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Vitalidade'da economia urbana gera
disfuncoes\no mercado de habitacao:

~Precos da habitacao tornaram-se inacessiveis para
para agregados domesticos de rendimentos baixos
ou intermeédios

- Procura potencial para arrendamento: £25,000
habitacdes, estimativa de 2016 (Gfk)

- Stock disponivel: £1,000 (diminuicio de 60% 2013->2016)




Metodologia para estruturar modelo de negodcio
Foco na procura para desenhar a oferta

Definir proposta de valor para cada Conhecer e segmentar a procura

segmento

Gerar beneficios Desejos

|

L

"/

Produtos
& Servicos

Quotidiano

o —
 —
O w—

v
F S

Solucionar ou
evitar problemas

®

Problemas

. e
~

Fonte do esquema de estruturagdo adaptado de: Osterwalder, Alex, et. Al (2015) Value proposition design

(®Strategyzer

COPYRIGHT! Strategyzer AG
e makers of Business Model Generation and Strategyzer strategyzer.com
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Metodologia para estruturar modelo de negdcio

Atividades -chave Relagdoc/ a

_——===="""procura

Segmentos de
--== procura

Parceiros
estratégicos ~T~==a___

________________ Proposta de
Recursos A " valor
Chave ~~

- = ' ol ~ - Canais de

Estruturade ___-/--=~ £ = el ~* distribui¢do e
. | . ~

custos o Ssae comunicagao

f] [ ~~~~~

N\N
~ Fluxos de
receita

Fonte do esquema de estruturacdo adaptado de : Osterwalder, Alex, et. Al (2015) Business Model Generation
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Proposta de valor geral para agregados domésticos

(sem segmentacao)
Operagdes emlzl

espagos urbanos
consolidados e

Rendas IZ[

Par‘ricipa(;c’ic»lZ

Acessos alz,

Acesso equip.

Escolas/Universidades! adiire @ et vérios
(*6%) (*4%) servigos
(*2%)
Baixarem prego de |Zl IZ[
habitagdo/cond. Bom |z[
Econdmico-financeiras apartamento Viver num
(*16%) (*5%) apartamento novo
~ numa drea
Perto de IZ[ central
i | |
Proximidad tudo/Centralida
° l:ac:xI(1 c de (*2%) Poder dizer
trabalho/estu F— |Zl que vivo em
do (*27%) oder viver Lisboa

: acessiveis, u = Opgdio
bem servidos de muito inferiores no desenho locagdo-venda
rede de as de mercado do programa )
transportes
coletivos Controlo pela |Zl IZ[
JZ[ CML de niveis Arbitm‘agem de
Habitagdo Transparénci de servigo na 'conflm':s de
com rendas na selegdo de gestdo do imével en incumprimento
acessiveis arrendatdrios @~ = 00— —- —- = —illIviwY
(variante com |Zl Contrato justo,
locagdo- \ Qualidade validado pela Edifici
venda); arquitetdnica , CML Licios
| Intermediagdo |Zl e efi "i‘: Iie
Arbitra emlz( Enie urgver-sal : P de tud JZ[ conc\ r:en:;
P obra nova erto de tudo
de confﬁfos arrendatdrios e equipamentos custos de
promotores: site, m g exploragdo
& S atendimento servigos

pessoal

garantia

Controlo pela
mutua

CML de niveis
de servigo na
gestdo do imével

Validagdo de |Z[

contratos justos

EsfucionamenfolZ[
privativo

Sistema de |Zl| |I|I "I - |Zl

v
S

em lisboa a 1

- | J
Areas bemlzl O
servidas de

transportes
coletivos

|Z[ Redugdo dos

movimentos
pendulares: menos
polui¢do, menos
congestionamento de
trafego

Espagos publicos delZ,

qualidade, bem
mantidos, com
jardins/pracas de |[
proximidade

problemas

%

Seguranca: bom lZ[
desenho urbano em
dreas consolidadas,
bom mix social e de

actividades , boa

iluminagdo publica

COPYRIGHT: Strategyzer AG

The makers of Business Model Generation and Strategyzer

(*) fonte: CML/Marktest (2009) Estudo de Opinido — Programa Local de Habitagdo, pag.49 e 52
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pregos de |Z,
Gastar menos

subdrbio
tempo e dinheiro
em deslocagées

Estar pertoIZ[

das coisas do
dia -a-dia

(®Strategyzer

strategyzer.com

[
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Modelo de negdcio para agregados domésticos

