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SOMENTE UM CARTAZ?

0 slogan vai fazendo caminho. Chama-se lei cartaz e surgiu por parte de
gquem nao aprecia as medidas anunciadas pelo Executivo para enfrentar
os problemas da hahitacao.

=

Sahe-se que desde ha 47 anos, todos oS portugueses tém direito a uma
habitacdo condigna, conforme esta consagrado na Constituicao da
Repiblica Portuguesa de 1976. Mas, tamhém se sabe, ao longo de mais de
meio século tal “direito” nunca foi respeitado.

Por estes dias, a ministra da tutela congratula-se com a lei
constitucional, conforme a propria escreve neste nimero dos Cadernos
de Economia: “Garantir o direito a habitacao ¢ uma responsabilidade
colectiva, a que o Estado nao faltara” - garante.

Nao faltara? Quando?

As reaccdes ao programa “Mais Habitacao” sdao pouco animadoras. Ha
divergéncias quanto a qualidade do pacote de medidas, ha cepticismo
em relacao aguelas, poucas, gque, neste tempo de crispacdo, sao
geralmente aceites.

Em qualquer caso, ndo sera inteiramente justo considerar o programa
governamental simplesmente uma “lei cartaz”.

Uma vez gue, neste momento, nao parece possivel um pacto para a
habitacao, envolvendo as principais forcas, impoe-se, pelo menos, um
esforco assente em contributos e cedéncias das partes, visando
resolver/minimizar um dos problemas mais graves de Portugal: a
habitacao.

0 nosso contribute ai fica, através dos trahalhos de analistas
conhecedores da matéria: académicos, empresarios, gestores, governo,
autarcas, etc.
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CADERNOS DE ECONOMIA
EDITORIAL

F 3 habitacao,
senhores!

Sabe-se que de entre os grandes problemas que Portugal enfrenta, a habitacao é,

seguramente, dos mais graves. Uma evidéncia sem contestacao.

Mas se a assercdo é aceite por todos, as medidas a tomar (e tomadas...) séo objecto
de divergéncias entre académicos, empresarios, senhorios e inquilinos. E, sobretudo,
entre politicos, preocupados em anunciar grandiloquentemente a qualidade dos seus
projectos. “A minha medida é melhor que a tua”, sublimam. Nada a obstar, viva a

democracia.

Porém, vem-se verificando nos ultimos dias que um debate, absolutamente
necessario, que se deseja da maior utilidade, esta a descambar para polémicas
crispadas, declaracoes agressivas, acusacoes insultuosas. Sao poucos os actores que

escapam - incluindo os do topo.

Entretanto, faltam milhares de casas em Lisboa, Porto e outras urbes, sobretudo do

litoral portugués, onde os que nelas trabalham estao impedidos de residir.

As ingentes questdes a montante, como, por exemplo, o ordenamento do territério e
a desertificacdo do interior, nao entram na “polémica’, parecendo desinteressar aos

digladiadores.

Nada contra a retérica, desde que nao paralise as medidas para resolver os problemas
da habitacéo. E aqui chegados, vale a pena recordar a celebre frase de James Carville

(chefe da campanha de Bill Clinton) proferida em 1992: “E a economia, esttpido!”.

Pois é. Para além das grandes declaracdes, E a habitacdo, senhores! — a exigir a
conjugacao de forcas para enfrentar um dos maiores problemas do Pais. De facto, a

habitacdo tem que constituir um designio nacional. —ARG

JANEIRO | MARCO 2023
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Um diagnostico
do mercado da habitacao
em Portugal

O mercado da habitacdo em Portugal atravessa
desde pelo menos 2017 um periodo de
significativa exuberancia de precos, resultando
num crescimento de 68,8% do indice de precos
da habitacao entre 2015 e 2021, e uma
evolucdao homdéloga de 13,5% no 3.° trimestre
de 2022. Esta significativa dinamica contrasta
de forma clara com crescimentos médios
anuais de precos de menos de 1% nas duas

décadas até 2007 e uma reducao de 7% entre
2008 e 2015.

A presente evolucdo de precos surge num contexto em ——
que inumeros efeitos de oferta e procura tém condi-
cionado o mercado. O periodo abrangido foi marcado por
taxas de juro historicamente baixas, e até mesmo -
negativas, que espelham uma maior disponibilidade de
crédito tanto para familias como para investidores
institucionais. O mercado de trabalho apresentou entre
2015 e 2021 uma evolugdo positiva do rendimento

disponivel em cerca de 28,6%, um periodo de desemprego

historicamente baixo, e um crescimento da populagdo
ativa em cerca de 3,1%. Em simultaneo, a oferta de nova
construcao atingiu niveis historicamente baixos tendo na
Ultima década sido construidos o menor nimero de

edificios de que ha meméria (figura 1). Mesmo tendo em

JANEIRO | MARCO 2023 9



"A dindmica

cada vez mais dispersa
geograficamente,
levou a que de forma
ampla e direta

os niveis de precos
atinjam valores
incomportaveis

para uma grande parte
da distribuicdo de
rendimentos anuais

da populacdo
residente em Portugal,
e de forma indireta
conduza a dificuldades
acrescidas de acesso

a arrendamento"
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Figura 1

Edificios classicos
por ano de construgdo
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conta estes fatores que contribuiram significativamente
para a presente dinamica, a evolucdo de precos foi
exuberante na medida em que ainda ultrapassou a
evolucdo contrafactual dos precos fundamentais consi-

derando estes determinantes.

Um motor importante para esta exuberancia de precos do
mercado imobilidrio foi o turismo e o investimento em
habitacoes turisticas. Devido as plataformas online que
facilitam o acesso aos clientes e a gestdo do arrendamento
de curta duragdo, os investimentos habitacionais para
acolher turistas tornaram-se mais atrativos para um leque
alargado de investidores. Isso ndo s6 contribui para
aumentar a procura no mercado imobilidrio, mas também
a disposicdo a pagar do ponto de vista do investimento,
uma vez que o arrendamento de curto prazo para turistas
(se a taxa de ocupacao for adequada) vai levar a um retorno
substancialmente maior do que o arrendamento
permanente a populagao local. O argumento pode ser
apoiado, em certa medida, pelo crescimento explosivo do
numero de empresas que estdo associadas a "habitacdo

mobilada para turistas" de 2013 e 2014 em diante.
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Outra varidvel que tem impulsionado os precos da habitacéo,
foi o investimento direto estrangeiro em imobiliario. Apds o
Programa Visto de Residéncia Dourado, introduzido em
outubro de 2012, o investimento estrangeiro direto em
habitacdo acelerou. O regulamento permite a residéncia apds
investidos mais de 500.000 euros em propriedade. O nimero
de autorizagdes de residéncia concedidas passou de 464 em
2013 para 1.526 em 2014.Em 2018, o nimero era 1.332eem
2019, 1.160 (Servico de Estrangeiros e Fronteiras, 2020). Tal
como o aumento da pressao sobre os precos da habitacdo
devido ao investimento estrangeiro pode ter contribuido
para conter a descida dos precos na sequéncia da crise
financeira de 2011, também apds esse periodo parece ter

contribuido para a pressao verificada.

De forma geral, esta dinamica dos precos, embora
heterogénea, tem tido uma ampla expressao geografica,
atingindo além das areas metropolitanas de Lisboa e do
Porto vérios distritos do Pais tanto do interior como do
litoral (Evora, Faro, Braga, Braganca, Coimbra, Portalegre e

Vila Real). Nas areas metropolitanas, além de um forte

crescimento de pregos, registou-se, desde 2018, um efeito
de contagio aos concelhos limitrofes de Lisboa e Porto. A
propria evolucdo homéloga dos precos do 3.° trimestre de
2022 por municipios, na figura 2, evidencia um processo
de convergéncia, onde os concelhos dentro das areas
metropolitanas com precos médios menores evidenciam

crescimentos de precos maiores.

Esta dinamica cada vez mais dispersa geograficamente,
levou a que de forma ampla e direta os niveis de precos
(figura 3) atinjam valores incomportaveis para uma grande
parte da distribuicdo de rendimentos anuais da populacdo
residente em Portugal, e de forma indireta conduza a
dificuldades acrescidas de acesso a arrendamento. Tal
processo, cria um mercado de insiders-outsiders relegando
uma parte significativa da populagdo que ndo adquiriu
habitacdo antes do corrente periodo de crescimento
acelerado de precos a residir a distancias cada vez mais
significativas do centro das dreas metropolitanas, ou em
alternativa a diminuir a qualidade habitacional, fomen-

tando processos de sobrelotacdo e/ou de partilha de casa.

Figura 2

Valor e taxa de variacdo homéloga do valor mediana

das vendas por m?de alojamentos familiares
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Figura 3

Valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares
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Por outro lado, para os proprietarios destas areas, tal
significa um forte choque positivo de riqueza com
apreciacdes reais dos ativos imobilidrios muito acima de
qualquer outro investimento alternativo no mesmo

periodo.

Este fendmeno, além de acentuar desigualdades, cria
imobilismo e segregacbes geograficas intergeracionais,
dado que torna mais dificil ou impossivel para as futuras
geracdes de nao proprietarios que alguma vez o venham
a ser, mesmo que tenham um rendimento de um percentil

elevado na distribuicdo de rendimentos do Pais (figura 3).

