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CAMARA MUNICIFAL ZPU — Zona de Pressao Urbanistica

1 - Introducao

Pretende-se com este instrumento, no &mbito do Decreto-Lein.2 67/2019, de 21 de maio, referente
aos “prédios urbanos ou fragdes auténomas devolutas” e as “zonas de pressado urbanistica - ZPU”,
delimitar as areas que respondam aos requisitos estabelecidos no referido diploma, tendo em vista
a majoragdo do IMI dos imdveis devolutos em complemento das a¢des que venham a ser

consideradas na Estratégia Local de Habitac¢do.

2 — Enquadramento

a. A habitagdo é um direito fundamental constitucionalmente consagrado, sendo o alicerce a
partir do qual os cidaddos constroem as condi¢des que Ihes permitem aceder a outros
direitos como a educacdo, a saude ou o emprego.

b. A habitacdo e a reabilitacdo sdo, cada vez mais, reconhecidas como areas estratégicas e
fundamentais ao desenvolvimento humano e da vida em comunidade e a promogdo da
competitividade e coesdo dos territorios.

c. Durante anos, assistiu-se em Portugal a uma progressiva degradacdo do edificado, em parte
consequéncia das limitagdes administrativas impostas ao valor das rendas, da pouca
capacidade financeira dos proprietdrios para a realizagdo das obras de conservagao
necessarias e da falta de apoios financeiros significativos a reabilitagdo do edificado.

d. Este cendrio manteve-se nas Uultimas trés décadas, “empurrando” o Pais para o
desenvolvimento de politicas urbanisticas muito direcionadas para a constru¢do nova,
através do alargamento dos perimetros urbanos, muitas vezes numa légica suburbana
deixando, de certa forma, a sua sorte as zonas mais antigas e vulneraveis dos centros
urbanos e que hoje, como se ird demonstrar, constituem as zonas de maior pressdo
urbanistica.

e. O mercado de arrendamento esteve paralisado durante décadas, oferecendo o Estado,
como alternativa, linhas de apoio a concessao de crédito, resultando no endividamento das

familias e na perda de mobilidade social, com todas as consequéncias dai resultantes.
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Com as alteragGes ao enquadramento legal e fiscal em matéria de arrendamento urbano e
de reabilitacdo urbana, a simplificacdo administrativa, a disponibilidade de um conjunto de
instrumentos de apoio ao arrendamento e ao financiamento para as obras de reabilitacao,
designadamente o IFRRU 2020 que, conjugados com um ciclo econdmico francamente
favoravel ao investimento permitiu, ndo sé inverter a situagdo, como reunir as condi¢des
para que os proprietarios cumpram o seu dever legal em matéria de conservacao de
edificios.

O novo ciclo de desenvolvimento e investimento, para além dos aspetos positivos que hoje
todos reconhecem, esta na génese de novos problemas nos principais centros urbanos, em
particular na dificuldade de acesso a habitacdo seja por escassez ou desadequacao, seja por
se encontrar com valores insuportaveis para a maioria das familias.

O problema da habitacdo manifesta-se hoje de forma transversal a toda a sociedade,
atingindo numa primeira linha os jovens, mas que agora abrange as popula¢des com
rendimentos intermédios, as quais ndo conseguem aceder a uma habita¢do adequada no
mercado sem que isso implique uma sobrecarga excessiva sobre o orcamento familiar.

Os diversos instrumentos de apoio ao arrendamento e as iniciativas publicas concernentes
com a regulacdo dos pregos do mercado habitacional tém demonstrado nao ter a eficacia
e o alcance desejado.

Importa agora garantir que existem os instrumentos necessdrios para uma efetiva
mobilizagdo de todos os recursos edificados existentes, especialmente nas Zonas de
Pressdo Urbanistica (ZPU), em que o acesso a habitagdo esta mais dificultado.

Hoje é claramente injustificado e lesivo do interesse publico, a persisténcia de edificios
degradados e devolutos, mais ainda quando estes, por um lado, comportam riscos para
seguranca de pessoas e bens e por outro representam, de facto, um fator de desequilibrio
no mercado habitacional através da subida artificial dos precos, para além dos aspetos
relacionados com a imagem do espago urbano que se pretende promover e valorizar.

Em Cascais existe um numero consideravel de imdveis devolutos. A ndo disponibilizacdo da
oferta desses imodveis, sobretudo nas zonas do concelho onde se verifica maior dificuldade
de acesso a habitacdo, é uma pratica que tem por efeito uma reducdo injustificada da oferta
habitacional e, como referido, contribuiu para a subida especulativa do valor das rendas.
Por outro lado, pretende-se criar um instrumento que reforce as ac¢des e iniciativas que

permitam contrariar a saida dos residentes de rendimentos mais baixos, decorrente da
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valorizacdo excessiva dos imodveis, desvirtuando, na sua génese, a identidade de alguns

nucleos urbanos na sua expressao cultural e social que importa salvaguardar e valorizar.

3 - Quadro legal

a.

d.

O Decreto-lei n.2 67/2019, de 21 de maio, vem criar a possibilidade de os municipios
agravarem significativamente a taxa de imposto municipal sobre imdveis (IMl) ja existente
para os iméveis devolutos, localizados em “Zonas de Pressdo Urbanistica”.
Considera como “zona de pressdo urbanistica”, aquela em que se verifique dificuldade
significativa de acesso a habitacdo, por haver escassez ou desadequacdo da oferta
habitacional face as necessidades existentes ou por essa oferta corresponder a valores
superiores aos suportdveis pela generalidade dos agregados familiares, sem que estes
entrem em sobrecarga face aos seus rendimentos.
Os prédios urbanos ou fragdes autdnomas abrangidos devem-se encontrar devolutos ha
mais de dois anos e localizados em ZPU, tal como definido no Decreto-lei n.2 159/2006, de
8 de agosto, estando sujeitos ao agravamento, nos seguintes termos:
i A taxa prevista na alinea c) don.2 1 do artigo 112.2 é elevada ao séxtuplo, agravada,
em cada ano subsequente, em mais 10 %;
ii. O agravamento referido tem como limite maximo o valor de 12 vezes a taxa
prevista na alinea c) do n.2 1 do artigo 112.9.
Relativamente a classificacdo de prédio urbano ou a fragdo auténoma devolutos refere o
diploma, sdo “aqueles que durante um ano se encontrem desocupados” sendo indicios de
desocupacao:
i. A inexisténcia de contratos em vigor com empresas de telecomunicagbes e de
fornecimento de agua, gas e eletricidade;
ii. A inexisténcia de faturagdo relativa a consumos de dagua, gas, eletricidade e
telecomunicagdes;
iii. A existéncia cumulativa de consumos baixos de dgua e eletricidade, considerando
-se como tal os consumos previsto no decreto-lei.
iv. A situagdo de desocupagao do imdvel tem que ser atestada por vistoria realizada
ao abrigo do artigo 90.2 do Decreto — Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na sua

redacao atual.
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As empresas de telecomunicacdes, gas, eletricidade e dgua devem enviar obrigatoriamente aos

municipios, até ao dia 1 de outubro de cada ano (sublinhado nosso), uma lista atualizada da

auséncia de contratos de fornecimento ou de consumos baixos, por cada prédio urbano ou fracdo

auténoma, através de comunicacao eletrdnica ou outro suporte informatico.

