio ou parte dele sem que haja
lugar a posse efetiva do terreno.

De acordo com a lei, o direito de superficie vai para além de uma noc¢do de usufruto e garante
ao superficiario reais direitos de propriedade sobre os bens imdveis que ndo o solo por estes
ocupados. A sua constituicdo de um direito de superficie deve, nessa medida, ser objeto de

contrato e pressupode a fixacdo de um prazo e dos termos em que tal direito se concretiza.

A constituicdo de direito de superficie sobre terrenos do dominio municipal pode ser um
instrumento importante para prosseguir uma politica publica de habitagao, por exemplo, para
viabilizar a promocgdo habitacional sem fins lucrativos, por parte de cooperativas ou do terceiro
sector, contribuindo assim para a reducdo dos custos associados a promogao, em particular os

respeitantes a aquisicdo do terreno para construgao.

IPS6 | Cedéncia de terrenos em operagdes urbanisticas

A cedéncia de parcelas de terreno para fins de utilidade publica esta prevista, no quadro legal do
ordenamento do territério e urbanismo, como sendo obrigatéria no ambito da realizagao de
operagdes de loteamento e demais operagdes urbanisticas consideradas de impacte relevante.
Nestes casos, conforme refere o artigo 442 do Regime Juridico da Urbanizac3o e Edificacdo %, o
proprietario ou outro titular com direitos sobre o prédio a lotear, fica obrigado a ceder ao
municipio, a titulo gratuito, areas de terreno para efeitos de dotacdo de infraestruturas, espacos

verdes e equipamentos de utilizagdo coletiva. Consoante as situa¢des e a op¢do do municipio,

120 Art, 152492 do Decreto-Lei n.2 47344, de 25 de novembro, na sua redagao atual.
121 Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, versdo consolidada
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estas areas passam a integrar o dominio publico (por exemplo, arruamentos e vias publicas) ou

o dominio privado da autarquia (por exemplo, areas para equipamentos).

O estabelecimento dos critérios para a definicdo e dimensionamento das areas de cedéncia
obrigatéria é matéria da competéncia dos planos territoriais. Apesar de a lei prever
expressamente que o destino das areas de cedéncia é a realizacdo de infraestruturas, espacos
verdes e equipamentos coletivos, nos casos em que estes estejam devidamente assegurados e
as condicdes do habitat ndo sejam postas em causa, é possivel prever a reafectacdo de dreas de
cedéncia integradas no dominio municipal a programas publicos de habitacdo ou realojamento,
desde que fique expressa a sua afetacdo a fins de utilidade publica.

IPS7 | Compensagao urbanistica (em espécie)

As compensacdes urbanisticas estdo previstas nos casos em que, por desnecessidade, ndo ha
lugar, na totalidade ou em parte, as cedéncias definidas como obrigatérias no ambito da
realizagdo de operacdes de loteamento e demais operagGes urbanisticas de impacte relevante.
E o caso de situacdes em que a area a lotear ja estd devidamente servida de infraestruturas e
ndo carece de espacos verdes e equipamentos adicionais, ou outras situacdes em que as parcelas
a ceder ao dominio municipal acabam por ser inferiores ao previsto no plano territorial aplicavel.
Nestes casos, o proprietario fica obrigado, perante o municipio, ao pagamento de uma
compensacao em montante equivalente as dreas de cedéncia previstas e ndo efetuadas, de

acordo com os parametros estabelecidos.

O pagamento das compensag¢des urbanisticas pode ser feito em numerario ou em espécie. No
caso da compensa¢do em espécie, esta pode tomar varias formas, desde parcelas de terreno
com capacidade edificatéria e aptidao habitacional, a edificios ou fragdes auténomas existentes,
podendo ter lugar dentro da respetiva drea loteada ou fora desta.

Para aplicacdo de compensagdes urbanisticas, o municipio deve instituir um regulamento para o

efeito, regulando os termos em que estas podem ser aplicadas e calculadas.