1 2 CADERNOS DE ECONOMIA

Fonte: INE, Estatisticas dos pregos da habitagdo

Por exemplo, uma familia de dois trabalhadores que
procure hoje adquirir o apartamento mediano em Lisboa
de 377.330,4 euros” recorrendo a crédito, mesmo obtendo
a maturidade maxima permitida de crédito hipotecario de
40 anos, necessitara de pelo menos 62.700 euros de capital
inicial, dos quais 24.100 euros correspondem a impostos®.
Além disso, suportard, assumindo um spread de 1,9%, uma
prestacao entre 1.011 euros e 1.845 euros consoante a taxa
Euribor a 6 meses varie entre 0 e 4 porcento. Considerando
o enquadramento regulatério e uma taxa de esforco
maxima de 35 porcento, este casal precisard de

rendimentos anuais liquidos entre cerca de 34.663 euros e
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63.257 euros. Na melhor das hipéteses, tém de estar nos
cerca de 20 porcento de trabalhadores mais bem
remunerados do Pais e, na pior das hipoteses, claramente
acima do percentil 90 (figura 4). Esta crescente dificuldade
de aquisicdo também se transmite ao mercado do
arrendamento, cujas rendas tendem a acompanhar a
dinamica de precos. No 3.° trimestre de 2022, o valor
mediano do arrendamento do imével mediano em Lisboa

cifrou-se em 1.281 euros.

Figura 4

Portugal - Percentis do rendimento
monetario liquido por adulto equivalente
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Assim, um diagnostico breve apresenta um sério problema
de habitacdo em Portugal, onde a grande maioria da
populacdo ndo tem capacidade de adquirir ou arrendar
habitacdo em areas crescentes do Pais, com particular
incidéncia nas areas metropolitanas. Durante a Ultima
década, houve uma forte retracdo de construcdo de
habitacbes, e uma procura interna e externa em
crescimento, em parte alavancada com a expansdo das
possiveis utilizacdes da habitacdo a 4drea do alojamento
local. Importa refletir sobre intervencdes urgentes que
mantenham os mercados de habitacdo contestdveis para
uma maior parte da distribuicdo de rendimentos do Pais.
Um desafio premente e urgente que obriga a reflexdo
ponderada na realidade econémica e social nacional de
modo a encontrarem-se solug¢des estruturais que
promovam o bem estar da populacdo em geral e ao
mesmo tempo um desenvolvimento urbanistico ordenado

e sustentavel. *

NOTAS

(1) Dados sobre o tamanho mediano de 97,2 m? de um apartamento em
Lisboa obtido no Census da Habitagao 2021, figura 27, INE. O preco
mediano por metro quadrado em Lisboa de 3.882 euros obtido nas
Estatisticas de Precos da Habitacao ao Nivel Local, 3.° trimestre 2022.
O prego de arrendamento de 13,18€/m? foi obtido da mesma fonte,

mas com dados provisérios do INE.

(2)  Considerando cerca de 24.100 euros de impostos, registos e
emolumentos; 870 euros de comissdes de estudo de processo,
gestao de conta e formalizacao de escritura e 37.730,04 euros de
capital para o imével - 10 porcento do seu valor correspondendo ao
minimo regulatério. Baseado numa simulagao do site de um banco
comercial no dia 9/02/2023. O spread exemplificativo foi o oferecido
online pelo banco em causa, considerando que a avaliagao bancaria

do imdvel corresponde ao seu valor de venda.

paulo.m.m.rodrigues@novasbe.pt | hvilares@fep.up.pt
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MARINA GONCALVES
MINISTRA DA HABITACAO

Habitacao,
um direito universal

Em cerca de 40 anos de democracia, aceitou-se como natural a auséncia de uma politica publica
de habitacao que tivesse por missao servir as familias e, a0 mesmo tempo, fosse capaz de
contrariar os excessos e as situagoes de crise provocadas pelo mercado. Por isso, a op¢ao, por
acao ou omissao, durante décadas, por politicas publicas com propdsitos eminentemente
assistencialistas - que visavam garantir habitacao apenas para as familias economicamente
muito vulneraveis — deixou um pesado legado: um exiguo parque habitacional publico que
deixou o setor privado (ainda) mais vulneravel a choques.

As falhas de intervencédo do Estado no dominio da habitacdo, tornaram evidente que este foi o setor de politica

publica mais deficitario do nosso Estado social.

Na XIlI Legislatura, o XXI Governo Constitucional deu um impulso expressivo na alteracao deste paradigma,
direcionando a politica para o principio do direito a habitacdo com cariz universal. Foi lancada a Nova Geragao
de Politicas de Habitagdo, com um conjunto de programas orientados para assegurar a resposta robusta ao direito
a habitacéo, quer de provisdo publica direta, quer através de instrumentos que incentivam proprietarios a colocar

mais casas no mercado de arrendamento de longa duragéo.

Com a aprovacao paralela de uma Lei de Bases da Habitacao, foi possivel desenhar a arquitetura estruturante
deste direito e criar as condi¢des para assumir efetivamente a habitacdo como um direito universal no quadro
de um Estado Social pleno, garantindo-se equidade e igualdade de acesso em todo o territério nacional, sem

deixar ninguém para tras.

A transformacéo estrutural em curso nas politicas de habitacdo, como resposta a auséncia ou ineficacia das
politicas publicas anteriormente implementadas, onde o setor da habitacao foi perdendo capacidade de resposta

as necessidades coletivas de habitacdo, somaram-se eventos externos recentes que agudizaram esta condicao.

O diagnéstico da situagado atual reforca a nossa convic¢do que s6 uma politica publica de habitacéo robusta,
assente na constituicdo de um parque publico, permitird garantir o acesso a amplos segmentos da populacéo a

uma habitacdo com condi¢des adequadas as necessidades dos agregados familiares.
Em coeréncia, o Governo concretizou a prioridade de investimento nesta area e inscreveu no Plano de
Recuperacao e Resiliéncia (PRR) uma importante verba destinada as politicas de habitacdo. Os mais de 2.000

milhdes de euros permitirdo, até 2026, promover habitacdo condigna a mais de 30.000 familias.

CADERNOS DE ECONOMIA
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Este caminho estd em curso e no terreno. Diretamente pelo IHRU (Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo
Urbana), ou em articulacdo com os municipios e o terceiro setor, temos projetos a decorrer em todo o Pais.
Projetos que, em muitos casos, mobilizam o parque publico devoluto. E esse caminho é estrutural, perene e

deverd ser a resposta permanente para a garantia do direito a habitacao.

Dito isto, os impactos da conjuntura nacional e internacional continuam a fazer-se sentir com intensidade e a
produzir consequéncias no rendimento disponivel das familias. E neste contexto que, para mitigar esse impacto,
0 Governo deve também desenhar respostas mais imediatas. Nao é algo novo, e exemplo disso mesmo sao
instrumentos ja em vigor ha alguns anos como o Porta 65, que tem sido refor¢cado nos ultimos anos, ou o

Programa de Apoio ao Arrendamento, que visa fomentar oferta privada a precos acessiveis.

Mas sabemos da urgéncia de novas respostas e sobretudo de respostas mais imediatas, motivo que nos levou a
desenhar um plano de intervencdo mais transversal — o programa Mais Habitacdo —, acrescentando solugdes e

respostas as necessidades imediatas das familias.

Este programa estrutura-se em cinco eixos e responde a dois objetivos centrais: proteger as familias e garantir

mais arrendamento acessivel.

A mais-valia deste programa reside no seu equilibrio e transversalidade. As respostas, direcionadas as familias,
que precisam de apoio para suportar as suas despesas com habitagao neste momento de particular exigéncia;
aos senhorios e arrendatdrios, através do reforco das condicdes de confianca na relacdo entre as partes; as pessoas
com rendas antigas, que sabem hoje que poderado continuar a viver nas casas onde constituiram as suas familias
e viveram grande parte das suas vidas, sendo os senhorios compensados na respetiva renda; aos promotores,

que terao condigdes para construir com maior celeridade e com custos menores.

Mas sabemos também que nao é possivel criar uma verdadeira resposta para o enorme desafio habitacional que
temos em maos sem trazer novas casas para o mercado. E ai impde-se agir sobre os imdveis devolutos. Porque

estamos a falar de casas onde poderiam viver pessoas.

E aqui a nossa prioridade é a da mobilizacdo do parque publico, reforcando, para la da intervencdo direta em
curso do IHRU e dos municipios sobre o mesmo, as parceiras com cooperativas e privados para a promocdo destas

respostas habitacionais em terrenos e edificios publicos.

Mas também o parque privado deve ser parte da solucdo! E garantir que imdveis devolutos sao disponibilizados
para responder a necessidade de mais habitacdo é uma responsabilidade coletiva. E por isso que construimos
programas como o Arrendar para Subarrendar, criamos incentivos fiscais ao arrendamento acessivel e definimos
novos instrumentos para a mobilizacdo mais eficaz de iméveis prontos a habitar que ndo estdo com qualquer

utilizacdo. Estamos, no fundo, a concretizar o dever de utilizagdo consagrado na Lei.

Sé&o instrumentos que se enquadram numa resposta mais urgente e que deve ser vista de forma conjunta, mas
que sao também parte de uma estratégia maior iniciada com a Nova Geracao de Politicas de Habitagao, em vigor
desde 2018.

Garantir o direito a habitagdo é uma responsabilidade coletiva — a que o Estado nao faltara!! *

gabinete.mh@mh.gov.pt
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Nos ultimos cinquenta anos,
0s varios governos que
Portugal tem tido

sempre perfilharam

como objectivo primeiro
das suas governacoes

a educacao, a saude ou

a habitacao.

Apelidaram-nas mesmo

de paixoes.

1 6 CADERNOS DE ECONOMIA

Na verdade, todos estes sectores precisam de grandes e
profundas reformas, as quais devem ser orientadas no
sentido de servirem os portugueses com a maior
racionalidade, orientagéo correcta de recursos e moni-
torizacdo permanente dos resultados, para que os
eventuais desvios possam ser corrigidos atempadamente

e se obtenham os melhores e mais apropriados resultados.

Com esses objectivos, o Governo apresentou ha dias um

novo programa de actuacao no sector da habitacéo.

Trata-se de um plano que apelidou de “Mais habitacao” e
que é composto por cerca de vinte e seis medidas, as quais

estdo agora em discussdo publica.