4 - Da delimitagao das ZPU

De acordo com o Decreto-lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, com as alteracdes introduzidas pelo n.2
67/2019, de 21 de maio:

a. A delimitacdo geografica da ZPU é da competéncia da assembleia municipal, sob proposta
da camara municipal.

b. A delimitacdo em concreto fundamenta -se na andlise conjugada de séries temporais de
indicadores relativos a um conjunto de temas sobre caréncias habitacionais, mercado
habitacional, rendimentos dos agregados familiares, parque habitacional, populacdo e
demografia.

c. Adelimitacdo da zona de pressao urbanistica tem a duracdo de cinco anos.

5 - Enquadramento urbanistico

O municipio de Cascais estende-se por uma area total de 97,4 km2, subdividida em 4
freguesias (Alcabideche, Unido de Freguesias de Carcavelos e Parede, Unido de Freguesias

de Cascais e Estoril e S3o Domingos de Rana (FiGura 1), onde residem 206 479 individuos (fonte

- recenseamento da populagdo de 2011, INE).

Alcabideche

|
y %30 Domingos
A T I de Rana

Cascais & Estoril, o
"_-\-ﬂ_-‘_ __‘/l

s

\K‘Jérﬁ“\\\g a‘rrca\.-{_s:f%a

FIGURA 1- Mapa do concelho
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Situado a ocidente do estudrio do Tejo, entre a serra de Sintra e o oceano Atlantico, o
concelho é limitado a norte pelo concelho de Sintra, a sul e a ocidente pelo Oceano
Atlantico e a oriente pelo concelho de Oeiras.

Cascais goza de uma localizacdo privilegiada, detendo importantes valores naturais e
paisagisticos, ndo s6 devido a proximidade do mar, mas também a presenca do Parque

Natural Sintra Cascais.

A situacdo geografica Unica, aliada a um clima temperado, concede a Cascais uma
atratividade excecional enquanto destino de lazer e turistico, sendo Cascais e o Estoril ha
muito reconhecidas como excelente destino de verao.

A construcdo da Linha de Cascais teve um grande impacto no territdrio, infraestrutura
fundamental na urbanizagdo de toda a faixa costeira.

O desenvolvimento urbano consequente deu-se a partir das estacdes ferroviarias que

compdem o sistema, criando diversos nucleos urbanos distintos.

Mais tarde, a Estrada Marginal, estabeleceu uma primeira efetiva ligacdo rodoviaria
Lisboa/Cascais, contribuindo decisivamente para a consolidacdo urbana ao longo do seu
tracado, principalmente a partir das localidades das estacdes ferrovidrias.

A construcdo da A5 veio reforcar muito significativamente a acessibilidade ao concelho,
contribuindo para a estruturacdo da sua drea mais interior atraindo a implantacdo de

importantes nucleos de atividade terciaria de nivel superior.

No ambito dos Instrumentos de Gestao territorial, o Plano de Urbanizacdo da Costa de Sol
(PUCS) aprovado pelo Decreto-lei n.2 37.251, de 1948-12-08 (FIGURAS 2 e 2 A), representa o
inicio de uma orientacdo urbanistica inovadora no processo de transformacao do concelho,
que viria a abranger todo o territério nacional, manteve-se em vigor até a década de 1990,

por ocasido da ratificagdao do Plano de Diretor Municipal em 1997.
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FIGURA-2 mancha do PUCS — fonte CMC/DPE 2019

Este instrumento de planeamento e gestdo afirmou-se assim, como uma ferramenta
determinante para a imposi¢dao do urbanismo na verdadeira ace¢do do termo definindo os

elementos estruturantes com vista a expansdo dos nucleos urbanos de forma ordenada e

concorrendo ativamente para um planeamento a escala regional.

Limitado a sul pela linha da costa, expandindo-se para norte, na area considerada rural, até

sensivelmente ao limite definido pela A5.
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Ainda hoje é facilmente identificavel o mérito deste instrumento, o qual veio a consolidar

urbanisticamente as zonas que hoje se afirmam com maior qualidade no Concelho.

Na década de 90, sem prejuizo da importancia de outros instrumentos com menor escala,

o PDM de 1997 veio revogar o PUCS introduzindo novas regras urbanisticas claramente

marcadas pelo alargamento dos perimetros urbanos através da afetacdo de terrenos nao

urbanizados, pela densificagdo populacional do territdrio (FIGURA 3), em particular na

“mancha” a sul do tragado da A5.

FIGURA 3 - Densidade populacional Fonte censos de 2011 e SIG/CMC
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Fontes: IME, Portugal, provisorios Censos 2011 e CMCascais

Na verdade entre a entrada em vigor do PDM até sensivelmente 2009 assistimos a um forte

crescimento da populagdo de Cascais, em grande parte motivado pelo favoravel ciclo
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econdmico, mas, também, pela abertura e permissividade com que aquele instrumento de

gestao territorial se afirmou.

Alargaram-se o0s perimetros urbanos, definiram-se novos espagos urbanizaveis e
delimitaram-se as dreas “non-aedificandi” e de descompressao urbanistica.

O novo Plano Diretor Municipal (2015), recentemente revisto, considera como vetor
estratégico, entre muitos outros, a contencdo dos perimetros urbanos na definicdo do
modelo de sustentabilidade para Cascais, enfatizando a preocupacdo com a qualidade
urbana, através da revitalizagdo dos nucleos histdricos e da prote¢do dos recursos naturais
e dos solos com maior vulnerabilidade e sensibilidade para o equilibrio ambiental e
paisagistico do territdrio.

Ndo obstante, manteve-se a tendéncia de compactagdo urbanistica do territério,
particularmente nas zonas consolidadas, onde a imprecisdo no controlo das densidades
habitacionais e a elevada procura registada nos ultimos anos justificam, em parte, o

continuo aumento populacional (FIGURA 3), nas zonas urbanas a sul da A5.

FIGURA 4 -Densidade Populacional com equipamentos escolares Fonte INE, SIG/CMC

Censos 2011
2,26 - 683 &  Cooperativa
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Na verdade, pese embora o esforco da autarquia em atenuar as assimetrias entre o norte
e o sul da A5 através da localizacdo de novos equipamentos e melhoria das acessibilidades
e mobilidade, é no quadrante sul onde se verificam as maiores concentragbes de
infraestruturas e equipamentos, consequéncia dos maiores indices da procura e

investimento (FIGURAS 4 e 5).

FIGURA 5 -Densidade populacional com equipamento desportivo — fonte INE — SIG/CMC
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Atualmente, pela conjuntura socio econédmica assistimos ao decréscimo do nimero de
licenciamentos de obra nova, sendo a reabilitagdo um setor que apresenta uma forte
dindmica e que vive bons dias até ao presente, constituindo um importante motor da
economia Nacional e Local.

Reflexo deste cendrio, foi desencadeado o processo de delimitacdo/gestdo das Areas de
Reabilitagdo Urbana (FIcura 6), €, para tal, definida a respetiva estratégia. Foi preocupacgdo
do municipio que os processos de reabilitagdo chegassem a generalidade do territério e
ndo se focassem apenas nas questdes da estrutura fisica do espago construido, mas
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também debrucarem-se sobre as questdes sociais, sabendo-se que existem muitas “casas

sem pessoas e pessoas sem casa”.