Parceiros-chave &
AssociagOes representativas de
potenciais segmentos de
arrendatarios;

Promotores de habitacdo selecionados
por concurso publico;

Empresas prestadoras de servigos
especializados;

Centro de Arbitragem para
incumprimento de contratos de
arrendamento;

Sociedade de garantia mutua para
redugdo de risco de incumprimentos;
Comunicagdo Social para divulgacdo;
IHRU (em ARUS).

Atividades-chave
Participagdo publica no desenho d
Programa;

Marketing e comunicagdo;
Atendimento de arrendatarios;
Admissdo e sorteio de candidatos;

Preparar minutas contrato
arrendamento/ locagdo-venda;

Sistema de garantia-mutua;

Inquérito periddico aos arrendatarios:
monitorizar exploragdo do imdvel;

Arbitragem de conflitos.

Recursos-chave g

Fisicos: Patriménio imobilidrio
municipal;

Financeiros: Fundo de contra garantia
mutuo, aquisi¢do de servigos;
Humanos: SG/DMC (comunicagdo),
DMHDL (selegdo arrendatarios,
monitorizagdo), DMHDL/Eq. Missdo
(controlo de gestdo);

Intelectuais: Servigos Ext. Juridicos,
Contratagdo Pub., Marketing Digital,
Imobilidrio e Estudos de Mercado.

Propostas de valor —
) 1]

Operagdes em espagos urbanos

consolidados e bem servidos de

transportes coletivos;

Rendas acessiveis, muito inferiores as
de mercado;

Participagdo no desenho do programa;

Transparéncia na selegdo de
arrendatarios;

Opcgdo locagdo-venda (variante);

Qualidade do imével e acessibilidade
universal;

Perto de tudo : equipamentos,
comércio e servigos;

Contrato justo, validado pela CML;

Controlo pela CML de niveis de
servigo na gestdo do imovel;

Arbitragem de conflitos;
Estacionamento privativo;

Seguranga: bom desenho urbano em
areas consolidadas, mix social e de
actividades , boa iluminagdo publica;

Espagos publicos de qualidade, bem
mantidos, com jardins/pragas.

Relacdo com a
procura

v

Criagdo coletiva do programa: estudo de
mercado/opinido, debate publico,
auscultagdo de associagdes;
Atendimento automatico (via portal),
pessoal (telefone, email, presencial);

Admissdo e sorteio de arrendatarios;

Contrato-promessa e contrato de
arrendamento/ locagdo-venda;

Controle da parceria: CML e
arrendatarios (inquérito regular).

Canais

L1
Portal “Renda Acessivel” (vertente
arrendatdrios): gestdo de potenciais
arrendatdrios , acesso a informagdo e
interagdes com CML/DMHDL e
promotores;

Sessdes publicas de esclarecimento
com associagdes representativas ;

Documentos informativos.

Segmentos de
procura

Classe média que trabalhe ou estude em
Lisboa, segmentada por critérios:

EscalGes de rendimento;
N3o serem proprietarios;

Fase de vida (estudantes universitarios,
idosos, jovens ativos, trabalhadores
deslocados, recém divorciados...);

Necessidades especiais;

Estilo de vida (orientado a: familia,
prestigio socioprofissional, hedonista).