Analisando estas medidas, encontramos varias propostas
positivas como é o caso da simplificacéao de licen-
ciamentos, aimposicdo de juros de mora as entidades que
nao cumpram o0s prazos previamente estabelecidos, a
abertura a conversao em habita¢des de imoveis destinados
a comércio ou a servicos, a bonificacdo nos juros do crédito

a habitagao ou os apoios ao arrendamento.

Porém, a ambicédo de tudo querer prever, de tudo abarcar
é de tal dimensao que a ideia que se retira desta proposta
é que algumas das medidas irdo embater noutras,
anulando-as e tornando o documento confuso e
desnecessariamente alvo de muitas duvidas e potenciais

ataques, os quais teriam sido dispensaveis se, em vez de



llustragdo | © Programa MAIS HABITACAO, 2023

profusdo e complexidade, a proposta transmitisse clareza

naquilo que propde.

Um dos aspectos mais negativos deste documento prende-
se com o arrendamento. Tudo o que é proposto tendera a
acabar com o mercado de arrendamento em Portugal.
Estipular tectos administrativos no valor dos contratos de
arrendamento equivale a propor a paralisacao funcional do
mercado, sem resolver o problema de fundo. A reducdo de
impostos em sede de IRS ou a substituicdo pelo Estado ao
inquilino que incumpre trés meses de rendas sao medidas

insuficientes para o fim que se pretende.

Igualmente o previsto quanto ao Alojamento Local parece
desajustado pois se, em parte, a subida de precos do
imobilidrio se deve a esta nova forma de alojamento, outras
solugdes devem ser ensaiadas, sem pOr em causa o seu
funcionamento e sem esquecer o papel que aquele tem

tido na reabilitacdo das cidades e no sector do turismo.

MAIS HABITAGAO OU MAIS ESTADO? | RUI LEAO MARTINHO

Ora, 0 que se tem passado é que o sector da habitagao tem
trazido ao longo dos anos vantagens para as construtoras
e para quem dispde de recursos para aquisicdo ou
arrendamento em valores elevados ou para quem nada
possui e tem o braco do Estado a protegé-lo. Porém, a
classe média, base de qualquer sociedade, que trabalha e
paga impostos, tem sido a mais atingida, pois o mercado
nao tem funcionado devidamente para esta faixa da

populacdo.

E este objectivo relativamente a classe média parece ndo

constar da proposta agora em discussdo publica.

O Estado tem um vasto patrimoénio e deve utilizd-lo com
0s mais desprotegidos, permitindo que os mecanismos do
mercado funcionem. E deve substituir o que propde
quanto a expropriacao de casas devolutas para arrenda-
mento por outras formas de actuagdo, como é o caso da
imposicao de penalizacdes fiscais ou da concessdo de

incentivos fiscais.

Para que o mercado da oferta e da procura funcione, ndo
devem aumentar-se 0s encargos para as contas publicas,
num Pais ainda a bragos com uma pesada divida publica e
com uma alta carga tributaria sobre os contribuintes, nem
deve agravar-se a dependéncia dos cidadaos relativamente
ao Estado, coarctando a iniciativa e a capacidade de
solucionar os problemas sem a permanente e

crescente ajuda estatal.

Aguardemos que da consulta publica
resultem sugestdes e propostas que possam
enriquecer o documento apresentado
pelo Governo e permitam comecar a
resolver de forma assertiva e
correcta este grave problema da

habitacdo em Portugal.

rui.leao.martinho@gmail.com
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Habitacao
e sistema bancdario

1 Introducao
Este artigo visa dar uma perspetiva do mercado de habitacdo e o papel do sistema bancério portugués neste

mercado.

Primeiramente, é efetuada uma analise da evolucéo recente do mercado da habitacdo em Portugal, seguindo-
se a andlise da relevancia macroecondmica e evolugao recente do setor da construcéo, assim como do impacto
do conflito militar no Leste da Europa sobre este mercado. Posteriormente, analisa-se o peso da habitacao e

da construcao no crédito bancério.

2 Evolucao recente do mercado de habitacao
Apesar da subida das taxas de juro iniciada em 2022, o mercado imobilidrio continuou a evidenciar sinais de
resiliéncia, com o crédito a habitacao a crescer ao longo desse ano, atingindo em dezembro uma variagao

homdloga de 3,5% face a 2021.

No entanto, os primeiros dados de 2023 evidenciam uma alteracdo desta trajetdria, tendo o crédito a habitacao

descido 0,2% face ao més anterior.

Os dados recentes apontam também para uma desacelera¢ao do valor mediano das avaliagdes bancdrias. Com
efeito, registou-se uma subida da mediana dos precos para 1.485 euros/m? em janeiro de 2023, um aumento
de 1,9% face a dezembro de 2022 e de 14,9% face a janeiro de 2022 (13,5% em dezembro de 2022). Sublinha-

se que este valor mediano mais do que duplicou face ao minimo histérico de abril de 2014 (figura 1).

A subida dos precos em 2022 (figura 2) deixou de ser acompanhada pelas vendas de alojamentos familiares,
tendo-se registado no terceiro trimestre de 2022 uma descida homdloga de 2,8% (+4,5% no trimestre anterior)
e um decréscimo em cadeia de 3,2%, afastando-se dos niveis maximos histdricos observados no quarto

trimestre de 2021 (figura 3).

CADERNOS DE ECONOMIA
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Portugal - Valor médio de avaliacdo bancéria
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Portugal - Vendas de habitagées
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Figura 4
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Populacdo com casa prépria e com hipoteca ou empréstimo
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Fonte: Eurostat, Distribution of population by tenure status, type of household and income group

Figura 5

Portugal - Stock de crédito a habitagdo por tipo de taxa
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Fonte: Banco de Portugal, Relatdrio de Estabilidade Financeira - novembro de 2020
Figura 6

Récio pre¢o/rendimento
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Fonte: OECD (2023), o indicador corresponde ao valor do prego/rendimento no terceiro trimestre de 2022, normalizado a 100 no ano de 2015.

Figura 7V
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O Banco de Portugal (BdP) referiu, no Relatério de
Estabilidade Financeira de novembro de 2022, que
persistem os indicios de sobrevalorizacdo do imobilidrio
residencial. “Contudo, estas estimativas ndo consideram
diretamente fatores como a procura por ndo residentes e
para atividades turisticas, que tém contribuido para a

evolucao dos precos neste mercado”.

Este aspeto, aliado as subidas de taxas de juro ja ocorridas
e esperadas para o ano em curso, é especialmente
relevante tendo em conta o peso da habitacdo em casa
prépria face a outros paises europeus, com o sexto valor
mais elevado da Zona Euro (figura 4) e 12,5 p.p. acima da
média dessa area, a relevancia do crédito bancdrio na
aquisicdo de habitacdo, o peso das taxas varidveis no
crédito a habitagao (figura 5) e o indicador normalizado de
preco/rendimento, que evidencia o terceiro maior valor

entre os paises da OCDE (figura 6).

No mercado de arrendamento, segundo dados do INE, o
valor mediano das rendas manteve-se em crescimento em
2022, mas evidenciando igualmente sinais de desa-
celeragdo, com a variagao homéloga anual a cair de 8,6%

no segundo trimestre para 7,6% no terceiro (figura 7).

O numero de novos contratos de arrendamento passou, no
terceiro trimestre de 2022, a exibir uma queda face ao
periodo homélogo (-5,5%, que compara com +2,1% no 2.°
trimestre de 2022), sendo a primeira queda desde o 1.°
trimestre de 2021 (-4,1%), entdo refletindo o confinamento

adotado por causa da pandemia (figura 8).

No Relatério de Estabilidade Financeira de novembro de
2022, o BdP referiu que o “recurso ao mercado de
arrendamento poderia diminuir a pressao da procura de
imoveis, moderando a dinamica de crescimento dos precos

e do crédito a habitacao”

Ainda de acordo com o BdP, neste caso no Relatério de
Estabilidade Financeira de junho de 2022, “0 dinamismo do
mercado de arrendamento mantém-se inferior ao do
mercado de compra e venda de habitacdo”, pelo que o

racio price-to-rent, que compara a evolucao dos precos da

Figura 8
Portugal - Investimento em construcao

vs vendas de cimento
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habitacdo e das rendas, continua a aumentar em Portugal.

O BdP considerou igualmente, no Relatério de Estabilidade
Financeira de novembro de 2022, que o mercado de
arrendamento se mantém “resiliente” e prevé um “aumento
das rendas a curto prazo, refletindo o crescimento da

procura, juntamente com uma oferta restrita”.

3 A relevancia macroeconomica
e evolucao recente
do setor da construcao

O peso do setor da construgao na economia portuguesa
desceu significativamente desde a crise de divida publica

entre 2011 e 2014 (figura 9).
Assim, no inicio do milénio, a Formacao Bruta de Capital
Fixo (FBCF) em construcdo chegou a representar mais de

17% do PIB, caindo para pouco mais de 7% em 2013.
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Figura 9
Portugal - Evolucdo dos principais setores
apos o inicio da guerra
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Apesar de ter encetado posteriormente uma recuperacao,
atingindo 10% durante o choque pandémico (o setor foi
bem menos prejudicado que a média da restante eco-
nomia), representa atualmente cerca de 9%, abaixo da
média desde 1995, de 12%.

Também no inicio do milénio, o VAB da construgdo chegou
a representar mais de 9% do PIB, caindo para 4% em 2014.
Com a recuperacao posterior, chegou a subir para 5% na
recessao pandémica, representando atualmente cerca de
4,5%, abaixo da média desde 1995, de 6,5%.

O inicio do conflito militar na Ucrania ndo beneficiou a
producdo no setor da construcdo, ao contrario do que
sucedeu com o volume de negdcios nos servicos, com o

ano a fechar préximo do nivel observado no seu inicio.