IPS8 | Regime do uso do solo

A definicdo do regime do uso do solo no ambito dos instrumentos de gestdo territorial (IGT),
mais concretamente dos planos territoriais, através da sua classificagao, qualificacdo, regulacdo
dos usos e edificabilidade correspondentes, é um dos principais instrumentos que deve ser
considerado para efeitos de uma politica de habita¢cdo. Com efeito, a dotacdo do territdrio de
areas residenciais, incluindo respetivas infraestruturas e equipamentos, esta dependente da
disponibilidade efetiva de solo urbano cujo regime de uso admita expressamente um uso

habitacional.
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O Municipio de Lagos aprovou, em maio de 2023, a alteracdo do seu Plano Diretor Municipal
(PDM) 122, adequando-o as regras de classificacdo e qualificacdo do solo estabelecidas na Lei de
Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo
(LBGPPSOTU) e no RIJIGT. Neste contexto, e tendo em vista responder a uma politica de

habitacdo, consideram-se essencialmente dois vetores de atuacgao:

11 A verificagdo do potencial instalado, em termos de edificabilidade e niumero de fogos,
nas areas classificadas pelo PDM como solo urbano a destinar a fins habitacionais, tendo
em vista estimular a dindmica urbanistica e a disponibilizacdo no mercado dos fogos ai
previstos, bem como a sua capacidade de resposta as necessidades habitacionais dos
perfis identificados (ver ponto 3.3.3);

21 A ponderacdo de eventual alteracdo ao PDM e respetivo regime de uso do solo, com o
objetivo de viabilizar, caso essa necessidade se verifique, de oferta adicional de solo para
fins habitacionais, seja por reclassificacdo de solo rustico em urbano, seja por alteracao
das regras e parametros urbanisticos em dreas ja classificadas como urbanas e
qualificadas como espacgos centrais, habitacionais ou outra categoria de uso, com o
intuito ndo apenas de aumentar a carga urbanistica, mas também, e sobretudo,
introduzir critérios urbanisticos para oferta de habitacdo a custos acessiveis, por
exemplo através do condicionamento do uso, dos parametros de cedéncia ou
estabelecimento de quotas de habitacdo de custos controlados em zonas abrangidas por

declaracao fundamentada de caréncia habitacional ou zonamento inclusivo.

IPS9 | Transferéncia de edificabilidade (ou créditos de construgéo)

A possibilidade de atribuicdo e transferéncia de créditos de construgdo constitui um incentivo
especial de planeamento urbano aplicavel ao nivel do regime e qualificacdo do uso do solo,
previsto no artigo 21.2 da LBGPPSOTU 1%, Atua por via da autonomizacdo dos direitos subjetivos
associados ao desenvolvimento e aproveitamento urbanistico de uma dada parcela de terreno
relativamente ao solo a que respeita e respetivo direito de propriedade. Tem como objetivo
estimular a prossecuc¢do de objetivos de interesse publico por parte de agentes privados, sem
que isso signifique uma perda da rentabilidade econdmico-financeira da opera¢gdo em causa,
nem uma densificacdo e sobrecarga urbanistica excessivas nas areas e operacées urbanisticas

gue geram esses mesmos direitos de edificabilidade.

Assim, os créditos de construcdo traduzem a edificabilidade concreta atribuida a um
determinado prédio urbano (metros quadrados de construcdo a que tém direito por via da
aplicagdo do indice de utilizagdo estabelecido) em valores abstratos transacionaveis, passiveis de

serem aplicados no prédio que lhes deu origem, transferidos para outro prédio com diferente

122 Aviso n.2 13016/2023, de 6 de julho.
123 | @j n.2 31/2014, de 30 de maio
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localizacdo ou, ainda, desmaterializados e convertidos em valor financeiro transacionavel como

forma de compensacao.

Para efeitos de politica de habitacdo, a utilizacdo de créditos de construgdo permite estimular a
dindmica urbanistica por parte do sector privado, sem comprometer a solu¢do urbanistica e a
qualidade do ambiente urbano, viabilizando, em simultaneo, a oferta habitacional privada a

custos acessiveis.

IPS10 | Mecanismos de incentivo a operagdes urbanisticas de interesse municipal

Com o objetivo de estimular o desenvolvimento urbano por parte da iniciativa privada (incluindo
a cooperativa e do terceiro setor) e a simultanea prossecucdo do interesse municipal, o quadro
legal do ordenamento do territdrio e urbanismo prevé a possibilidade de os planos territoriais
estabelecerem um conjunto de mecanismos de incentivo. Entre outros objetivos, a oferta de
habita¢do social e a custos acessiveis, bem como a promocdo da reabilitacdo e regeneracdo
urbanas, estdo entre finalidades de interesse publico que justificam a atribuicdo a privados de

incentivos no ambito das operagdes urbanisticas que as prossigam.