FIGURA 6 — Limites das ARUS

Limite do concelho Limites das freguesias [[] Limites das ARU

No ambito das prioridades das politicas do municipio, tendo em vista a promocdo das
condicbes de vida dos municipes, do ordenamento do territorio e do ambiente, bem como
a dinamizag¢do econdmica e social do concelho de Cascais, e considerando que a
reabilitacdo urbana é, atualmente, uma tarefa publica incumbida por lei aos municipios,
foram delimitadas 35 ARUS ocupando uma area com cerca de 12.283.188 m?, dos quais
10.972.561 m? localizam-se a sul da A5 representando, se excluida a drea do PNSC, cerca
de 18% da area de todo o Concelho.

Dentro do limite das ARUS identificaram-se 1.146 imdveis degradados, muitos dos quais
com sinais visiveis de desocupacao, integrando a listagem dos imdveis que anualmente a
camara municipal apds aprovacdao da Assembleia Municipal, remete para Autoridade

Tributdria para efeitos de majorag¢do do IMI, nos limites que a Lei concede (FIGURA 7).
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Nos termos das regras estabelecidas no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, foram
considerados todos os aglomerados qualificados no Plano Diretor Municipal como “Espaco
Central”, “Espaco Central Histdrico” e “Espaco Residencial Historico” e ainda areas que,
pela sua natureza e dindmicas previstas ao nivel dos investimentos publicos e privados,
justifiguem a adocdo de mecanismos de alavancagem, designadamente, através do acesso

ao quadro de beneficios fiscais e incentivos municipais.

FIGURA 7- mapa das vistorias efetuadas — fonte CMC/DRU 2019

Limites das ARU

Limite do concelho Limites das freguesias

- Edificios degradados . Edificios ndo degradados

Edificios avaliados até 2018 — 2.960

Edificios degradados — 1.146

Dos quais:

Alcabideche - 248; Carcavelos / Parede - 244; Cascais / Estoril - 507; S. D. Rana - 147

14
DRU/DPGE

Departamento de Reabilitagdo Urbana - Divisao de Planeamento e Gestao



CASCAILS

CAMARA MUNICIPAL ZPU — Zona de Pressao Urbanistica

6 - Popula¢ao, Demografia e Rendimentos - (fonte - PEDU)

O concelho de Cascais registou no ultimo periodo censitario um aumento significativo da
populacdo, atingindo, segundo dados INE, mais de 200.000 habitantes em 2011.

Foi um crescimento de mais de 30.000 habitantes relativamente a 2001, momento em que
contava com 170.683 habitantes residentes, representando um aumento de cerca de 21%
relativamente a 2011 (FIGURA 8).

Esta situacdo demonstra o importante peso de Cascais nas dinamicas socioecondmicas da
regido.

Estes valores apontam para que o concelho tenha sido dos que mais que mais cresceu em
valores absolutos, ao nivel do Pais.

O continuo aumento populacional dos concelhos inseridos na AML, e neste caso particular
Cascais, deve-se essencialmente a migracdo massiva dos concelhos das sub-regides

localizadas no interior do Pais.

FIGURA 8 - Populagdo residente (N.2) por Local de residéncia (a data dos Censos 2001 e 2011)

, Sexo e Grupo etario; Decenal Fonte: INE, Recenseamento da Populagdo e Habitagdo

» ) Variagdo entre Densidade
. Populagdo Residente i
. .. Area 2001 e 2011 Populacional
Unidade Territorial
2001 2011 2001 2011
Km2 N.2 N.2 Hab. % Hab/Km2
Lishoa 3015,24] 2661850 2821876] 160026 6,01 883 936
Grande Lisboa 1389,98] 1947261 2042477 95216 4,89 1401 1469
Concelho de Cascais 97,4 170683 206 479 35796 20,97 1752 2120
Freguesia de Alcabideche 39,77 31801 42 162 10361 32,58 800 1060

Unido de Freguesia de
Carcavelos e Parede
Unido de Freguesiade
Cascais e Estoril

8,11 37 867 45 007 7140 18,86 4669 5550

29,16 57024 61808 4784 8,39 1956 2120

Freguesia de Sao Domingos

20,36 43991 57 502 13511 30,71 2161 2824
de Rana

No mesmo periodo, a sub-regido da Grande Lisboa registou um acréscimo populacional de
aproximadamente 5%, (1 947 261 habitantes. em 2001 e 2 042 477 habitantes em 2011).
Ao nivel das freguesias, as maiores variagcGes positivas registadas ocorreram nas unidades

territoriais de Alcabideche e de Sdo Domingos de Rana, sendo que na primeira a populacao
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cresceu cerca de 32% e a segunda cresceu aproximadamente 31%. Ainda assim, a unidade
territorial onde se concentra mais populacdo é a Unido de Freguesias de Cascais e Estoril,
com 61.808 habitantes em 2011.

Por outro lado, a sul da A5 corresponde & mancha territorial onde se concentra
percentualmente a maioria da populacao correspondendo a cerca de 72% do total dos
habitantes do concelho cascais.

Os dados relativos a estrutura etdria da populagdo em 2011 evidenciavam o peso
significativo das faixas etdrias com idade superior a 25 anos em especial, a faixa etaria entre
0s 25 e o0s 64 anos (cerca de 115 mil habitantes) face as restantes (FIGURA 9).

Dos valores apurados cerca de 56% encontram-se em idade ativa. Registou-se na década
intercensitaria um ligeiro aumento das faixas etdrias mais jovens (0-14 anos) e o aumento
da populagdo com mais de 65 anos, em consonancia com a tendéncia nacional. Ainda assim,
os resultados observados demonstram uma estrutura etaria envelhecida, onde ndo se

espera, num futuro préoximo, uma inversao da tendéncia registada.

FIGURA 9. Evolugdo da populagdo residente do municipio de Cascais entre 2001 a 2011.

Fonte: Censos 2011. Resultados definitivos: Portugal. Quadros Resumo

140000
120000 115.383
96.436
100000
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200 3205 25.801 i 25.757
——— 21.727 22.689 . -
|———] |——
20000 E= — =
| — | | ——————1 | — |
0 = | —— | —— |
0- 14 anos 15 - 24 anos 25 - 64 anos 65 e mais anos

=2011 2001

Na andlise ao indice de envelhecimento, relacdo entre o nimero de idosos (populagdo com
mais de 65) por cada 100 jovens (populagdo com menos de 14 anos), para o concelho de
Cascais comprova-se o envelhecimento da estrutura etaria da populagao residente, tendo
passado de uma relagao de igual numero em 2001 para um aumento de 112 idosos por
cada 100 jovens em 2011 (FIGURA 10). Estes valores acompanharam a tendéncia nacional, mas
ainda assim encontram-se bastante abaixo da média nacional (130 idosos por cada 100
jovens) e da sub-regido da Grande Lisboa (119 idosos por cada 100 jovens). Ao nivel das
freguesias, S3o Domingos de Rana (80 idosos por cada 100 jovens) e Alcabideche (95 idosos
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por cada 100 jovens), estdo em contraponto com a Unido de Freguesias de Cascais e Estoril
(147 idosos por cada 100 jovens) e Unido de Freguesias de Carcavelos e Parede (134 idosos
por cada 100 jovens) que se encontram acima da média nacional, demonstrando um

envelhecimento acentuado quando comparado com a envolvente.