Os niveis de confianca no setor da construgao também se

degradaram ao longo de 2022 (figura 10).

4 A construcao e a habitacao

no crédito bancario

O BdP destaca igualmente no Relatério de Estabilidade
Financeira de novembro de 2022 que a exposicdo do
sistema bancério ao setor da construcdo é menor do que
na crise de divida soberana, com um peso, em conjunto
com o imobilidrio, de cerca de 20% no total do crédito
concedido a sociedades néo financeiras, face a perto de
40% no final de 2010 (figura 11). ¥
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Educacao: o seu melhor investimento.

Investir em educacdo é a melhor forma de atingir objetivos pessoais
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Habitacao,

salarios e emigracao:

CADERNOS DE ECONOMIA

que respostas’

1 O aumento da pressao sobre as familias da classe

média: salarios e habitacao

No seu relatério de 2021, intitulado /nequalities and the world of
work, a OIT reconhece que, nas ultimas décadas, a crescente
desigualdade em muitos paises emergiu como o maior desafio da
actualidade (OIT, 2021). De acordo com a OIT, embora os niveis de
desigualdade de rendimento tenham aumentado mais na América
do Norte do que na Europa (OIT, 2021, p. 15), também a
denominada “classe média” testemunha na Europa os aumentos
dos precos da habitacdo, pressionando-a. Este relatério indica que
os precos das casas aumentaram trés vezes mais do que os
rendimentos médios das familias nas Ultimas duas décadas e antevé
que as geragbes mais jovens das familias de “classe média”

dificilmente reproduzirdo o estilo de vida dos seus pais.

De facto, a desigualdade de rendimentos aumentou a nivel
internacional desde a década de 1980, sendo que o crescimento
acumulado do rendimento tem sido mais acentuado para os mais
ricos e muito mais fraco para os grupos entre os percentis 70 e 90
(OIT, 2021, p. 17). Assiste-se, assim, a uma erosao progressiva da
“classe média”. De acordo com este relatdrio, estima-se que, nas
duas ultimas décadas, a percentagem de pessoas que vivem em
agregados familiares de rendimento médio (definidos como

agregados familiares que ganham entre 75% e 200% do
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rendimento nacional médio) diminuiu sobretudo no
Canad3, Finlandia, Alemanha, Israel, Luxemburgo, Suécia e
Estados Unidos da América, uma vez que os precos da
habitacao subiram trés vezes mais depressa do que o

rendimento médio das familias.

Igualmente tem vindo a real¢ar a OCDE que se observa um
movimento crescente dos niveis de desigualdade de
rendimento e de falta de oportunidades. E a OCDE vem
mostrando até que ponto as familias de rendimento
salarial médio viram o seu padrdo de vida estagnar ou
diminuir, enquanto os grupos de rendimentos mais altos

continuaram a acumular rendimento e riqueza.

Também em Portugal, na ultima década, a denominada
"classe média" tem suportado uma compressao salarial,
particularmente considerando a proximidade entre o valor
da remuneracdo minima mensal garantida e o da
remuneracdo-base média mensal, situacdo que vai
forcando inclusive muita da populagao qualificada a
emigrar. A esta situacdo acresce uma forte pressao fiscal,
resultante, especialmente do IVA. De realcar que, de acordo
com o INE, em 2021, a carga fiscal aumentou 7,1% em
termos nominais, atingindo 75,6 mil milhées de euros, o
que corresponde a 35,8% do PIB, e a receita com o IVA
subiu 13,4%. A média salarial nao acompanhou o ritmo de
subida do salario minimo, aprofundando-se a aproximagao
entre estas duas referéncias nas remuneragdes nacionais.
Em 2021, a retribuicdo minima legal cobria ja perto de dois
tercos da média de remuneragdes-base pagas aos

trabalhadores do Pais.

Segundo os dados divulgados pelo INE — que tém por base
as remuneragdes declaradas a Seguranca Social e a Caixa
Geral de Aposentacdes — em 2021, o saldrio-base médio
chegou a 1.039 euros iliquidos, mais 3% que em 2020,
quando estava nos 1.009 euros. Os dados do INE para o
saldrio médio mostram que a proporcao da média de
remuneragdes coberta pelo valor da retribuicdo minima
tem vindo a crescer, passando de 55% em 2015 para 64%
em 2021. Neste periodo, a média de saldrio-base subiu
13,4% (em 123 euros) e o salario minimo aumentou 31,7%

(em 160 euros). Segundo o INE, em 2021, as actividades

ligadas ao turismo, a construcdo, a outras actividades de
servicos, ao comércio, as aguas e saneamento, ao
imobilidrio e a industria foram os sectores nos quais o peso

do saldrio minimo nas remuneracdes médias foi maior.

Ora, é neste contexto de fraca evolucdo média salarial que
aumenta acentuadamente a pressao de precos sobre a
habitacdo em Portugal. Refira-se que, segundo o inquérito
a Avaliacdo Bancaria na Habitacéo, divulgado pelo INE, em
Dezembro de 2022, o valor mediano de avaliagao bancaria
na habitacao foi de 1.449 euros em Novembro de 2022, ou
seja, mais 29 euros que o observado no més anterior. Em
termos homologos, a taxa de variacdo fixou-se em 13,9%.
De realcar que, em Novembro de 2022, o valor mediano de
avaliacao bancéria de apartamentos foi de 1.610 euros/m?
(um aumento 14,9% relativamente a Novembro de 2021),
sendo os valores mais elevados observados no Algarve
(1.993 euros/m2) e na Area Metropolitana de Lisboa (1.917
euros/m?). Por seu turno, também neste més, o valor
mediano da avaliagdo bancéria das moradias foi de 1.148
euros/m2, o que representa um acréscimo de 11,3% em
relacdo ao mesmo més do ano anterior, sendo os valores
mais elevados no Algarve (2.102 euros/m?) e na Area

Metropolitana de Lisboa (1.996 euros/m2).

De acordo com um estudo recentemente divulgado pela
plataforma Casafari, o preco médio de venda de casas é
mais elevado em Lisboa do que em Madrid, Barcelona ou
Mildo. Este estudo - que abrangeu uma avaliacdo dos
precos dos imdveis em Lisboa, Barcelona, Madrid, Paris e
Mildo - concluiu que o preco médio anunciado de casas a
venda em Lisboa foi de mais 7% do que em 2021 e superior
a média noutras cidades europeias, de 4,5%. Ainda de
acordo com este estudo, o ritmo dos precos dependera de
factores como as tendéncias de crescimento econémico e
dos niveis de acessibilidade a habitacao e a estrutura de
oferta. Ora, esta evolucao dos precos dos iméveis em
Portugal ndo pode deixar de inquietar, tanto mais
considerando o baixo nivel salarial médio, pelo que urge

responder a esta importante questao social.

Este problema do aumento nos precos do imobiliario em

varios paises do mundo tem sido, alids, tema de forte
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preocupacdo em varios paises, uma vez que a populacdo
local e nacional deixa de conseguir adquirir ou manter uma
habitacdo na sua regido devido a inflagdo dos precos. Em
2018 foi apresentado a ONU o documento Cities for
Housing, no qual se exigia para varias cidades medidas
globais na luta contra a expulsao de moradores dos centros
urbanos. Recentemente, em 2022, no Canadd, entrou em
vigor uma lei que impede os investidores estrangeiros de
adquirir imoveis, quando o objectivo ndo é imigrar. A
medida, apresentada pelo governo de Justin Trudeau tem
como objectivo mitigar o aumento acelerado de precos na
habitacdo no Canada. Neste pais, o preco médio de uma
casa aumentou 48% desde 2013, muito acima da
valorizacao salarial, tornando o mercado canadiano um
dos mais inacessiveis do mundo. A proibicdo, aprovada
pelo parlamento canadiano a 23 de Junho, que entrou em
vigor a 1 de Janeiro, tem uma duracao de dois anos,
contemplando varias excepcbes para imigrantes e
residentes permanentes no Canadd que ndo sejam
cidadaos, uma vez que com esta lei se deseja afastar
investidores estrangeiros que ndo tenham o objectivo de
viver no Canadd. Esta lei pretende responder a um
problema real de habitacdo no pais e a crescente
especulacdo imobilidria. Esta lei é, alids, idéntica a uma
outra que a Nova Zelandia aplicou em 2018, proibindo a
venda de casas a estrangeiros, uma vez que nalgumas
cidades neozelandesas, os precos das casas chegaram a
aumentar 75% desde 2014, tornando as habitagcdes

inacessiveis a populagdo nacional.

2 A emigracao e o problema adicional

da inflacao

E num dificil contexto socioeconémico que prossegue o
fluxo de emigracdo do Pais e que sao divulgados os
inquietantes dados que revelam que o saldo natural se

mantém negativo em Portugal.

De acordo com o relatério da emigragdo, em 2021 o
numero de emigrantes aumentou em 15 mil, relativamente
ao ano de 2020, tendo emigrado cerca de 60 mil

portugueses. O principal destino foi o Reino Unido (com
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doze mil portugueses), seguido da Espanha e da Suica
(com oito mil cada), e da Franca e Alemanha (com cerca de
seis mil emigrantes cada), o Luxemburgo (com quatro mil)
e a Holanda (com trés mil). Também segundo os dados
recentes do Programa Nacional de Rastreio Neonatal, em
2022 registaram-se 83.436 nascimentos, um aumento de
5,3% relativamente a 2021 (79.217), ano em que Portugal
registou o menor nimero de nascimentos de sempre
desde que ha registos. Recorde-se que antes deste minimo
histérico da natalidade registado em 2021, o nimero mais
baixo tinha sido verificado em 2014, com 83.100
nascimentos. Mas no contexto da actual crise provocada
pela inflacdo é natural que esta situacao se volte a agravar

em 2024.