Estrutura de custos

¢

Fontes de receita
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Proposta de valor para Concessionarios

No termo do prazo

Em"‘ﬂ‘;" Z" do direito de
mercado de superficie o imével ~
hqbnlcct;o - reverte para a - faxis:zg:-ﬁpngos ——
0;::[5':: i m:i::u cmL municipais e Eventual opgdo
procura beneficios fiscais de locagdo-
aplicaveis venda
> I
Patriménio Operagdes em
imobiliério es’;;eag: urbano Sem investimento Quota de fragdes para
CML pronto consolidado inicial em ferreno 5 ¢ ar‘r‘endadmenfo/ve:da a
a intervir (usos mistos) pregos de mercado, se
necessdrio para
P > viabilidade econémica
el Rendibilidade /J 1
arrendatdrios: sggurd GO Possibilidade de
site, atendimento médio/lango Procura cedéncia de posigdo
T pRaze organizada do concessiondrio
Marketing, estudo m pela CML em c;lz:::;ng::das

de mercado e
comunicagdo do
Programa:
maximizagdo de
procura

1
Arbitragem de
conflitos
arrendamento (?)

rvigcos

/lz[_\(lrescente |Z[

Diversificagdo prevaléncia de

de investimentos . opera gé'es
(*44%) imobilidrias de

@ uso misto (*33%)
eselins
Segmentos preferidos:lZ[

retirement living,
arrendamento privado e

Valorizagdo de'
capital (*22%)

construgdo,

Promotores :

truir e
| ZI estudantes (*) S
Retorno de vend;r de
investimento seguida (*)
estdvel e seguro
(*11%) Investidores
institucionais:

b 4
Sistema de UL o economias de
garantia mitua _ Minimizagdo de escala, baixo
) incumprimento pelos risco,
Sistema de arrendatdrios: adesdo rendibilidade
garantia ) a arbitragem, competitiva, solo
mdtua: acesso ( mutualizagdo de risco piblico,
arrendamento

a crédito (?)

problemas
a

Isento de risco
de licenciamento

social privado (*)

Controle
urbanistico ”. Parte do patriménio afeto a
expedito Possibilidade de concessdo pode ser
1 cedéncia de posigdo transmitido ao
Controle de do C:“:QSS'P“‘:‘W eny concessiondrio para
~ eterminadas garantir sustentabilidade
gestdo das condigges. e
concessoes
| 4
COPYRIGHT: Strategyzer AG gy
The makers of Business Model Generation and Strategyzer strategyzer.com
(*) fonte: Urban Land Institute (2015) Emerging Trends Europe Survey
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Modelo de negdcio para Concessionarios

Parceiros-chave &
Concessiondrios selecionados por
concurso publico;

Associagdes representativas de

promotores, construtores, investidores
e de arrendatdrios;

Empresas prestadoras de servigos
especializados;

Centro de Arbitragem com
competéncia em arrendamento
urbano;

Sociedade Nacional de Garantia
Mutua;

Companhias de seguros de
arrendamento;

Comunicagdo Social para divulgagdo;

INVEST LISBOA, AICEP, Embaixadas
Portuguesas, Embaixadas Estrangeiras
(“trade&investment’), mediadoras
imobilidrias internacionais;

IHRU (em ARUS).

Atividades-chave

Marketing e comunicagdo para
maximizar concorréncia para
concessoes;

Atendimento a concessionarios;

Contratagdo publica, controlo de
gestdo (SI) de concessdes e melhoria
continua do Programa;

Controlo das operagdes urbanisticas;

Selegdo promitentes arrendatdrios por
sorteio;

Arbitragem, garantia-mutua e seguros.

Recursos-chave g
Fisicos: Patriménio imobilidrio
municipal afeto a concessdes;
Financeiros: aquisigdo de servigos;

Humanos: SG/DMC (comunicag&o),
DMHDL (selegdo arrendatarios),
DMGP/DMPO e DMF (contratagdo
pub.), DMU (controlo urb.), DMPO
(fiscalizagdo), DMHDL/Eq. Missdo
(controlo de gestdo);

Intelectuais: Servigos Ext. Juridicos,

Contratagdo Pub., Marketing,
Imobilidrio e Estudos de Mercado.

Propostas de valor —
| |
Entrada no mercado de habitagdo
acessivel, com fraca oferta e muita
procura potencial;

Procura organizada pela CML;
Sem investimento em terreno/edificio;

Rendibilidade mais segura de
médio/longo prazo do que alternativas
comparaveis;

Minimizagdo de risco incumprimento
pelos arrendatdrios: custo
oportunidade elevado, arbitragem e
mutualizagdo de risco;

Transferéncia de parte de patriménio
municipal para concessionario e
algumas rendas de mercado para
sustentabilidade econdmica;

Sem licenciamento de obras;

Possibilidade de cedéncia de posi¢do
contratual do concessiondrio em
determinadas condigGes;

Isengdo de IMI (concessdo) e de taxas
urbanisticas.