Constituem mecanismo de incentivo todas as contrapartidas que sdo oferecidas aos
proprietdrios e promotores titulares de determinada operacdo urbanistica pela realizacdo de
intervengBes que se revistam de interesse municipal, intervengdes estas que podem ser, por

exemplo, a oferta de uma quota de habitagGes para venda ou arrendamento a custos acessiveis.
Entre os mecanismos de incentivo que podem ser mobilizados contam-se:

= amajoragao do indice de utilizagdo, ou seja, da edificabilidade subjetiva atribuida a uma
dada parcela — o que significa um incremento, a titulo de incentivo e sob cumprimentos
de determinadas condi¢des de interesse municipal, da capacidade edificatéria prevista
em plano para determinada area;

= 2 isencdo ou reducdo de taxas e encargos urbanisticos - a instituir por regulamento
municipal e abrangendo determinada tipologia de beneficidrios, bem como situa¢des
onde se garanta a prossecucdo de fins de interesse municipal, onde se inclui a habitagdo
a custos acessiveis;

= 3 reducdo das exigéncias em parametros de estacionamento ou espag¢o verde — a
instituir, a titulo de incentivo e sob cumprimentos de determinadas condi¢cdes de
interesse municipal, ao nivel dos parametros urbanisticos a estabelecer em plano
territorial;

= 3 autorizacdo de uso habitacional e a titulo de exce¢cdo em areas de atividades
econdmicas — a determinar no ambito do regime de uso do solo aplicavel e que
viabilizem uma percentagem de areas habitacionais a custo acessivel em areas cujo

regime de uso as destina a atividades econdmicas;
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= a3 autorizacdo das alteracdes de uso no sentido de aumentar a oferta habitacional — a
determinar no ambito do regime de uso do solo aplicavel e contemplando restri¢des na
alteracdo para outro uso de edificios ou fracOes afetas a habitacdo permanente, bem
como facilitando a alteracdo para uso habitacional de edificios ou fra¢des afetas a outras

utilizacOes, desde que cumpridas as condi¢des de habitabilidade exigiveis.

A respeito de mecanismo de incentivo a operacdes urbanisticas que se revistam de interesse
municipal, refira-se ainda a possibilidade, criada ao abrigo do artigo 10.2 do Decreto-lei n.¢
81/2020, de 2 de outubro, de operagbes urbanisticas enquadradas na CMH ou na execucdo da
Estratégia Local de Habitacdo poderem ver reduzidos os critérios minimos exigiveis em plano
territorial para efeitos de provisdo de lugares de estacionamento, desde que devidamente

fundamentado e tendo em conta as necessidades demonstradas.

IPS11 | Zonamento inclusivo

O zonamento inclusivo é um instrumento de politica que atua ao nivel do planeamento do uso
do solo e da gestdo urbanistica, e tem por objetivo garantir, através da promocao privada
(incluindo a cooperativa e do terceiro setor), a oferta de habitacdo a custos acessiveis em areas
determinadas, em particular, as bem localizadas e com maior atratividade para o investimento
imobilidrio, assegurando nessas dareas a orientacdo de parte da oferta habitacional para
habitacdo a custos acessiveis e, por essa via, contribuindo para a diversidade social e refreando

dindmicas de exclusdo e segmentacao residencial.

O zonamento inclusivo procede através do estabelecimento de quotas minimas para oferta de
habitagdo a custos acessiveis nas opera¢des urbanisticas a realizar em dareas que estejam
identificadas no PDM para essa finalidade. A partir do zonamento inclusivo, uma parte da
edificabilidade admitida fica destinada a habitacdo acessivel, na percentagem e condicGes a

estabelecer no plano territorial.

O zonamento inclusivo pode ter um caracter obrigatério (quando se estipulem quotas minimas
imperativas) ou voluntario, ficando, neste ultimo caso, sujeito a definicdo de mecanismos de
incentivo com contrapartidas suficientemente estimulantes para desencadear o interesse e

iniciativa dos particulares.