Além das questdes relacionadas com os saldrios baixos e
instabilidade contratual e aumento dos precos da
habitacéo, pressionados ainda pela inflacdo, a maioria dos
portugueses enfrenta ainda as dificuldades financeiras
resultantes especialmente da inflacdo dos bens
alimentares. Até porque Portugal é um dos paises da Uniao
Europeia em que a inflagdo dos produtos alimentares esta

mais acima da taxa de inflacdo geral.

No seu Relatdrio Global sobre Saldrios 2022-2023: o impacto
dainflagdo e da COVID-19 nos saldrios e no poder de compra,
a OIT identifica a inflagdo, a desaceleracdo do crescimento
econémico, impulsionada pela guerra na Ucrania e a crise
energética como os responsaveis pela quebra do poder de
compra. E alerta para o aumento das desigualdades
salariais, da pobreza e, ainda, para o aumento de conflitos
sociais pelo mundo. Este documento da OIT mostra que o
crescimento da inflagdo tem um impacto mais acentuado
no custo de vida das pessoas que gastam boa parte do seu
dinheiro em bens essenciais, que sao aqueles que mais tém
aumentado com a subida da inflacdo, em particular os bens
alimentares. Deste modo, a OIT considera que é preciso
adoptar medidas urgentes como, por exemplo, a reducao
do IVA nos bens essenciais, de forma a reduzir a pressao

junto das familias.

De referir que, de acordo com a Sintese Econdmica de

Conjuntura do INE, relativa aos precos no produtor e no
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De acordo com um estudo
recentemente divulgado
pela plataforma Casafari,
o preco médio de venda de
casas € mais elevado em
Lisboa do que em Madrid,

Barcelona ou Milao.

Este estudo concluiu que o
preco médio anunciado de
casas a venda em Lisboa foi
de mais 7% do que em 2021
e superior a média noutras

cidades europeias, de 4,5%.

consumidor, no conjunto do ano 2022, o Indice de Precos
no Consumidor (IPC) em 2022 registou uma variagao média
anual de 7,8%, muito superior a variacao de 1,3% registada
no ano de 2021. Nas classes com contribui¢des positivas
para a variagdo homodloga do IPC, destacaram-se as de
“Bens alimentares e bebidas ndo alcodlicas’, de “Habitacao,
agua, electricidade, gas e outros combustiveis’, de
“Acessorios para o lar, equipamento doméstico e
manutencao da habitacao’, de “Restaurantes e hotéis’, e de
“Transportes”, com variacdes de 19,9%, 18,4%, 12,9%,

11,2% e 5,9%, respectivamente (20,0%, 18,5%, 12,1%,

12,8% e 7,9% em Novembro). O indice dos produtos
alimentares transformados acelerou, passando de uma

variacao homologa de 16,8%, no més anterior, para 17,5%.

Neste ambiente internacional de inflacdo, em Portugal a
preocupacdo é a de saber se os saldrios nominais por
trabalhador - em particular no sector privado -
acompanharao este aumento dos precos. Tanto mais que
a inflacdo dos produtos alimentares afecta sobretudo as
familias mais pobres. De acordo com a“sintese da execucao
orcamental divulgada pela Direccao-Geral do Or¢camento,
a receita do IVA até Novembro de 2022 aumentou 19,5%,
mais 3.188,4 milhées de euros face ao periodo homdélogo’,
mas ao contrdrio da op¢ao tomada pelo governo espanhol
nesta matéria, o governo portugués afastou, até ao
momento, a possibilidade de reduzir a taxa do IVA dos bens

alimentares, o que pressiona ainda mais as familias.

3 Consideracoes finais

Quando se assiste a um enfraquecimento das fungdes
sociais do Estado (na saude ou na educacao), assim como
a acentuadas desigualdades sociais e salariais (uma vez que
0 N0sso pais estd entre os paises mais desiguais da OCDE),
a questao que se suscita serd a de pugnar por mais justica
social, acautelando um crescente sentimento de falta de
equidade social. E porque ndo se combatem desigualdades
criando mais desigualdades, é preciso ndo ignorar a
importancia (politica, social e econémica) da proteccao da
“classe média”. Uma classe média forte e prospera é crucial
para qualquer economia bem-sucedida e sociedade coesa.
A classe média sustenta o consumo, impulsiona grande
parte do investimento em educacao, salde e habitacdo e
desempenha um papel fundamental no apoio aos sistemas
de proteccao social através das suas contribuicdes para a
Seguranga Social. Além do mais, as sociedades com uma
classe média forte tém taxas de criminalidade mais baixas,
desfrutam de niveis mais altos de confianga e satisfacao
com a vida, além de maior estabilidade politica e boa

governanga. K

gloria.rebelo@netcabo.pt
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des)equilibrio do
mercado de habitacao

O mercado habitacional em Portugal padece atualmente de uma preocupante insuficiéncia de
oferta, quer na vertente de compra e venda quer de arrendamento, a qual se constitui aos
nossos dias como uma importante questao social, nomeadamente porque ao problema
estrutural do lado da oferta veio a acrescer um incremento da procura que radica grandemente
no crescimento sustentado da procura externa. Daqui resulta um equilibrio de mercado com
precos mais elevados, os quais, por sua vez impossibilitam muitos consumidores — porventura
sobretudo os mais jovens — de acederem ao bem. Este problema, ainda que suficientemente
conhecido da teoria econdmica no plano tedrico tem-se revelado de dificil resolucao para os
sucessivos governos em fun¢des em Portugal nas ultimas décadas. Este artigo procura explicar

o porqué de tais dificuldades e abrir caminho para eventuais solugoes.

1 Enquadramento

Como sempre acontece no universo da analise econémica, qualquer fenémeno deve ser olhado por meio da
interacao entre as forcas da oferta e da procura. O mercado da habitagdo em Portugal tem sido afetado ao
longo dos tempos por diferentes fatores com influéncia sobre as forcas de mercado. Atente-se, em primeiro
lugar, ao que se passa do lado da oferta. Teremos aqui que separar dois mercados distintos: a compra e venda,
por um lado, e o arrendamento, por outro. Na compra e venda, ha varios fatores a contrair o mercado,
comecando desde logo pelo efeito desfasado da paragem relativa da construcao imobilidria durante a
pandemia. Também o (complicado e oneroso) licenciamento, a par da fiscalidade, contribuem para a
dificuldade de crescimento do setor, o mesmo ocorrendo, mais recentemente, com o aumento do custo dos
materiais por efeito da guerra na Ucrania. As dificuldades do setor séo, por conseguinte, complexas e dispersas,

embora confluindo todas no mesmo sentido de contracdo da oferta. Ja no que a procura diz respeito, como
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melhor veremos adiante, temos bons e maus problemas

para resolver, essencialmente relacionados com a

demografia e o crescimento econdmico (ou a falta dele).

O problema

No que respeita a oferta habitacional, é possivel siste-
matizar fundamentalmente os seguintes dois problemas

do lado da compra e venda:

1 Licenciamento. Qualquer agente econdmico que
possua um terreno em que ambicione construir um imével
defronta um processo de autorizagdes e licenciamento (red
tape) — que se dividem entre os planos do governo local
(municipios) e central - que é frequentemente muito
moroso e ineficiente. Impde-se, por exemplo, proceder a
uma grande reformulacdo e racionalizacdo do vasto
conjunto de regras e regulamentos que afetam o setor
(como o RJEU e o RJUE™). Atuar decisivamente sobre o
volume de red tape que impende sobre a oferta
habitacional contribuiria para diminuir a pressdo sobre os
precos por via da deslocagdo expansionista da curva da

oferta (Matias, 2022a).

2 Fiscalidade. E muita e variada a carga fiscal associada a
construcdo e aquisicdo de habitacdo, ao mesmo tempo
que a previsibilidade fiscal é reduzida. Embora o IMI e IMT
sejam aqui os impostos mais conhecidos - talvez por
estarem a cargo do comprador final - ha um conjunto de
outras taxas e impostos associados ao promotor que
oneram e dificultam bastante a eficiéncia do processo
produtivo. A reducdo desta carga fiscal e aumento da
previsibilidade contribuiriam igualmente para uma

deslocagado expansionista da curva da oferta.

Ja do lado do mercado de arrendamento, o problema é
muito antigo (remonta a uma lei ainda da Primeira
Republica®?) e radica essencialmente numa restricao de
preco nunca integralmente eliminada - o congelamento
das rendas - que nao permite o livre ajustamento do
mercado; a este problema acresce ainda uma teia

legislativa que tende a proteger excessivamente os

inquilinos em detrimento dos senhorios, ao ponto de estes
ultimos terem legitimo receio pelo respeito dos seus
direitos de propriedade; se a isto juntarmos um sistema
judicial lento e ineficiente, temos reunidas as condicdes
perfeitas para a morte lenta do mercado de arrendamento,
o qual se mantera defunto em Portugal enquanto estas

distorcdes de mercado se mantiverem em curso.

Especificidades
do mercado habitacional

Ora, perante estes constrangimentos estruturais do lado
da oferta — e face a auséncia de reformas — uma das
solucdes que tem sido aventada pelos poderes publicos
para solucionar parte desta insuficiéncia de oferta tem sido
o eventual aumento da oferta de habitagao publica. Estas
politicas partem, todavia, do pressuposto de que é
necessaria mais habitacdo publica. Mas sera mesmo assim?
Precisaremos mesmo de mais habitacdo publica? Nao nos
parece que assim seja (Graga, 2023). Aqui, como
procuraremos demonstrar ja em seguida, estamos perante
duas faldcias e uma consequente aplicagao ineficiente de

dinheiros publicos.