FIGURA 10 - indice de envelhecimento

Fonte: INE, Recenseamento da Populagdo e Habitagdo

indice de Envelhecimento

2011 2001

Continente 130,6 104,5
Lishoa 117,3 103,5)
Grande Lishoa 119,0 107,3
Cascais 112,4 99,8
Unido de Freguesias de

Cascais e Estoril 146,5 119,0
Unido de Freguesias de

Carcavelos e Parede 134,0 129,8
Alcabideche 94,6 86,0
Sao Domingos de Rana 80,7 66,7

A principal fonte de rendimento dos individuos singulares e familias passa, em regra, pela
obtencdo deste pela base do trabalho.

Desta forma, a andlise e interpretacdo da relacdo deste perante a sua atividade é um dos
elementos fundamentais na caracterizagdo da populagdo de um concelho.

Baseado nos dados da Taxa de Desemprego, INE (2011), o valor para o concelho de Cascais
cifra-se nos 12%, tendo aumentado perto do dobro desde o anterior periodo censitario
(6,9% em 2001).

Complementarmente, foram observados os valores do IEFP, de 2004 a 2015 (Figura 10), do
numero de desempregados inscritos nos Centros de Emprego do concelho de Cascais. Nos
ultimos 10 anos, a média de desempregados inscritos nos Centros de Emprego do concelho,
registou-se nos 8.760 individuos (FIGURrA 11). Este valor evoluiu bastante desde 2008, ano em
que registou o valor mais baixa da década (5.834 individuos), até 2014, ano em que se
obteve o valor mais elevado no mesmo periodo (12.092 individuos). Ao longo do ultimo
ano a tendéncia ascendente deu sinais de se inverter, tendo o numero de individuos
inscritos no Centro de Emprego decrescido para as 10.737 pessoas que, em sintonia com a
retoma econdémica do pais nos Ultimos anos continua a decrescer.

Assim, os resultados observados retratam o panorama geral do concelho, tendo
acompanhado a tendéncia nacional.
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FIGURA 11. Evolugdo da populagdo desempregada inscrita nos Centros de Emprego do concelho de Cascais a Janeiro de

cada ano, série de dados 2004 a 2015

Fonte: Instituto de Emprego e Formagdo Profissional, Estatisticas Mensais por Concelho https://www.iefp.pt/estatisticas
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Para além da relagdo entre a populacdo empregada/desempregada, é igualmente

importante na analise socioeconémica do concelho de Cascais a percecao sobre o indicador

de poder de compra dos seus cidaddos. Para esta analise, foi utilizado como referéncia, o

Indicador per-capita do poder de Compra (IpC) 3.

Segundo o levantamento mais recente (2011), o IpC do concelho de Cascais regista um valor

de 132,01, posicionando-se acima da referéncia média nacional mas, ainda assim,

ligeiramente abaixo do valor da sua sub-regido (142,41) (FiIGuRA 12). Cascais encontra-se,

assim, na linha da frente dos concelhos da NUTS Il Grande Lisboa em termos de poder de

compra dos consumidores locais, embora bastante longe dos valores de Lisboa.

Concelhos da NUT Ill Grande Lisboa, em 2011. Fonte: Base de dados do INE

FIGURA 12. Indicador per Capita do Poder de Compra dos

Unidade Territorial IpC
Portugal 100
NUT Il Grande Lisboa 142,41
Amadora 105,74
Cascais 132,01
Lishoa 216,88
Loures 102,38
Mafra 101,63
Odivelas 91,94
Oeiras 193,7
Sintra 101,25
Vila Franca de Xira 100,85
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Cascais revela, desde 2011, uma diminui¢cdo na permilagem de nimero de beneficiarios do
Rendimento Social de Insercdo (RSI), ressalvando-se a tendéncia de diminuicdo registada a
nivel nacional partir do ano de 2012 (riGura 13) que, decerto, se manterd em 20154.

Em 2014, em termos absolutos, identificam-se em Cascais, 4.447 beneficiarios de RSI,
registando-se cerca de 25 beneficiarios de RSl por 1000 habitantes, uma permilagem abaixo
da média nacional (34 beneficidrios RSl por 1000 habitantes) e da realidade da Area

Metropolitana de Lisboa, em que assume valores idénticos a média nacional.

FIGURA 13. Beneficiarias/os do rendimento social de inser¢do, da seguranca social
por 1000 habitantes em idade ativa (%o) e Beneficiarias/os do rendimento
social de inser¢do, da seguranga social (N.2) por Local de residéncia

a (NUTS - 2013); Anual Fonte: Base de dados do INE, Instituto de Informatica, I.P.

Unidade Temitorial

Portugal (Continente) 288961 34,12] 327873 38,59 385836 414 861 48,52
Area Metropolitana de Lisboa 81907 34,69 94964 40,13 107879 110857 46,59
Alcochete 494 32,92 485 32,88 479 331 23,2
Almada 5947 41,16 6 867 47,27 7345 6877 45,71
Amadora 7522 50,41 9317 62,44 11056 12001 80,28
Barreiro 3439 52,24 3727 56,22 4126 4002 39,3
Cascais 4447 25,49 5087 29,29 5980 6291 36,49
Lisboa 22055 50,29 24818 55,22 25792 26532 55,81
Loures 5946 34,57 7147 41,78 2048 8836 52,11
Mafra 957 14,55 1072 16,6 1257 1151 18,45
Moita 3785 68,93 4241 77,02 4513 4772 86,07
Montijo 2030 45,11 2138 48,15 2288 2014 46,9
Odivelas 3164 24,68 3793 29,88 4 566 4804 38,69
Qeiras 2217 15,23 2639 18,14 3788 4214 28,96
Palmela 1133 21,33 1332 25,22 1667 1645 31,51
Seixal 3042 22,22 3714 27,35 4287 4133 30,98
Sesimbra 913 21,91 1027 24,83 1189 1093 26,86
Setdbal 4127 41,61 4599 46,16 5137 5486 54,37
Sintra 7992 25,34 9982 31,79 12 588 13080 41,97
Vila Franca de Xira 2697 23,21 2979 25,8 3373 3585 31,4

No que diz respeito ao perfil educativo do concelho de cascais, este apresenta uma taxa de
analfabetismo abaixo das médias regionais e nacionais.

As freguesias de Carcavelos (62%), Cascais (56%), Estoril (58%) e Parede (60%) sdo aquelas
onde a populagdo aposta mais na educagado, com as taxas mais elevadas de populagdo com

o grau de ensino secundario (FIGURA 14).
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FIGURA 14. Propor¢do da populagdo residente com ensino superior completo (%) por Local de residéncia (a data dos
Censos 2001 e 2011) e Sexo; Decenal

Fonte: INE, Recenseamento da Populagdo e Habitagdo

Unidade Cascai Alcabided s I Cascai Estorl  Pared S3o Domingos
Termitorial ascais cabideche rcavelos ascais stori arede e Rana
% 1 2011 50,18 39,08 61,85 55,86 57,61 60,31 42,35

Relativamente ao rendimento bruto (FiGura 15), Cascais apresenta um desempenho acima da média

Nacional situando-se em média em cerca de 1300,00€ o valor bruto mensal.