IPS12 | Unidades de execugdo

As unidades de execuc¢do sdao um instrumento de execucao dos planos territoriais previsto no
RJIGT e, como tal, consignado no artigo 93.2 do Regulamento do PDM de Lagos. Tém como
principal objetivo contribuir para a promocao de solugbes integradas de desenvolvimento
urbano, nomeadamente em areas que envolvam mais do que uma parcela e proprietario e
impliguem uma operagao de restruturacdo fundidria. Mediante a celebra¢do de contrato de

urbanizagdo, permitem fomentar a cooperagdo entre proprietdrios e/ou promotores, e entre
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estes e 0 municipio, bem como diligenciar a distribuicdo equitativa entre os interessados dos
custos e beneficios inerentes ao processo de urbanizagao.

Por si so, as unidades de execucdo nao satisfazem os objetivos de uma politica municipal de
habitacdo. Contudo, se bem utilizadas, podem contribuir para promover o acesso a habitagao,
considerando, particularmente, as condig¢Ges relativas a um habitat adequado e de qualidade. A
Camara Municipal de Lagos pode, assim, fazer um uso estratégico das unidades de execu¢ao para
efeitos da sua politica municipal de habitacdo. E no &mbito das unidades de execu¢do que podem
ser postas em pratica as regras, parametros urbanisticos e incentivos fixados em plano territorial,
estabelecendo em concreto a definicdo das areas a destinar a espacos publicos, espagos verdes
e equipamentos, bem como as opgbes de transformacgdo fundidria para reparcelamento dos
terrenos, implantacdo do edificado e respetivas tipo morfologias a prosseguir nas operagées

urbanisticas, com efeitos diretos na oferta habitacional.

Embora a definicdo de regras e parametros de aproveitamento dos solos, nomeadamente os
respeitantes a edificabilidade e a definicdo de critérios para cedéncias, seja matéria exclusiva dos
planos territoriais, o municipio pode servir-se das unidades de execuc¢do para impor quotas
destinadas a habitacdo acessivel, bem como outros critérios tipo-morfolégicos que melhor

sirvam o interesse municipal e uma politica local de habitacdo.

7.4.71 OUTROS INSTRUMENTOS DE REGULAGAO TERRITORIAL [OIRT]

OIRT1 | Zonas de pressao urbanistica

As zonas de pressdo urbanistica (ZPU) sdo um instrumento de regulagao territorial cujo principal
objetivo é contrariar a existéncia e permanéncia de edificios e fragdes devolutos em areas
urbanas onde se verifiguem dificuldades significativas no acesso a habitacdo. Consideram-se
dificuldades de acesso a habitacdo as situacdes em que ha “escassez ou desadequacgdo da oferta
habitacional face as necessidades existentes” ou quando essa oferta apresente “valores
superiores aos suportdveis pela generalidade dos agregados familiares sem que estes entrem em

sobrecarga de gastos habitacionais face aos seus rendimentos” 12,

As ZPU correspondem a dreas territorialmente delimitadas, cabendo a sua aprovagdo a
Assembleia Municipal mediante proposta apresentada pelo executivo camarario. A delimitacdo
das ZPU segue um conjunto de critérios previstos na lei, designadamente a averiguagdo concreta
das dinamicas sociais, demograficas, habitacionais e de mercado em presenca no territério em
questdo, com base na analise de um conjunto de indicadores relativos as caréncias habitacionais,
aos valores praticados no mercado habitacional, aos rendimentos dos agregados, ao parque

habitacional e as dindmicas demograficas e populacionais. A sua delimitagdao pode ainda ser

124 Artigo 2.2A do Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto.
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fundamentada com base nas dindmicas e pressupostos identificados numa dada Area de
Reabilitacdo Urbana ou Operacdo de Reabilitacdo Urbana, sempre que ai se reconheca escassez
habitacional ou tendéncias para aumento populacional.

Uma vez instituidas, as ZPU vigoram pelo periodo de cinco anos, podendo este prazo ser
prorrogado e a sua delimitacdo alterada, com reducdo ou aumento do respetivo perimetro,

consoante se mantenham ou alterem as condicdes que levaram a sua delimitacdo inicial.

As ZPU foram introduzidas em 2019, pelo Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de maio, em
aditamento ao Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, que regula o conceito fiscal de prédio
devoluto e as condi¢des em que determinado prédio urbano ou fragdo auténoma podem ser
dados como devolutos pelo municipio. Com a instituicdo de uma ZPU, os prédios urbanos e
fracGes auténomas devolutos ha mais de um ano, os prédios em ruinas, bem como os terrenos
para construcdo com aptiddo habitacional, passam a ser objeto de agravamento adicional do IMI
(ver [IF9]), devendo as receitas dai resultantes ser afetas a politica municipal de habitacéo.