A primeira faldcia prende-se com a premissa que a
habitacdo publica é mais acessivel do que a que é
proporcionada pelo mercado. Ora, uma mesma casa tem o
mesmo custo independentemente de os seus promotores
serem publicos ou privados, uma vez que os seus inputs
sdo os mesmos (terreno, projetistas, materiais de
construgao, empreiteiro, subempreiteiros, fiscalizacao de
obra, investimento em capital, financiamento, etc.).
Ademais, sabendo-se da ineficiéncia com que muitos
investimentos publicos sdo geridos, é dificil antever que o
Estado consiga construir a custo mais baixo que os
privados. Nesse caso, como é possivel defender-se
habitacdo de promocao publica como sendo mais

acessivel? Parece-nos sé existirem duas razes possiveis.
A primeira destas razoes serd a eventual disponibilizacao
de terrenos publicos a precos abaixo do mercado ou

mesmo gratuitamente. Considerando porém que esses
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O Estado deve atuar
como facilitador dos
equilibrios de mercado,
dentro dos princi pios
de liberdade econémica que
norteiam as democracias
liberais, promovendo
praticas concorrenciais
que pressionem 0s precos
no sentido da baixa
e apoiando pontualmente
o lado mais fragil

da procura.
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terrenos sdao de todos os contribuintes, a sua
disponibilizacdo nessas condi¢des significa estarmos
perante um mecanismo de transferéncia de riqueza dos
contribuintes para os futuros beneficidrios do
imével a construir nesse terreno. A segunda
possibilidade serd a mera transferéncia direta

dos impostos de contribuintes para os futuros
beneficiarios da habitacdo mais acessivel. Ou

seja, s6 ha habitacdo mais acessivel para alguns

se outros (os contribuintes), de uma forma indireta ou
direta, financiarem essa habitagao. Ndo ha outra forma. E
como mais impostos significam menos rendimento
disponivel para os cidadaos em geral (muitos deles, tendo
igualmente custos com a sua préopria habitacao),
poderemos inequivocamente concluir que habitagdo mais
acessivel para uns sé se consegue com habitagcdo menos
acessivel para outros. Sendo embora certo que tal
desiderato até se podera justificar por motivos de
solidariedade social, nomeadamente quando estamos
perante familias com inequivocas caréncias econémicas, é
preciso validar em cada momento este objetivo econédmico
com o contrato social implicitamente em vigor em cada

sociedade em dado momento no tempo.

A segunda faldcia é a de que temos em Portugal
substancialmente menos habitacao publica do que outros
paises. Ora, tal carece de sustentacdo, nomeadamente
porque nas comparagdes internacionais habitualmente
utilizadas usam-se rankings de habitacdo de interesse
social, conceito que pode diferir do de habitacao publica,
ja que aquela podera ser de facto publica (como acontece
em Portugal), mas também pode ser oriunda do terceiro
setor ou mesmo privada (como acontece, por exemplo, nos
Paises Baixos), pelo que estamos frequentemente a
comparar realidades que nao sdao compardveis. Em
Portugal, por exemplo, o maior investimento publico
jamais ocorrido em habitacdo aconteceu com a
bonificagcdo dos juros e incentivos fiscais para a compra de
habitacdo que estiveram em vigor durante grande parte
da nossa vida em democracia; estes apoios a compra de
habitacdo resolveram o problema de milhares de familias
mas transformaram a generalidade dos portugueses em

proprietarios (de hipotecas imobilidrias) relativamente
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involuntarios (pois a alternativa de arrendamento néo
estava disponivel a mesma escala). Outros paises, pelo
contrario, onde o mercado de arrendamento tem uma
maior preponderancia, optaram por canalizar os apoios
para o arrendamento de habitacdo de interesse social
(fosse de propriedade publica ou privada). Com a adesdo
ao euro e correspondente baixa dos juros, a entrada no
século XXI, as politicas de bonificacdo de juros e incentivos
fiscais a compra de habitacdo foram descontinuadas mas
o mercado de arrendamento manteve-se inalterado e sem

qualquer incentivo do lado da oferta.

Assim, quando se comparam os atuais 2% de habitacdo
publica em Portugal com os 5% de muitos paises (habitacdo
de interesse social que, como ja vimos, pode ser de
propriedade publica ou privada), estamos a comparar o que
nao é comparavel. Acresce que nas principais cidades, onde
supostamente sdo mais vincados “os problemas da
habitacdo”, o racio é substancialmente superior, como
acontece em Lisboa, com mais de 11% de habitacao publica

em relagdo as casas de residéncia habitual.

Ou seja, nem em Portugal a habitacdo publica é mais
acessivel nem o Pais compara mal com os restantes paises
europeus no que diz respeito ao stock desse tipo de
habita¢ao, pelo menos nas principais cidades. Ainda assim,
embora o Estado deva providenciar as familias sem
habitacdo ou com habitacdes indignas o apoio necessario
a solucdo da sua situacdo, a habitacdo publica ndo é a
panaceia para a solucdo dos problemas do lado da oferta.
Essa solucao reside antes no levantamento das restri¢oes
ao livre funcionamento dos mecanismos de mercado, quer

do lado da oferta quer do lado da procura.

Vejamos agora o que se passa do lado da procura. Antes
de mais, é preciso dizer que o aumento da procura é
bastante inusitado, na medida em que nao decorre de
fatores internos. No plano interno as tendéncias
demograficas - temos cada vez menos jovens em
proporcdo da populacdo total® — deveriam fazer diminuir
a pressao sobre a procura habitacional, na medida em que
sdo 0s jovens quem mais procura (primeira) habitacao®

(Xerez et al., 2019). De facto, o acréscimo de procura tem

essencialmente origem no exterior e deve-se muito a cada
vez maior abertura da economia portuguesa e ao
incremento da imagem externa do Pais, que constituem
importantes fatores de crescimento econdémico. O
crescimento sustentado da procura turistica a que
assistimos ha décadas associado a programas de incentivo
ao investimento direto estrangeiro como o Golden Visa
vieram incrementar a procura num setor que ja tinha uma
insuficiéncia estrutural de oferta pelas razées acima
descritas pelo que o (re)equilibrio de mercado se faz a

precos cada vez mais elevados (Rodrigues, 2022).

Adicionalmente, importa também referir que o problema
ndo é apenas as casas serem caras comparativamente com
outros paises, mas sim os portugueses auferirem salarios
relativamente mais baixos que resultam dos problemas de
produtividade e de insuficiéncia de capital que ha muito
assolam o Pais (Matias, 2022b). Ora, como a medida que o
rendimento disponivel das familias aumenta, a taxa de
esforco tende a diminuir, o facto de o nosso rendimento
per capita nao ter aumentado o suficiente nos ultimos 20
anos constitui-se igualmente com um importante
obstaculo do lado da procura. Por outro lado, sabendo-se
também como o (anémico) crescimento portugués esta
muito alicercado no turismo, a pressdo ascendente sobre
os precos que daqui decorre é um bom problema - o
turismo é o “nosso petroleo” -, pelo que ndo sera
certamente pela reducdo do turismo que queremos
resolver o problema da tendéncia para a subida dos precos

do imobilidrio em Portugal®.

4 Algumas conclusées

Aqui chegados, resta-nos concluir que se nao pretendemos
atuar restritivamente sobre a procura (sob pena de
atingirmos 0“nosso petroéleo”), resta-nos — ceteris paribus —
agir sobre a oferta na linha do acima proposto, isto €, com
medidas conducentes a expanséo da curva de oferta, o que
conduzird a um equilibrio de mercado com precos mais
baixos, que é o efeito pretendido para o mercado
imobilidrio. O Estado deve, pois, atuar como facilitador dos

equilibrios de mercado, dentro dos principios de liberdade
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econdmica que norteiam as democracias liberais,
promovendo praticas concorrenciais que pressionem os
precos no sentido da baixa e apoiando pontualmente o
lado mais fragil da procura por forma a minorar quaisquer
situagdes de desfavor social que possam resultar de uma
maior eficiéncia na aplicacdo dos recursos. Ndo somos
favoraveis a medidas de natureza coerciva em que os
poderes de Estado atuem sobre qualquer dos lados do
mercado, uma vez que tais medidas, pelo efeito distorcor
que implicam, gerardo sempre por parte dos agentes
econdmicos afetados reagdes defensivas que - a prazo —
anulardo o efeito pretendido, o que impede a formacao de
equilibrios estaveis e favoraveis aos interesses de todos os

intervenientes. *

NOTAS

(1) Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas (RGEU) - Decreto-Lei n.o
38382, de 7 de Agosto de 1951; Regime Juridico da Urbanizacao e
Edificagao (RJUE) - Decreto-Lei n.° 555, de 16 de dezembro de 1999.
Enquanto o RJUE regula os (muitos) procedimentos administrativos
nesta drea, o RGEU contém normas de construgao propriamente
ditas. A necessidade de harmonizagéo, uniformizagao e simplificacao
destas pecas legislativas é necesséria ndo apenas em face da sua
antiguidade mas também em funcao da complexa rede de remissoes
para diversos e numerosos regulamentos municipais para os quais

estes regulamentos tenderam ao longo do tempo.

(2) 1914, mais concretamente (decreto 1079 de 23 de novembro). Nesta
data, a pretexto da Primeira Grande Guerra foi decretado o
congelamento total das rendas: as casas ficaram com as rendas
congeladas ao valor em vigor na data do decreto, mesmo que
venham a ficar devolutas. Instituiu-se também a obrigacao penal de

arrendar casas devolutas pela renda em vigor a data do decreto.

(3)  Veja-se, por exemplo:

https://www.populationpyramid.net/pt/portugal/2023

(4)  E certo que ha outras tendéncias demogréficas que concorrem para
um certo aumento da procura habitacional - como as alteragoes nas
estruturas familiares (v.g. aumento do nimero de divércios) - mas

estas ndo tém expressao suficiente para contrabalangar o impacto
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quantitativo do progressivo e inalienavel envelhecimento
populacional. Se olharmos para a nossa piramide demografica atual e
a compararmos com a de ha 40 anos atras temos hoje metade dos
jovens (25 anos ou menos) e o dobro da populagdo com mais de 65

anos.

