CAMARA MUNICIPAL D E LI SBOA

PROPOSTA N.° 818/2023

Assunto: Deliberar, aprovando, os termos de referéncia do modelo para o Programa de Habitagdo

Acessivel em Parceria

Pelouros: Habitacdo
Servigos: DMHDL

Considerandos:

1. Odireito & habitagéo encontra-se consagrado no artigo 65.° da Constituigdo da Republica Portuguesa,
prevendo que todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habita¢do de dimens&o adequada,
em condicdes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar;

2. Constituem atribuigbes nucleares dos municipios, entre outros, o ordenamento do territorio, o
urbanismo, a habitacdo e, em geral, a acdo social e a promogédo do desenvolvimento local, conforme
previsto na Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro;

3. Asautarquias locais tém importantes atribuicdes em matéria de habitagao, tendo o Municipio de Lisboa
vindo a intensificar a sua agdo neste dominio, diversificado iniciativas, com vista a promogao e
salvaguarda do direito & habitacéo;

4. Urge proceder ao aproveitamento socialmente U0til do patriménio imobilidrio do Municipio,
nomeadamente dos seus edificios devolutos e que sejam adequados a esta finalidade;

5. No sentido de garantir precos acessiveis a habitagao e a sustentabilidade financeira as operagdes
destinadas a construcdo e reabilitagdo de habitacdo, além dos recursos patrimoniais a afetar, cumpre
ao Municipio convocar outros instrumentos de intervencéo, incluindo a participagao dos privados na
sua promogao;

6. A Carta Municipal de Habitagao de Lisboa, atualmente em discussao publica, aprovada em sede de
reunido de cadmara havida no dia 11 de outubro, deliberada sobre a Proposta n.° 583/2023, propde a
criagao de um Sistema Municipal de Habitacdo, assente em trés pilares de promogao de habitagdo. A
saber, publico, em parceria e privado, convocando e aliando recursos de propriedade e de investimento
de todos os setores, como forma de multiplicar solugdes para fazer face as elevadas caréncias que se
verificam no acesso a habitagao [medida 1.08];

7. O Municipio de Lisboa é proprietario de um vasto patriménio imobiliério com capacidade e potencial
habitacional por desenvolver e que importa destinar a prossecucdo desse objectivo, no sentido de
garantir precos acessiveis a habitacdo e sustentabilidade financeira as operagbes destinadas a
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construcao e reabilitacdo de habitacdo. Além dos recursos patrimoniais a afetar, cumpre ao Municipio
convocar outros instrumentos de intervencgao, incluindo a participagéo social dos agentes privados na
promogao daqueles desideratos de interesse publico;

O Municipio de Lisboa criou, em 2015, uma equipa de trabalho para langar modelos de parcerias para
habitacao acessivel, ndo tendo sido construida nem atribuida uma Unica habitagéo resultante deste
trabalho;

A produgéo de habitagao acessivel, em parceria, por via da cedéncia de patrimdnio municipal ao abrigo
da figura juridica do direito de superficie a promotores privados na qualidade de futuros gestores de
arrendamentos acessiveis €, no actual contexto, uma solugéo para prosseguir o objetivo de alargar e
acelerar a oferta habitacional acessivel com base em patriménio e apoio publico;

Como ja consta plasmado na Carta Municipal da Habitagdo de Lisboa, na presente data em fase de
consulta publica, 0 acesso ao mercado de arrendamento encontra-se atualmente muito dificultado, n&o
apenas para familias com baixo rendimento, mas também para familias com rendimentos intermédios.
A titulo de exemplo, em 2022, menos de 5% dos novos contratos de arrendamento celebrados foram-
no por um valor abaixo de 600 €/més, o que se traduz numa taxa de esforgo de 30% para uma familia
que tenha um rendimento disponivel de 2000 €/més, o que n&o se verifica em 30% a 40% das familias
residentes em Lisboa;

No contexto antecedente, procedeu-se a uma analise ao ambiente econdmico e financeiro atual com
0 objetivo de construir um modelo contratual que traduza a atratividade indispensavel capaz de garantir
a participacéo social do setor privado e reforgar a proposta de valor para o Municipio. Estas melhorias
tiveram por base 0s seguintes principios nucleares:

a) Maior simplicidade,

b) Maior flexibilidade,

c) Menorincerteza,

d) Maior confianca.

Enquadrado pelo que antecede, optou-se por um regime de arrendamento acessivel para a totalidade
das habitacdes previstas, com valores de renda das habitagdes iguais ou inferiores aos determinados
pela formulagdo constante da Portaria n.° 176/2019, de 6 de junho, permitindo, deste modo, maximizar
a oferta de habitagdo acessivel e, simultaneamente, garantir a viabilidade financeira da operagao; sem
prejuizo do direito das familias que preencham os requisitos, recorrerem ao subsidio de apoio a renda,
nos termos que, em cada momento estejam em vigor;

O modelo ora proposto, nos termos apresentados, permite a um agregado que aufira 1500 euros/més
aceder, por exemplo, a um fogo T1 no Parque das Nagdes, conjugando a renda acessivel em parceria
com o subsidio municipal de apoio a renda, assegurando a taxa de esforco definida;