FIGURA 15 -Rendimento bruto declarado —fonte INE

Rendimento bruto Rendimento bruto

Sueios | Rendmenb brubd |\ iodo RS | declarado meédio

Passivos declarado

liquidado por sujeito passivo

Milhares € Milhares €

2 3 4 5 6
Cascais 145 456 2663 200 2164 293 18 309

7 - Diagnostico da promocéao habitacional municipal - (fonte - PEDU)

De acordo com o diagndstico do Atlas de habitacdo de Cascais, efetuado em 2013 pelo municipio,
existem cerca de 41 bairros sociais com habitacdes de promog¢do municipal distribuidos pelas varias
freguesias do concelho. Neste universo residem, de acordo com os mesmos dados, 6.587
habitantes o que representa cerca de 3% da populagdo total residente em Cascais. O nimero de
residentes distribui-se por 2.262 agregados familiares sendo, em média, compostos por 2,91

residentes (FIGURA 16).
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FIGURA 16. Numero total de individuos residentes e agregados familiares que residem em bairros sociais de promogdo

municipal do concelho de Cascais - Fonte: Atlas de Habitag¢do de Cascais, 2013

TAL DE RESIDENTES E AGREGADOS FAMILIARES NA HABITAGAO SOCIAL

SRR RESIDENTES AGREGADOS FAMILIARES |MEDIA DE RESIDENTES POR
(Setembro 2013) AGREGADO FAMILIAR

Acabideche 2478 3,06
Parede - Carcavelos 307 106 2,84
cascais - Estoril 1644 610 2,54
S DRana 2158 736 2,93

Ao nivel das freguesias, destaca-se Alcabideche e S. Domingos de Rana, com 2.478 e 2.158
residentes respetivamente, como as freguesias onde residem mais habitantes em fogos municipais.
Estas foram as freguesias onde se canalizaram a maioria das operacdes de realojamento das
comunidades piscatdrias das vilas de Cascais e Estoril, ndo sendo por isso de estranhar os valores
apresentados.

No caso de Alcabideche identificam-se 13 bairros sociais com fogos municipais, sendo os bairros
mais populosos Alcoitdo (573 residentes), Adroana (471 residentes), Campos Velhos (236
residentes), Calouste Gulbenkian (216 residentes) e S. José (194 residentes). Ao nivel dos agregados
familiares contabilizam-se 810 familias, com uma média de residentes por agregado de 3,06. Em S.
Domingos de Rana identificam-se 15 bairros sociais com fogos municipais, sendo os bairros mais
populosos Brejos (373 residentes), Cabeco do Mouro (243 residentes), Abéboda

(206 residentes) e Zambujal (179 residentes). Ao nivel dos agregados familiares contabilizam-se 736
familias, com uma média de residentes por agregado de 2,93.

Nas restantes freguesias, Unido de Freguesias de Cascais e Estoril e Unido de Freguesias de
Carcavelos e Parede, residem cerca de 1950 habitantes em fogos municipais. Relativamente a
Cascais e Estoril identificam-se 9 bairros municipais, sendo os mais populosos o Novo do Pinhal (493
residentes), da Cruz da Guia (431 residentes), da Torre (225 residentes) e o Marechal Carmona (173
residentes). Ao nivel dos agregados familiares contabilizam-se 610 familias, com uma média de
residentes por agregado de 2,70. No caso de Carcavelos e Parede identificam-se 4 bairros sociais
com fogos municipais, sendo o bairro com mais residentes em fogos municipais o bairro de Nova
Checlos. Ao nivel dos agregados familiares contabilizam-se 106 familias, com uma média de
residentes por agregado de 2,90.

Importa também fazer uma analise, suportada pela informacgao recolhida no mesmo diagndstico, a
nacionalidade dos residentes em fogos municipais, sendo que os problemas de exclusido social

afetam na generalidade dos casos os grupos de nacionalidades diferentes do pais acolhedor.
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As principais nacionalidades presentes nos fogos sociais de promoc¢do municipal do concelho de
Cascais (FIGURA 17) sd0 a Portuguesa, com 4308 residentes (cerca de 71%), a Guineense, com 994
residentes (cerca de 14%), a Cabo Verdiana, com 675 residentes (cerca 10%) e a Angolana, com 178
residentes (cerca de 3%). Importa referir que existe um nimero significativo de residentes, cerca

de 2% (289 habitantes), cuja nacionalidade ndo é revelada.

FIGURA 17. Numero total de residentes dos bairros sociais de promogdo municipal do concelho de Cascais por

nacionalidade - Fonte: Atlas de Habitacdo de Cascais, 2013

) 0,17%
0,05% 10,12%

13,65%

70,55%

B EEDEBB

Apesar da maioria da populagdo residente em habitagdes sociais de promog¢ao municipal ser de
nacionalidade portuguesa, identificam-se quatro situagdes em que existe um maior nimero de
residentes imigrantes:

Bairro Calouste Gulbenkian / Cruz Vermelha, localizado na freguesia de Alcabideche é o tnico bairro
social com habita¢gdes de promoc¢do municipal onde nao se identificam nos fogos municipais
individuos residentes de nacionalidade portuguesa. Existe uma grande maioria, 156 individuos, cuja
nacionalidade ndo é divulgada, sendo que os restantes sdo Cabo-verdianos, Mo¢cambicanos e
Angolanos.

O Bairro Jardins Parede, localizado na Unido de Freguesias de Carcavelos e Parede, possui um total
de 170 residentes em fogos municipais, sendo que deste valor 42% dos individuos residentes sdo
guineenses, 32% sdo individuos de nacionalidade portuguesa e 15% de nacionalidade cabo-
verdiana. Uma parte residual sdo individuos de nacionalidade angolana, espanhola e senegalesa.
Bairro do Margacal, localizado na Freguesia de S. Domingos de Rana, possui um total de 152

individuos residentes em fogos municipais, sendo que apesar de ndo se encontrar em maioria face
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as outras nacionalidades, a nacionalidade portuguesa é a mais representada (45%), seguindo-se a
nacionalidade guineense (39%), a cabo-verdiana (11%) e uma percentagem residual de outras
nacionalidades ndao descriminadas e a nacionalidade angola. Bairro Miradouro, localizado na
Freguesia de S. Domingos de Rana, possui um total de 99 individuos residentes em fogos municipais,
dos quais 42% sao de nacionalidade portuguesa, 34% sao de nacionalidade cabo-verdiana, 18% sao
de nacionalidade guineense e os restantes sdao de nacionalidade angolana, sdo-tomense ou outras

ndo identificadas.