(5) Nao esquecamos que ¢ ao turismo que devemos a significativa
redugéo do histérico défice da balanga comercial portuguesa

ocorrida nos ultimos anos (Matias e Carvalho, 2021).
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Montepio Associacao Mutualista.

TAEG de 5,0% e de 4,6%, financiamento de 100.000€, TAN variavel (Euribor 6 meses, fevereiro 2023,
de 2,858% acrescida do Spread), prazo de 30 anos (360 prestacdes), para dois titulares com 30 anos,
destinado a aquisicdo de habitacdo propria permanente garantido por hipoteca do imével, com LTV de
80%. Inclui um total de custos iniciais de 2.339,42€, comissdo de manutencao de conta mensal 541€,
comissao de disponibilizacdo do Cartdo de Débito anual 18,20€, prémio de seguro multirriscos anual
de 94,80€, prémio seguro de vida médio mensal: 22,26€. TAEG de 5,0% com o spread base de 1,20% e
TAN de 4,058%, prestacdo de 480,77€. MTIC de 188.721,00<. TAEG de 4,6% com o efeito das vendas
associadas, spread contratado de 0,80% e TAN de 3,658%, prestacdo de 45791€. MTIC de 180.329,80%<.
A taxa de juro aplicada (TAN) pode assumir valores negativos em funcdo da evolucdo do respetivo
indexante. Sujeito 3 analise de risco de crédito. Esta informacdo ndo dispensa a consulta de informacao
pré-contratual e contratual legalmente exigida junto do Banco. Em caso de transferéncia OIC, reembolso
dos custos associados a transferéncia (DPA, Casa Pronta ou outro) até ao maximo de 630€, bem como as
comissoes cobradas pelo Banco Montepio no ambito da proposta: comissdo de avaliacdo, comissdo de
estudo de dossier e comissao de contratacao. A liquidacao total e antecipada, nos primeiros 5 anos do
contrato implica a devolucdo do valor recebido. Campanha vélida até 31 de agosto de 2023.

CAIXA ECONOMICA MONTEPIO GERAL - caixa econémica bancaria, S.A.,, designada por Banco
Montepio, registado junto do Banco de Portugal com o n.° 36.



MANUEL TERESO

PRESIDENTE DA DIREGAO DA FENACHE-FEDERACAO NACIONAL DAS COOPERATIVAS DE HABITACAO ECONOMICA

As cooperativas
no combate a crise
da habitacao

Antes mesmo de discorrer sobre
o papel das cooperativas no
combate a crise da habitacao em
Portugal: financiamento (verbas
do PRR e outras), principais
problemas das cooperativas e
medidas sugeridas para os
resolver/minimizar, importa
apresentar previamente um
balanco do percurso e do
importante papel social e
econémico do movimento
cooperativo habitacional em

Portugal.
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Pese embora ja houvesse em Portugal habitacdo
cooperativa promovida pelas chamadas “sociedades
cooperativas de fomento imobilidrio’, foi com as
transformagdes ocorridas a partir de abril de 1974, e em
particular com a legislacao de enquadramento publicada no
final desse ano, que as cooperativas de habitacdo econémica
iniciaram um claro e progressivo processo de constituicdo e
desenvolvimento, que as colocou com um dos mais

dindmicos movimentos populares de economia social.

As graves caréncias habitacionais que entao persistiam e a
quase absoluta auséncia de respostas minimamente
adequadas aos recursos financeiros da maioria da
populacdo deram origem a constitui¢do do primeiro grupo
de cooperativas de habitacdo que em boa hora se foi
replicando nos anos seguintes. Contaram para isso com o
decisivo apoio do Estado através do entdo Fundo de
Fomento da Habitacdo (FFH), pela prestacdo de apoio
técnico e concessao de financiamentos, mas também com
0 apoio do poder local democrético surgido em 1977, que
disponibilizou terrenos e ou apoiou na sua infra-

estruturacao.

Estas dinamicas levaram a que se tenham constituido por

todo o Pais mais de 500 cooperativas de habitacao e com
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o tempo mais de 100 foram agrupando-se em importantes
estruturas locais e regionais de organiza¢ao e promogao
comuns, beneficiando assim de enormes ganhos de escala

na sua acao, representatividade e sustentabilidade.

Foi a intercooperacédo entre o Estado, os municipios e as
cooperativas, sobretudo nas duas ultimas décadas do
século passado, que possibilitaram construir mais de
160.000 habita¢ées de iniciativa cooperativa. Estima-se que
nos anos de maior producdo se tenha atingido o volume

de producgao de cerca de 8.000 fogos/ano.

Mas para além das habitag¢des, sempre que a dimensao dos
empreendimentos o permitiu, foram construidos equipa-
mentos sociais e postos em funcionamento pelas
cooperativas ao servico dos seus membros e das
comunidades locais, nas areas da infancia, da educagdo, do

apoio aos mais idosos, da cultura e do desporto e lazer.

Um numero significativo de cooperativas avangou para a
criacao de servicos para a gestdo do parque por si edificado
e para a administracao de condominios constituidos em

empreendimentos de génese cooperativa.

As cooperativas afirmaram todo o seu potencial e
especificidade propria no campo da habitagao e servicos
complementares, embora se lamente o facto de o sector
nao ter conseguido gerar, em todo este periodo, o
reconhecimento da sua importante missdao de interesse
social e econémico, para os seus membros e para as
comunidades locais. Lamenta-se igualmente que tendo o
Estado apostado numa politica de bonificagao do crédito
para aquisicdo de casa propria, ndo nos tenha sido
permitido criar um significativo parque de habitacdo

cooperativa para arrendamento.

Desde o final da primeira década deste século e fruto de
teorias fantasiosas que viam no mercado, a solugao para as
necessidades habitacionais da esmagadora maioria dos
nossos concidadéos, reservando para o Estado cen-
tral/local o apoio as familias que o mercado nao servia, as
cooperativas foram afastadas do processo, desde logo por

falta de terrenos adequados aos parametros da Habitacao

a Custos Controlados (HCC) mas também pela inexisténcia
de financiamentos adequados, quer da banca tradicional
quer do préprio Instituto da Habitacdo e da Reabilitacao
Urbana (IHRU). Ao contrério do que esses visiondrios
apregoavam, existia nessa altura uma faixa populacional
que ndo cumpria os requisitos para obter uma habitacao
apoiada nem tdo pouco para obterem crédito bancério
para adquirir uma habitacdo no mercado e que s por via
da HCC promovida por cooperativas poderiam aceder a
uma habitacdo condizente com a sua condicao financeira.
Hoje essa faixa populacional é incomparavelmente maior
que entdo e as solucdes habitacionais sdo dramaticamente

menores!

Nesse sentido e perante as dificuldades e constran-
gimentos identificados, a Fenache tem reivindicado, de
forma continuada e empenhada, junto do Governo e dos
principais municipios que olhem para o que foi feito nos
primérdios do movimento cooperativo habitacional atras

descrito e ajam em conformidade, isto &, que garantam:

— acedéncia de terrenos do Estado central e local em
direito de superficie, de patrimonios publicos
existentes, como terrenos e/ou edificagdes hoje
sem qualquer utilidade e por isso obsoletas,
porque desnecessarias aos seus fins e usos iniciais,
quer sejam pertenca do Estado central e seus

organismos ou das proprias autarquias locais;

— apoio publico para construcdo de empreen-

dimentos cooperativos para arrendamento

acessivel com legislacdo e financiamentos
adequados ao propésito, devendo ser criado um
regime proéprio para a regulagdo do inquilinato
cooperativo, ndo deixando este tipo de uso na
esfera da lei geral do arrendamento, evitando os
potenciais conflitos senhorio/inquilino, porque na
pratica os membros da cooperativa sao
simultaneamente uns e outros. Considerando o
brutal aumento de custos de construcéo verificado
nos ultimos meses, é imprescindivel, para assegurar
o arrendamento acessivel, que uma parte desses

custos seja financiada a fundo perdido;
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financiamentos adequados para a construcao de
fogos cooperativos para venda, associados a
alteracao do regime juridico das cooperativas de
habitacao que, por um lado, crie um modelo de
regulacao da transmissao de propriedade
individual que ndo passe pela figura tipificada do
contrato promessa de compra e venda, exatamente
pelas mesmas razdes apontadas para o inquilinato
cooperativo e, por outro, garanta que toda a
habitacdo cooperativa promovida com apoios
publicos permaneca na esfera da habitacdao do
interesse publico, devendo ser criado um
mecanismo de registo predial obrigatério do
direito de preferéncia da cooperativa, por 30 anos,
no caso de alienagdo inter vivos destes fogos. Caso
a cooperativa ndo exerca esse direito volunta-
riamente ou por se ter extinto entretanto, cabera
ao IHRU ou ao municipio respetivo o exercicio
obrigatério desse direito. O valor a atribuir ao fogo
deve ser determinado com base num mecanismo
de aplicacdo direta e objetivo, com os necessarios
ajustes determinados pelo estado do fogo, e
ratificado por um representante do cooperador
que vende, um representante da entidade
adquirente e um terceiro, que funciona como

arbitro, a nomear por entidade independente;

simplificacdo na aprovacao de projetos e licen-
ciamentos em tempo util, com a obrigatoriedade
do cumprimento dos prazos previstos na lei para a
aprovacdao ou reprovacao fundamentada dos
projetos ou, em alternativa, utilizar a figura da
aprovacao tacita que possibilite o inicio das obras
sem constrangimentos com a execucao dos

financiamentos;

CADERNOS DE ECONOMIA

++++
E tempo de uma decidida
e clara aposta
na via cooperativa
para mobilizar a sociedade
dos nossos dias
atuando em decisiva
complementaridade
com o papel dos setores

publico e privado.