Relacdo com a

4
procura

Concurso Publico para concessdo obra
publica de habitagdo (concepgdo,
construgdo, exploragdo e conservagdo
de edificios (ver art 2002-2022 CPA; art.
4079-... CCP; RIPIP);

Atendimento de concorrentes e
concessionarios ;

Mecanismos de controlo de execugdo
do contrato de concessio;

Controlo simplificado das operagdes

urbanisticas.

Canais 'B
Portal na internet (vertente
concessionarios): gestdo de potenciais

arrendatdrios , acesso a informagdo e
interagdes com CML;

Sessdes publicas de esclarecimento
com entidades do setor;

Documentos informativos;

Gestor dedicado da CML:
monitorizagdo do contrato e colocagdo
de arrendatarios.

Segmentos de
procura

Investidores institucionais (fundos de
pensdes, fundos imobilidrios, ...);

Empresas de promogdo imobiliaria;
‘Family offices’

Consorcios / agrupamentos dos tipos
acima referidos.

Cooperativas de habitagdo e outras
entidades do 32 sector.

Estrutura de custos

¢

Fontes de receita

f&\ LlSBOA Ricardo Veludo, Apresentacdo do Programa Renda Acessivel na Conferéncia RUITEM 2018, IST - Lisboa
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A A todos de
quem classes médias,

se sobretudo
ina? o
destina? jovens

Rendimento IRSm

7 500€ a'l'e 40 000€ iliquido porano

&LlSBOA Ricardo Veludo, Apresentag&o do Programa Renda Ace a RUITEM 2018, IST - Lisboa
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Gama de rendas acessiveis para a classe média, por tipologia

€/més

TO - Estidio

151-200

201-250

251-300

301-350

351-400

401-500

501-600 | 601-700 | =700

T1 - 1 quarto

T2 - 2 quartos

T3 - 3 quartos

T4 - 4 quartos

Foco de precos para agregados domeésticos de

classe média (rendimenttos intermédios)

Outros precos para os agregados domésticos dos
escaldes mais baixos e mais altos da classe média

Renda
acessivel:
20% a 35% do
rendimento
disponivel dos
agregados
domeésticos

[
f&\ LlSBOA Ricardo Veludo, Apresentacdo do Programa Renda Acessivel na Conferéncia RUITEM 2018, IST - Lisboa 10
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Impostos

baixos

%
IMI

Devolucao

+ Baixo Lisboa de
da =EHES ™  metade
Area

Metropolitana IRS
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Como
Funciona?

Municipio de Lisboa

- Afeta patrimoénio imobiliario municipal
(terrenos e edificios)

- Financia as obras de urbanizagao
gerais

« Financia os equipamentos coletivos de
proximidade (creches, escolas)

« Define normas de qualidade para a
construcao, manutencao e conservagao
dos edificios ao longo da concessao

- Seleciona concessiondrios por
concurso publico para concepgado,

construgcao e gestao dos edificios

- Selecionaq, por sorteio, as familias
dentro das elegiveis

« Promove minimizagadao de riscos da
operagcao

 Estimula a criagao de linhas de
financiamento bancario

- Mantém a posse do patriménio e
retoma a sua gestao no final da
concessao




Concessionario Privado

-Faz os projetos
«Constroi / reabilita os edificios

-Assegura a manuten¢ao e conservag¢ao
dos edificios durante a concessdo

‘Recebe areceita dos fogos em renda
acessivel

Recebe areceita dos arrendamentos
comerciais

Recebe areceita das rendas e/ou
vendas do fogos em situacao de
mercado

-No final da concessao entrega ao
Municipio os edificios construidos /
reabilitados em bom estado

Como
Funciona?