8 - Caréncias habitacionais de ambito municipal

Desde 2012 que foram efetuados 3702 pedidos de habitacdo, mas apenas 2348 se integravam nos
critérios de atribuicdo do Programa Municipal de Habitacdo Social (PMHAS).
Existem 1354 pedidos que foram indeferidos por ndo se enquadrarem nos critérios do PMHAS ou
que foram extintos.
Dos 2348 pedidos a autarquia ja atribuiu habitacdo a 26% dos pedidos (486 fogos).
Em 2017, o DHS analisou toda a base de dados de pedidos de habitacdo e foram identificados 774
familias que residiam em condi¢Ges precarias indignas de habitabilidade nos termos do conceito
usado no Decreto -Lei n.2 37/2018, de 4 de junho, apurando:
e Desde 2012, foram apresentados 1862 pedidos de habitacdo por agregado familiar com a
seguinte distribuicdo territorial:

o Alcabideche — 525 agregados familiares;

o Carcavelos — 227 agregados familiares;

o Cascais / Estoril — 550 agregados familiares;

o S.Dom. Rana — 560 agregados familiares.

e Tempo de espera na lista de pedidos de habitacdo - Minimo 4 meses sendo o maximo
indefinido.
e Familias elegiveis em concursos promovidos pelo municipio para atribuicdo de apoios ao

acesso a habitacdo e que ndo obtiveram apoio - 1862 familias
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FIGURA 18 - Fogos atribuidos ao abrigo do programa municipal de habitagdo social - Fonte administrativa do municipio - Departamento

de Habitagdo e Desenvolvimento Social | DHS 2019

Ano n° de fogos atribuidos ao abrigo do programa municipal de habitagéo social
2012 65
2013 58
2014 75
2015 83
2016 65
2017 72
2018 48
2019 20
Total 486

FIGURA 19 - Fogos atribuidos por freguesia - Fonte administrativa do municipio — E.M Cascais Envolvente | 2019

Total do n° de fogos municipais atribuidos por freguesia

NO
Alcabideche 959
Carcawelos Parede 105
Cascais Estoril 738
S D de Rana 774
total 2576

9 - Mercado habitacional

Analisados os dois Ultimos anos verificamos que o valor mediano de vendas por m? no que concerne
aos alojamentos familiares tem subido de forma consistente ao dos sucessivos trimestres, existindo
uma clara diferencga entre os edificios existentes e a constru¢do nova — (FIGURA 20).

Ao nivel das transagdes é a freguesia de S.D. Rana que apresenta o valor mais baixo sendo aquela
que apresenta menor pressdo urbanistica quando comparada com as restantes freguesias.

Sdo as freguesias a sul da A5 que recolhem percentualmente o maior volume de imoveis
transacionados, destinados a habitagdo, correspondendo a cerca de 80% do total (dados referentes
a 2018), realidade que também se verificava em 2017.

Sdo as Unides de Freguesia de Cascais - Estoril e Parede — Carcavelos que lideram os pregos (valor
mediano) mais elevados com 2751,00 €/m2 e 2500,00€/m2 (dados relativos ao 42 trimestre de

2018).
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O agravamento dos precos por m? tem constituido uma tendéncia que se verifica de forma

consistente ao longo dos dois ultimos anos analisados.

Nas freguesias com maior procura para a compra de alojamentos familiares regista-se um

agravamento de precos na ordem dos 25% entre o 12 trimestre de 2017 e o 42 trimestre de 2018.

Figura 20 - Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares (€) — Fonte INE — 2017 e 2018

QUADRO -1

Localizagéo geograéfica (1)

v

Alcabideche
S&o Domingos de Rana 1
Unido das freguesias de Carcavelo”

Unido das freguesias de Cascais el

QUADRO -2

Localizagéo geograéfica (1)

v

Alcabideche
S&o Domingos de Rana 1
Unido das freguesias de Carcavelo”

Unido das freguesias de Cascais el

Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares (€) por Localizagao
geografica e Categoria do alojamento familiar; Trimestral (2)

Periodo de referéncia dos dados
2.° Trimestre de 2017 1.° Trimestre de 2017

Categoria do alojamento familiar

Total Nowvos Ems;ente Total Nowos E><|s;ente
€ € € € € €
1653 1781 1610 1582 1747 1510
1421 1620 1405 1395 1616 1357
1852 2294 1795 1751 2221 1691
2116 2939 2033 2023 2848 1949

Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares (€) por Localizagao
geografica e Categoria do alojamento familiar; Trimestral (2)

Periodo de referéncia dos dados
4.° Trimestre de 2017 3.2 Trimestre de 2017

Categoria do alojamento familiar

Total Nowvos Ems;ente Total Nowos E><|s;ente
€ € € € € €
1636 1957 1591 1701 1781 1681
1538 1696 1500 1470 1652 1429
2079 2447 2012 1971 2378 1936
2305 3207 2242 2235 3169 2150

QUADRO -3
Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares (€) por Localizagao
geografica e Categoria do alojamento familiar; Trimestral (2)
Periodo de referéncia dos dados
Localizag&o geogréfica (1) 2.° Trimestre de 2018 1.° Trimestre de 2018
Categoria do alojamento familiar
Total Nowos Ems;ente Total Nowvos Ems;ente
€ € € € € €
Alcabideche " 1755 2251 1686 1686 2112 1639
Sao Domingos de Rana g 1717 1886 1686 1600 1724 1574
Unido das freguesias de Carcavelo” 2281 2780 2215 2184 2573 2108
Unigo das freguesias de Cascais el 2480 3375 2404 2391 3355 2344
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QUADRO -4

Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares (€) por Localizagdao
geogréafica e Categoria do alojamento familiar; Trimestral (2)

Periodo de referéncia dos dados

Localizagé@o geogréfica (1) i .
4.° Trimestre de 2018 3.° Trimestre de 2018

Categoria do alojamento familiar

Total Nowvos Existente Total Nowvos Existente
€ € € € € €
Alcabideche "170110501 2098 2476 2064 1782 2385 1723
S&o Domingos de Rana 170110506 1922 2181 1875 1823 2092 1787
Unido das freguesias de Carcavelo"70110507 2500 2955 2417 2372 2819 2297
Unido das freguesias de Cascais e"170110508 2721 3333 2638 2571 3269 2494
QUADRO -5
Localizagdo geografica (1) valor mediano das vendas por m2 de alojam entos familiares (g) por localizacdo-INE, estatfsticas de
precos da habitac3o ao nivel local
1.° Trim. 2.° Trim 3.° Trim 4.° Trim 1.° Trim 2.°Trim 3.° Trim 4.° Trim
2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018

Alcabideche 1582 1653 1701 1636 1686 1755 1782 2098
S3o0 Domingos de Rana 1395 1421 1470 1538 1600 1717 1823 1922
Carcavelos e Parede 1751 1852 1871 2079 2184 2281 2372 2500
Cas cais e Estoril 2023 2116 2235 2305 2391 2480 2571 2721
QUADRO -6

V alor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares (€)
por Localizagio geografica e Categoria do alojamento familiar;
Trimestral (2)

el Tt = P e () Periodo de referéncia dos dados

4.2 Trimestre de 2018 1.2 Trimestre de 2017
Total Total
€ €
Alcabideche 2098 1582
S3o0 Domingos de Rana 1922 1395
Carcavelos @ Parede 2500 1751
Cascais @ Estoril 2721 2023

NOTA:

Mediana — é o valor que separa a metade maior e a metade menor de uma amostra, ou seja é o valor do meio de um conjunto de dados.