OIRT2 | Areas de contengdo

As dreas de contenc¢do tém como principal objetivo promover a regulacdo do alojamento local e
contrariar processos de gentrificacgdo em adreas cujas caracteristicas socio-urbanisticas
intrinsecas possam estar a ser ameacadas por dinamicas turisticas, designadamente no que
respeita a afetacdo a alojamento temporario, de edificios e fragdes autdnomas tradicionalmente
orientados para habitacdo permanente. As areas de contencdo foram criadas em 2018, pela Lei
n.2 62/2018, de 22 de agosto, que veio introduzir alteracdes ao regime de autorizacdo de
exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local *?°.

Sdo um instrumento de regulagdo territorial que permite impor limites ao nimero de
alojamentos locais registados num determinado territdrio, seja impedindo o licenciamento de
novos estabelecimentos, seja estabelecendo uma percentagem maxima para alojamento local
em funcdo do total de alojamentos existentes nesse mesmo territério. Em qualquer caso, o
licenciamento e respetiva instalagdo de novos estabelecimentos de alojamento local em
territérios abrangidos por uma drea de conteng¢do aprovada e em vigor, esta sujeito a prévia a
autorizagao por parte da camara municipal competente. Nestas areas passa também a vigorar

um limite maximo de explora¢do de sete estabelecimentos por proprietario.

As areas de contencdo sdo aprovadas mediante deliberagdo fundamentada da cdmara municipal,
através de regulamento especifico, incidindo sobre a totalidade ou a parte do territério de uma
determinada freguesia. Nesse contexto, € competéncia da cdmara municipal, ndo sé ponderar
sobre a necessidade de aprovar areas de contencdo, e, para estas, identificar as freguesias e
delimitar dos respetivos territdrios abrangidos, como ainda estabelecer, para cada uma das areas

identificadas, os critérios e percentuais maximos permitidos para afetacdo de imdveis a

125 Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de agosto.
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alojamento local, tendo em conta, nomeadamente, o equilibrio desejado entre a oferta de
alojamento tempordrio e a habitacdo permanente. A lei determina ainda a reavalia¢do das areas
de contencdo a cada dois anos, altura em que as condi¢des e critérios estabelecidos para a sua

delimitagdo, bem como as normas regulamentares instituidas, devem ser reavaliados.

OIRT3 | Areas de reabilitagdo urbana/Operagdes de reabilitagdo urbana

As Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) sdo um instrumento de regulacao territorial cujo principal
objetivo é promover, de forma integrada, a reabilitacdo de areas da cidade relativamente
consolidadas, onde se pretende fomentar a sua beneficiacdo geral, mantendo, no todo ou em
parte consideravel, o respetivo tecido edificado 1?.

A delimitacdo de uma ARU é da competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da camara
municipal. Pressupde a determinagdo, por parte do municipio, de aprovar, para essa mesma
area, uma Operacgdo de Reabilitacdo Urbana (ORU), tendo em vista a prossecucdo de uma
estratégia integrada que congregue um conjunto de intervengdes e investimentos, no sentido

assegurar a sua reabilitacdo.

As ORU podem ser simples ou sistemdticas, dependendo se as interven¢bes se dirigem
essencialmente a recuperacdo do edificado ou a uma regeneracdo e revitalizacdo mais
abrangente do tecido urbano que inclui, para além do parque edificado, as infraestruturas, os
equipamentos, os espagos verdes e 0s espacos publicos de utilizacdo coletiva. Para efeitos da
prossecucdo da estratégia de reabilitacdo, as ORU sistematicas beneficiam de estatuto de
utilidade publica o que permite que, sob esse mesmo designio, venham ai a ser realizadas
expropriagdes, ou determinada a constituicao de serviddes sobre os edificios, bem como a sua
venda forgada. A vigéncia de uma ARU depende da aprovagdo da ORU que lhe corresponde,
caducando ao fim de trés anos caso esta Ultima ndo venha a ser aprovada na sequéncia da sua

delimitacao.