Sequéncia das principais atividades numa operacao

CONCURSO PUBLICO CONCEPCAO CONSTRUCAO EXPLORACAO
INTERNACIONAL
= H H - - - 4 ;E _____ H s

A \ \ ¢

A OC! (o] H Al

$ PATRIMGHIO ) FRE SCONTRATUAL }) CONTRATG RNy o) Concessio 3 A"Lf{ﬁﬁc%
: IMOVEIS

LISBOA : R L A
Candidatos
Concorrentes / PROPOSTA CONTRATC 55:3?:&%‘; D CONSTRUGAO
Concessiondrio

S

g
.
-----------------------------------

d‘\.. LIS BOA Ricardo Veludo, Apresentagdo do Programa Renda Acessivel na Conferéncia RUITEM 2018, IST - Lisboa 16
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15 Areas de intervencao

o Concursos publicos a terminar

Proximas operacoes 2T
o 2018

15 Areas de intervengdo
23 Operagoes estimadas

1. Benfica - Av. Marechal Teixeira Rebelo
2. Sta. Maria Maior / Arroios - Rua de
Sao Lazaro

3. Arroios - Pago da Rainha — R. Barracas
4. Arroios - Rua Gomes Freire

5. Penha de Franga — Olaias

6. P. Franga / Sdo Vicente / Beato - Vale
de Santo Antdnio

7. Belém — Restelo, Terreno Embaixadas
8. Campolide - Rua Pardelha Sanchez

9. Lumiar — R. Prof. Orlando Ribeiro, G2
10. Parque das Nacoes — B. Laranjeiras
11. Ajuda - Alto da Ajuda

12. Sao Domingos de Fenfica - Furnas
12. Marvila - Parque da Bela Vista Este
14. Marvila - Qta Marqués de Abrantes
15. Marvila - Bela Vista Oeste

é». LlS BOA Ricardo Veludo, Apresentacdo do Programa Renda Acessivel na Conferéncia RUITEM 2018, IST - Lisboa 17
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Estimativas globais do Programa Renda Acessivel (Concessoes)

6.400 habita¢does com renda acessivel num total cerca de 9.000

780.000 m? de area bruta de construcdo (usos mistos)

867.000 m? de terreno municipal

Cerca de 500M€ de investimento municipal (terrenos, beneficios tributarios,
obras de urbanizacao, projetos e consultoria)

778 M€ de investimento privado, operacdes de 3 a 300 M€

Os primeiros 2 concursos publicos ja terminaram a fase de propostas e o primeiro
ja tem proposta de adjudicacao para apreciacao da CML.

Préximos 4 concursos publicos a anunciar a partir de junho 2018 (correspondem
a mais de 1.200 fogos de habitacao acessivel)

é». LIS BOA Ricardo Veludo, Apresentacdo do Programa Renda Acessivel na Conferéncia RUITEM 2018, IST - Lisboa 18
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Concurso Rua de Sao Lazaro: proposta de adjudicacao

Proposta de adjudicacao ao concorrente Brightempathy
N2 de fogos total: 131
N2 de fogos com renda acessivel: 103 (78% do total)

* 38 TO0, rendas: 100 e 200 €/més (+50% cada)

* 36 T1, rendas: 150 e 250 €/més (+50% cada)

e 29 T2, rendas: 250 e 350 €/més (+50% cada)
N2 de fogos a preco livre: 28 (21% do total)
Investimento inicial: 12 M€

Prazo para iniciar exploracdao dos iméveis: 36 meses (inc. projetar e construir)




PECAS GERAIS

Planta de Implantagio

Edificios a transmitir em propriedade plena para o concessionario (0.U.): 1, 8 e 10

31,5% da S, total (caderno de encargos admitia entre 20% e 40%)
3.607 m?
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Primeira operacao adjudicada Rua de Sao Lazaro: 100 habitacdes com
renda acessivel

}i\ LlSBOA Ricardo Veludo, Apresentacdo do Programa Renda Acessivel na Conferéncia RUITEM 2018, IST - Lisboa




Ricardo Veludo : : 2 -
_Coordenador da Equipa de Missao do Programa Renda Acesswel
Conferéncia RUITEM 2018, IST - Lisboa =
ricardo.veludo@cm-lisboa.pt

lisboarendaacessivel.pt
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