(1)-Freguesias

Considera-se como taxa de esforgco a percentagem do rendimento total do agregado familiar

destinada ao pagamento das presta¢Ges de créditos e encargos contraidos.

No essencial, corresponde ao rendimento que se tem disponivel para fazer face as despesas do dia-

a-dia (tais como bens de primeira necessidade, transportes, educacdo, saude, lazer etc) apds o

pagamento das obrigacdes mensais com créditos previamente contraidos.

Sendo consensualmente aceite que a taxa ndo devera ser superior a um terco do rendimento total

do agregado familiar, a partir do qual podera representar uma sobrecarga excessiva para o

equilibrio financeiro das familias.
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Porém, no caso de um crédito a habitacdo, pelo facto de se tratar de um empréstimo de um valor
muito avultado, muitas entidades bancdrias colocam um limite maximo de 40% na taxa de esforco
dos titulares para a aprovacdo do financiamento.

A prestacdo da casa é, habitualmente, o maior encargo mensal do orcamento familiar.

O estabelecimento de um limite equilibrado é essencial para a evitar futuras situacdes de sobre
endividamento, nomeadamente nas altera¢des inesperadas no contexto econdmico das familias,

como situacgOes de desemprego, divércio ou de doenga prolongada.

Para estudar a taxa de esforco de um agregado familiar com rendimentos medianos que pretenda
residir ou comprar uma habitacdo no concelho de Cascais, elaboramos o seguinte cendrio para
efeitos de simulacdo da taxa de esforco:

- Sem prejuizo das diferentes varidveis que existem na obtencdo de crédito bancario, um casal, com
dois filhos (FIcura 21), com contrato de trabalho a termo certo, sem patrimdnio, que aufira 2000,00€
de saldrio liqguido mensal e que pretenda comprar uma habitacdo de tipologia T2 com 90,00 m2 em
Carcavelos, com uma avaliacdo a precos de 2018 de 225 000,00€ corresponde, atendendo ao

SPREAD praticado pela banca, a um encargo mensal de cerca de 500€.

FIGURA 21 - simulador taxa de esforgo — compra de casa

Simulador de Taxa de Esforco

Rendimentos mensais: Despesas mensais:
Saldrio liquido: Crédito a Habitagdo:
Rendimentos de rendas: Crédito Automdével: 150 €
Pensbes: Crédito pessoal / Cartdo de Crédito: 150 €
Outros rendimentos mensais fixos: Outras despesas mensais fixas:
Taxa de Esforgo Taxa de esforgo acima do limite aconselhavel
40.0% Taxa de esforgo intermedia
’ Taxa de esforgo reduzida C{@mpara_]a ot

De acordo com o simulador adotado, verificdvamos que este casal estaria em sobrecarga financeira
e no limite da sua capacidade de ver o seu pedido de empréstimo aprovado, sendo que no célculo,
de referir novamente, ndo foram consideradas as despesas de agua, gaz e eletricidade, saude e
educacdo, entrando apenas o montante dos encargos com os créditos/divida contraidos pelos

titulares do empréstimo.
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FIGURA 22 - Dimens3do média das familias Fonte: INE, PORDATA, censos 2011

"

Apenas com os encargos mencionados, para este casal, a compra de uma habitacdo adequada a
sua estrutura familiar representaria uma taxa de esfor¢o na ordem dos 40% dos seus rendimentos
mensais.

No mercado de arrendamento a taxa de esforco agrava-se significativamente.

Para a mesma familia com aquele tipo de alojamento e na mesma zona, o valor mediano da renda
situava-se em cerca de 800€ ver (FIGURA 23), significando uma taxa de esfor¢co na ordem dos 47,5%
muito acima do limite dos 35% previsto no Programa de Arrendamento Acessivel, regulado pelo

Decreto-lei n.2 68/2019, de 22 de maio.

FIGURA 23 —simulador da taxa de esforgo - arrendamento

Simulador de Taxa de Esforco

Rendimentos mensais: Despesas mensais:
Salirio Buido: valor da renda
Rendimentos de rendas: Crisdito Automdwel:
Pensbes: Crédito pessoal | Cartho de Crédite: | 150 |
Outros rendimentos mensals fixos: Oufras desprsas mensals flaas:

Taxa de Esforco Tama de eiborge scima do limide scoaselblvel

Tawa de exlorgs mviermedea
47,5%

Taa e extongo reduliss WJQ
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FIGURA 24 - Valor mediano das rendas por m2 de novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares (€) por Localizagdo

geografica; Anual - INE, Estatisticas de Rendas da Habitagdo ao nivel local — dados de 2018

Valor mediano das
rendas por m2 de novos
contratos de
arrendamento de
alojamentos familiares
(€) por Localizagao
geogréfica; Anual

Localizacao geografica

Periodo de referéncia

dos dados
r
2017
€
Cascais *1701105 8,06
Alcabideche *170110501 6,93
Séo Domingos de Rana 170110506 6,51
Unido das freguesias de Carcavelo™ 70110507 8,93
Unigo das freguesias de Cascais e"70110508 8,79

10 - Politica municipal de habita¢ao — breve nota

A Camara Municipal de Cascais, para além da implementac¢do dos programas de apoio existentes a
nivel nacional, encontra-se fortemente empenhada no desenvolvimento de a¢Ges concernentes
com o aumento da oferta habitacional e de regulagdo do mercado, no ambito da Estratégia Local
de Habitagdo (ELH) em fase de elaboragao.
De forma inovadora o executivo municipal pretende alterar a forma de pensar a “habita¢do social”.
Pretende que o conceito deixe de ser de “habitagdo social” e passe para a “fun¢do social da
habita¢cdo” ou seja, ndo tanto na vertente de apoio do ponto de vista social, mas no apoio que deve
ser dado efetivamente aos cidaddos integrando as suas necessidades com as demais politicas
urbanas e sociais, designadamente ao nivel da mobilidade e acesso a equipamentos sociais.
Os alicerces da ELH assentam em trés vetores principais:

e Afaléncia do modelo atual de habitagao social

e Pressdo dos precos de mercado

e Custos associados a expansao urbana
A utilizagdo do patrimodnio constituido pelos terrenos publicos expectantes e colocd-los ao servigo
da oferta habitacional, atuar sobre os iméveis degradados e devolutos de modo a contribuir para a
regulacdo dos precos de mercado, trazendo o acesso a habitacdo para uma taxa de esfor¢o que seja
comportavel para as familias, assim como, reverter a atual tendéncia de “expulsdo” das popula¢des

com menores rendimentos para as periferias.
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Promover a regeneracdo do parque habitacional do municipio e em paralelo encontrar novos
modelos de arrendamento dando aos beneficidarios das casas maior flexibilidade na escolha de
outro local para viver, permitindo ao municipio melhorar a sua capacidade de gestao do seu parque
habitacional.

Por outro lado, pretende-se encontrar novos modelos de financiamento que permitam a
sustentabilidade da operacionalizacao financeira da estratégia que venha a ser estabelecida a qual,
dado o impacto urbanistico e social serd, por certo, objeto de alargada divulgagdo e discussao.

Ao nivel do investimento privado é importante desenvolver agdes que permitam reduzir custos de
contexto, atraindo investimento e competitividade ao municipio.