Para além de instrumentos de regulacdo, as ORU e ARU sdo também, instrumentos de
programacao territorial que devem, como tal, ser considerados no ambito da programacao e
execugdo dos planos territoriais. Simultaneamente, e com o objetivo de estimular a conservagdo
e reabilitacdo do edificado por parte dos particulares, as ARU sao, igualmente, a base para a
concecdo de beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimdnio,
nomeadamente o IMI e o IMT, permitindo ainda aos proprietarios aceder a outros incentivos
fiscais (ver [IF]) e instrumentos de financiamento orientados para a reabilitacdo urbana (ver
[IDF9]).

126 Nos termos da lei, as ARU s3o “drea[s] territorialmente delimitada[s] que, em virtude da insuficiéncia, degradagéo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de
utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigées de uso, solidez, seqgurancga, estética ou salubridade,
Jjustifique[m] uma intervengdo integrada, através de uma operagdo de reabilitagéo urbana aprovada em instrumento proprio ou
em plano de pormenor de reabilitagéo urbana” — Alinea b) do art. 2.2 do Decreto-lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, na sua versdo
atual.
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OIRT4 | Declaragao fundamentada de caréncia habitacional

A declaracdo fundamentada de caréncia habitacional (DFCH) é um instrumento criado ao abrigo
da LBH.'?, a ser fixada no dmbito da elaboracdo da CMH sob proposta da cAmara municipal
competente, e aprovado pela respetiva assembleia municipal. Com a sua aprovacao, pretende-
se conceder aos municipios a faculdade de fazer uso, nas areas territoriais para as quais a
instituicdo de uma DFCH for determinada, de um conjunto de mecanismos de atuagdo publica

com o objetivo de reverter as condi¢Ges de caréncia habitacional ai identificadas.

A instituicdo de uma DFCH tem cardcter voluntdrio, cabendo aos municipios decidir
relativamente a sua aprovacdo, tendo em conta as caracteristicas e dinamicas especificas dos
territorios sobre os quais tém jurisdi¢cdo. A lei ndo estabelece os termos nem os critérios que
determinam a instituicdo e delimitacdo de uma DFCH. Contudo, determina que, em caso de

aprovacao de uma DCFH, o municipio fica habilitado a:

e reforcar, no seu PDM ou demais planos territoriais, as areas destinadas a uso
habitacional, vinculando o municipio a promover a altera¢do ou a revisao dos planos
territoriais no sentido de concretizar a dotacdo de areas habitacionais, designadamente
através da alteracdo da qualificacdo e da edificabilidade ou através da reclassificacdo do
solo como urbano, para fins habitacionais (e, como recorre do pressuposto da caréncia
habitacional, para fins especificos de criacdo de oferta de habitacdo acessivel);

e introduzir, nas operagGes urbanisticas privadas, condi¢gdes para efeitos de prossecucdo
das metas habitacionais municipais definidas na CMH para habitacdo permanente e a
custos controlados, incluindo essa possibilidade nas regras dos planos territoriais,
podendo essas metas ser acompanhadas de incentivos urbanisticos, designadamente
sob a forma de majoragao da edificabilidade ou créditos de construcao;

e exercer o direito de preferéncia nas dreas abrangidas pela DFCH, a aplicar nos termos da
LBH e demais legislacdo aplicavel,

e obter prioridade no acesso a financiamento publico destinado a habitac¢do, reabilitagao
urbana e integracao de comunidades desfavorecidas, em relagdo a outros municipios
qgue nao beneficiem de uma DFCH;

e obter prioridade nos investimentos publicos em habitagdo a realizar pelo Estado.

Na sequéncia da aprovagdo da Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro, a vigéncia de uma DFCH
determina ainda, para essa mesma drea, a suspensdo de novos registos de estabelecimentos de
alojamento local. Por sua vez, nas freguesias que, cumulativamente, i) integrem municipios sem
DFCH, ii) ndo tenham nenhuma parte do seu territdrio abrangida por uma ZPU e, iii) beneficiando
de uma CMH em vigor, demonstrem o adequado equilibrio entre a oferta habitacional e o

alojamento estudantil, a contribuicdo extraordinaria sobre os apartamentos e estabelecimentos

127 Artigo 2.2, nUmeros 5, 6 e 7, e artigo 62.2 da Lei n.2 83/2019, de 3 de setembro
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de hospedagem integrados numa fracdo autdbnoma de edificio em alojamento local (CEAL),

criada pela supracitada lei, ndo tem incidéncia sobre os imoveis ai localizados.
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