Na prossecugédo daquele desiderato e conforme juridicamente suportado, optou-se por um modelo
contratual assente na transmissao de um direito de superficie pelo periodo de 90 anos a constituir
sobre os iméveis cedidos pelo Municipio estando, os pressupostos e objetivos do novo modelo juridico,
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incluindo a analise das suas vantagens e desvantagens, na perspetiva do Municipio e do superficiario,
melhor detalhados e concretizados no parecer juridico em anexo a esta proposta;

Os termos do aludido parecer, permitem concluir que 0 modelo proposto configura uma solugéo de
compromisso capaz de simultaneamente assegurar a compatibilidade entre o interesse publico e a
atratividade das operagdes por forma a otimizar a sua eficacia, junto de privados disponiveis para a
sua prossecucao;

Assim ponderado, propde-se que o contrato de constituicdo de um direito de superficie assuma a
natureza de direito privado (necessariamente sujeito a especificidades de direito publico). Ou seja, o
contrato ficara sujeito ao regime do direito civil (artigos 1524.° ss. do Cédigo Civil), com aplicagao
subsidiaria das regras do direito publico aplicaveis ao contrato a celebrar pelo Municipio, destinadas a
garantir a defesa do interesse publico (aspectos que fardo parte integrante e necessaria das pegas que
instruiram um futuro procedimento concursal publico com publicidade internacional que venha a ser
langado);

O superficiario mantera as obrigagdes e 0s riscos inerentes a concegao, construgéo, financiamento,

exploragdo, manutengéo e conservagao das habitagdes com renda acessivel ao abrigo das regras que,

contratualmente, vierem a ser estabelecidas e parametrizadas pelo Municipio em linha com as regras

urbanisticas, com o contexto econoémico-financeiro e com as normas juridico-contratuais que se

propdem em linha com os documentos anexos a presente proposta. A saber,

a) Parecer juridico;

b) Relatério de avaliagao de Operagéo de Renda Acessivel (Benfica e Parque das Nagdes) [anexo a
presente proposta a titulo meramente exemplificativo];

c) Alvaras de Loteamento) [anexo a presente proposta a titulo meramente exemplificativo].

No modelo contratual ora proposto, a propriedade do solo afeto a estas operagdes mantém-se no
Municipio, adquirindo o superficiario apenas a faculdade de construir e de gerir os iméveis que venham
a construir no ambito das operagdes da renda acessivel, 0s quais serdo revertidos, gratuitamente, no
fim do prazo estabelecido para a sua utilizagdo suportada na figura juridica do direito de superficie;

A utilizagao da figura do direito de superficie, ndo obstante consistir num modelo contratual de direito
privado, assegura e garante, juridica e funcionalmente o exercicio, pelo Municipio, durante todo o
periodo de execugdo de cada operagdo de promogéo de habitagdo em arrendamento acessivel, de
faculdades que Ihe permitem salvaguardar, de forma estavel e equilibrada, o interesse publico;

A selecdo de cada superficiario sera alvo de um procedimento aberto e concorrencial, sujeito a
aprovacao prévia pelos 6rgdos municipais, com garantia dos principios da concorréncia, da publicidade
e da transparéncia, da igualdade de tratamento e da n&o discriminagao dos concorrentes;

Os procedimentos serdo publicitados internacionalmente através da publicagdo dos anincios e
correspondente adjudicagdo no JOUE e tramitados através de plataforma eletrénica de contratagéo
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publica, respeitando os prazos minimos de apresentagéo de propostas e de esclarecimentos, bem
como os principios e normas das Diretivas Europeias de Contratagdo Publica;

Nestes termos e assim justificado, ao abrigo do disposto na alinea, i) do n.° 2 do artigo 23.° da Lei
n.° 75/2013, de 12 de setembro, na sua redagao atual, temos a honra de propor que a Camara
Municipal, delibere aprovar,

1. Os termos de referéncia do modelo contratual para o Programa de Habitagao Acessivel em
Parceria (Anexo I) sustentando na utilizagdo da figura juridica do “direito de superficie”,
com as especificidades decorrentes da obrigatéria prossecucao e respeito pela defesa do
interesse publico das operagoes que integrem o mencionado programa e,

2. Apreparagao das pecas de referéncia que hao-de instruir o procedimento concursal piblico
com publicidade internacional destinado ao langamento de operagdes de renda acessivel
nos termos do modelo nomeado no ponto anterior.

Pacos do Concelho, em 17 de janeiro de 2024.

Em anexo:

I.  Termos de Referéncia do Programa de Habitacdo Acessivel em Parceria
[l Parecer Juridico da Sérvulo & Associados: Da implementacdo pelo Municipio de Lisboa do
«Programa Renda Acessivel» através da constituicdo de direitos de superficie, alternativamente
ao modelo de concessao de obras de publicas
a titulo meramente exemplificativo,
lll.  Relatério de avaliagdo da Operacdo de Renda Acessivel de Benfica
IV.  Relatério de avaliagdo da Operacdo de Renda Acessivel do Parque das Nagdes
V. Alvaras de loteamento (Benfica e Parque das Nagdes)

A Vereadora

Filipa Roseta