Para além de uma adequada politica ao nivel das taxas e incentivos, a agilizacdo dos tempos de
resposta e simplificacdo administrativa sdo fatores que concorrem decididamente para a formacao

final dos precos de mercado.

11 - Identificagdo das zonas de pressao urbanistica — ZPU

As freguesias de Cascais-Estoril e Parede — Carcavelos correspondem a mancha territorial onde se
concentra a grande maioria da populacdo representando, se incluirmos a freguesia de Alcabideche,
cerca de 72% da populagdo, correspondendo a 148 977 residentes — esta é a zona onde a grande
maioria da populac¢do aspira residir.

A norte da A5 encontramos a maior expressdo de solos para expansdo urbanistica, e a sul a principal
estrutura, fortemente caraterizada por um territério consolidado ao nivel das infraestruturas, da
oferta de equipamentos publicos, privados e do parque habitacional — onde se registam os
indicadores mais elevados que concorrem para a qualidade de vida da populagao.

No Concelho de Cascais existe um numero consideravel de imdveis devolutos e degradados,
apresentando grande incidéncia nas Areas de Reabilitagdo Urbana, cujos centros histéricos
apresentam maior dimensdo e expressao urbanistica como é o caso de Cascais, Estoril, Parede e
Carcavelos.

Com efeito, os indicadores revelam como tendéncia uma procura superior a oferta, onde a taxa de
esforco para a aquisicdo ou arrendamento de uma habitagdo condigna é muito superior a
capacidade financeira da generalidade das familias.

Importa introduzir mecanismos para atenuar os impactos da pressdo urbanistica e da alta
especulativa dos precos através de instrumentos de “regulacdo” que permitam colocar mais
habitacdao no mercado a pre¢os mais baixos.
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O problema da habitagdo manifesta-se transversalmente a toda a sociedade, atingindo ndo so os
jovens como as populagdes com rendimentos intermédios (classe média), que ndo conseguem
adquirir ou arrendar casa nos locais onde legitimamente aspiravam aceder, sem que isso
represente um peso incomportavel no orcamento familiar.

Pretende-se igualmente com o presente instrumento contribuir para o reforco do alcance das a¢des
a desenvolver no ambito da Estratégia Local de Habitacdo, designadamente aquelas que permitam
contrariar a saida dos residentes em face da valorizacdo excessiva dos imdveis que, na sua
expressao social e cultural, sdo essenciais nos processos de promogao e valorizagdo da identidade
dos nucleos e bairros tradicionais.

De facto, a semelhanca de outros concelhos, come¢amos a assistir em Cascais ao fendmeno da
alteracdo das dinamicas da composi¢do social dos principais nucleos urbanos, através da grande
valorizacdo do mercado imobilidrio com especial incidéncia nos centros urbanos a sul da A5,
afetando os moradores e a populacdo mais vulnerdvel financeiramente ali residente que se veem,
em muitos casos, obrigados a deixar as habitacdes onde residiam.

Tal valorizacdo é seguida habitualmente de um aumento de custos de bens e servicos, contribuindo
igualmente para a dificuldade da permanéncia dos antigos moradores.

Dificilmente se compreende ou se aceita a continuacdo de politicas, aproveitadas pela especulacdo
imobilidria, de compactacao e densificacdo das estruturas urbanas existentes, muitas de elevada
sensibilidade e fragilidade como sdo os casos das ARUS, quando se constata a existéncia de um
numero consideravel de fogos devolutos que, se colocados no mercado, poderiam contribuir para

a harmonizacdo e ampliacdo da oferta.

“Existem demasiadas casas sem pessoas e demasiadas pessoas sem casa”

Por outro lado, grande parte dos fogos devolutos evidencia elevado estado de degradacdo. Na
verdade, com os apoios fiscais e financeiros disponiveis atualmente ndo é mais justificavel a
persisténcia de imdveis nesta situagdo, quando estes comportam riscos para a seguranga de
pessoas e bens, prejudicando gravemente a imagem da cidade, a qualidade de vida, a
competitividade e com isso a captac¢do de investimento positivo.

De acordo com analise dos indicadores estatisticos recolhidos, verificamos que a mancha a sul da
A5 representa de facto a zona onde é exercida a maior pressao urbanistica — aquela em que se
verifica dificuldade significativa de acesso & habita¢do, por haver escassez ou desadequacdo da
oferta face as necessidades ou por essa oferta ser a valores superiores aos suportaveis pela

generalidade dos agregados familiares.
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N&o obstante o esforco do municipio em colocar mais fogos no mercado, através de operacgoes
como o Bairro Marechal Carmona, estamos em crer que se os fogos devolutos ou abandonados
vierem a ser colocados no mercado, certamente irdo contribuir para o equilibrio de precos,
atenuando o peso dos fatores que contribuem para a especulacdo imobilidria e a alta de precos.

Assim, para efeitos do artigo 2-A do Decreto-Lei 159/2006 de 8 de Agosto e do artigo 112-B do CIMI,
considera-se que as Zonas de Pressdo Urbanistica deverdo ser as areas territoriais definidas a norte
pelo tragado da A5, a sul pela linha de costa, a nascente pelo concelho de Oeiras e a poente pelo
Parque Natural Sintra Cascais onde se incluem os seus aglomerados urbanos, conforme planta

anexa.

12 - A¢Oes a desenvolver

Apds a aprovacao pela Assembleia Municipal e respetiva publicacdo em Diario da Republica da ZPU,
garantida que esta a eficacia da sua aplicacdo, importa estabelecer e avaliar as a¢cdes a desenvolver
para se atingir os objetivos pretendidos.

Para além da execucdo do levantamento e da correspondente lista dos imdveis aparentemente
devolutos que se venha a efetuar, tendo em vista o verdadeiro alcance do presente instrumento,
importa conhecer ndo sé os edificios, como também as fragbes auténomas devolutas e que se
encontrem nas condi¢des que a lei estabelece.

Para isso, a colaboracdo das entidades ou empresas fornecedoras de telecomunicagdes, gas,
eletricidade e 4gua devem, no prazo que a lei estabelece (até 1 de Outubro de cada ano), fornecer
a lista atualizada por cada prédio urbano ou fracdo auténoma, com auséncia de contrato ou
consumos baixos de acordo com os limites fixados no Decreto-Lei n.267/2019 de 21 de Maio.
Apds essa comunicagdo, compete aos servigos municipais proceder 4 analise das varias situagdes e
promover a realizacdo de vistoria ao abrigo do artigo 90.2 do Decreto-Lei n.2 555/99 de 16 de
Dezembro, de modo a atestar o estado de desocupagao do prédio ou fragdo.

Esta formalidade apenas podera ser preterida quando exista perigo de desmoronamento ou grave
perigo para a salde publica.

Sem prejuizo das questdes técnicas inerentes, é expectavel o elevado peso administrativo destes
procedimentos e o impacto inerente na ou nas unidade organicas responsdveis por estas agoes.
Realizadas as a¢Ges administrativas e legais concernentes com a verificacdo (atestado) do estado
de desocupacdo, filtradas as situacOes que a Lei exceciona, deve ser elaborada a listagem dos
imodveis a sujeitar a majoracdo do IMI, remetendo-a aos servigos das financas.
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