Sé aproveitando as carateristicas participativas do habitar
cooperativo no desenvolvimento, com apoio pubico, de
solugdes habitacionais inovadoras e socialmente uteis,
designadamente, no apoio a grupos de habitantes mais
idosos e mais jovens em conjuntos intergeracionais que
aliem habitacéo e alguns equipamentos e servicos comuns,
poderemos contribuir para atingir este magnanimo desafio
que é: garantir uma habitacdo condigna a cada um dos

nossos concidadaos.

Estamos convictos que perante as dificuldades que
enfrentamos e que confirmam, se tal era necessério, que
apenas as tradicionais solugées do Estado e do mercado se
revelaram insuficientes para combater de forma eficaz a
crise instalada, é tempo de uma decidida e clara aposta na
via cooperativa para mobilizar a sociedade dos nossos dias
com vista a criar as condicdes que viabilizem a satisfacao
das condicbes de desenvolvimento e de bem-estar,
justamente reclamadas pelos nossos concidaddos,
contando também com a sua participacdo e empenho,
atuando em decisiva complementaridade com o papel dos

setores publico e privado. *

mtereso@fenache.com
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As consequéncias
das alteracoes

a0 regime

do arrendamento

O dia 16 de Fevereiro de 2023 ficara na Histdria de Portugal como o dia em que definitivamente
se eliminou o mercado de arrendamento no nosso pais. Efectivamente, nesse dia foi anunciado
um pacote do Governo para a habitacdo que ira destruir completamente qualquer confianca
que os proprietarios pudessem ter no arrendamento, agravando, assim, brutalmente a ja de si

enorme crise da habitacao que presentemente estamos a atravessar.

Na verdade, as medidas apresentadas pelo Governo tém uma longa tradi¢cdo em Portugal, correspondendo a
politica de congelamento das rendas. Essa politica iniciou-se um més apds a proclamacgdo da Republica em
Portugal, com o decreto de 12 de Novembro de 1910, que viria a congelar as rendas pelo prazo de um ano,
seguido pelo Decreto n.° 1079, de 23 de Novembro de 1914, que proibiu os senhorios de aumentar as rendas
aquando da renovacéo dos contratos, sob pena de desobediéncia qualificada, ficando aqueles ainda obrigados
a aceitar as propostas de novos contratos de arrendamento nos prédios devolutos que tivessem estado
anteriormente arrendados, igualmente sob pena de desobediéncia qualificada. Posteriormente a Lei n.° 828,
de 28 de Setembro de 1917, proibiu os senhorios de intentarem ac¢des de despejo fundadas em néo convir-
Ihes a continuacdo do arrendamento, passando assim a admitir apenas a resolucdo do contrato pelo senhorio

com fundamentos legalmente tipificados.

Este regime do congelamento de rendas manteve-se no Estado Novo, tendo este apenas admitido que as
rendas fossem elevadas com base na avaliacéo fiscal dos prédios. A tltima actualizacdo, em relagédo a Lisboa
e Porto, foi realizada pela Lei n.° 2030, de 22 de Junho de 1948, com base nos rendimentos de 1938.
Posteriormente, o Codigo Civil de 1966 viria a estabelecer o principio da actualizacdo das rendas por avaliacao
fiscal a cinco anos, excluindo, no entanto, dessa actualizacédo as cidades de Lisboa e Porto, que assim ficaram

sujeitas a um congelamento de rendas que durou décadas.
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No dia 16 de Fevereiro de 2023, o Governo

coloca um powerpoint a discussdo publica

de onde resulta um regresso total ao vinculismo

no ambito do arrendamento, com a imposicao

aos senhorios de arrendamentos compulsivos.

Temos aqui uma recuperacdo

das politicas de Vasco Goncalves.

Apds o 25 de Abril, o Decreto-Lei n.° 217/74, de 27 de Maio,
voltou a congelar as rendas, punindo os senhorios que as
actualizassem com a pena do crime de especulagdo, sem
admissdao de medidas substitutivas da prisdo efectiva.
Posteriormente, o Decreto-Lei n.° 445/74, de 12 de
Setembro, do governo de Vasco Goncalves, ndo so6
estendeu a suspensao das avalia¢des fiscais de Lisboa e
Porto a todo o Pais, como também passou a obrigar os
proprietarios a arrendar os seus imoveis a forga, permitindo
a qualquer inquilino solicitar ao municipio que compelisse
o senhorio a celebracdo do arrendamento. O senhorio era
punido com pena de prisdo até dois anos, caso estipulasse
a renda em montante superior ou recusasse a celebracao

do arrendamento que lhe fosse exigida.

Esse regime de congelamento de rendas s6 comecou a ser
atenuado em 1985 com a permissao geral de actualizar a
renda com base na inflacdo, constante da Lei 46/85, de 20
de Setembro. Os contratos de arrendamento mantiveram-
se, porém, de duracdo ilimitada. Apenas em 1990, através
do Decreto-Lein.° 321-B/90, de 15 de Outubro, o legislador
viria a permitir a celebracdo de contratos de arrendamento
de duracéo efectiva, que rapidamente se tornaram a regra

no ambito do mercado de arrendamento.

Estas medidas timidas néo tiveram, porém, grande eficacia

no mercado de arrendamento, que continuou em grande
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parte bloqueado, devido ao enorme trauma dos pro-
prietarios com o congelamento das rendas nos contratos
antigos. Efectivamente, estes contratos permaneceram de
duracéo ilimitada e a actualizacdo das suas rendas com
base na inflagdo partia de montantes ha muito
desvalorizados, pelo que ndo permitia aproxima-las do

valor de mercado.

Apenas em 2012, por imposicao da troika, foi finalmente
efectuada uma reforma séria da lei do arrendamento, da
Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto, que liberalizou o prazo
dos contratos e pretendeu pér um termo aos contratos
antigos, que se mantinham sem alteracdes ha décadas,
estabelecendo um regime de transicao dos contratos
antigos para o novo regime. Essa reforma teve um efeito
muito positivo no mercado de arrendamento, devolvendo
a confianga aos proprietdrios e permitindo, pela primeira
vez, que aumentasse a oferta de casas para arrendar e que

as rendas baixassem em Portugal.

Estas melhorias foram, no entanto, sol de pouca dura, uma
vez que, a partir de 2015, com a chegada ao poder do
actual primeiro-ministro, foi destruido em pouco tempo o

que tinha levado trés décadas a conseguir.

A crise no arrendamento inicia-se com o lancamento de

um imposto absurdo sobre os prédios de habitacdo, o
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imposto Mortagua, que desincentiva os proprietarios de
adquirir imoveis para esse fim, levando a escassez da oferta
de imoveis no arrendamento habitacional e a consequente

subida das rendas.

Depois a crise continuou com as alteragdes ao arren-
damento em 2019, tendo a Lei n.°o 13/2019, de 12 de
Fevereiro, dilatado os prazos dos contratos de
arrendamento e retirado direitos aos proprietarios,
levando-os a considerar o regime legal do arrendamento
como inseguro e nao atractivo. O resultado foi
naturalmente a reducdo da oferta de arrendamento e a

enorme subida do preco das rendas.

Finalmente, através da Lei n.° 19/2022, de 21 de Junho, a
subida das rendas foi limitada a 2%, apesar de a inflacdo
ser muito superior, quebrando-se assim um principio de

actualizacdo das rendas que vigorava desde 1985. Mais

uma vez, o resultado foi a ndo renovacdo de muitos

contratos de arrendamento.

E agora, no dia 16 de Fevereiro de 2023, o Governo coloca
um powerpoint a discussao publica de onde resulta um
regresso total ao vinculismo no ambito do arrendamento,
com a imposicdo aos senhorios de arrendamentos
compulsivos, fixagdo administrativa dos valores das rendas
nos novos contratos e congelamento das rendas muito
abaixo dos valores da inflagdo. Temos aqui uma
recuperacao das politicas de Vasco Gongalves, cujo efeito
serd a destruicdo do mercado de arrendamento por
décadas. Infelizmente as novas geragdes irdo pagar muito
caro as medidas desastrosas deste governo, que apenas a

sua cegueira ideoldgica pode justificar.

profimleitao-75091@adv.oa.pt
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O que sabemos

sobre os efeitos
das restricoes ao

Alojamento Local
em Lisboa?

Em junho de 2019, os presidentes de camara de dez importantes cidades na UE escreveram
uma carta aberta'” a recém-eleita Comissao Europeia a pedir ajuda para enfrentar as
consequéncias negativas da turistificacao dos seus centros, pondo o acento tonico no Airbnb e
em outros sites de Alojamento Local. Essas plataformas online, afirmaram, tiveram um efeito
nos aumentos dos precos das casas e no arrendamento, transformando as zonas mais histéricas
das cidades em auténticos dormitdrios turisticos. Essa ideia é particularmente clara quando
argumentaram:“Onde as casas podem ser usadas de forma mais lucrativa para alugar a turistas,
elas desaparecem do mercado imobilidrio tradicional, os precos aumentam ainda mais e a

vivéncia dos cidadaos que vivem e trabalham em nossas cidades é dificultada”.

O Presidente da Camara Municipal de Lisboa (CML), Fernando Medina, nao figurou entre os subscritores,
possivelmente porque, nessa altura, a cidade ja se encontrava no sétimo més desde a implementacao de
restricdes ao Alojamento Local. De facto, em novembro de 2018, o municipio tinha proibido novos registos
de iméveis no mercado de arrendamento de curta duragao em alguns bairros histéricos, principalmente em
Santa Maria Maior e na Misericérdia. O registo € um passo obrigatério para anunciar o imével nas plataformas

de Alojamento Local.

Na ultima década, Lisboa tornou-se numa das mais populares cidades europeias. Prova disso sao os World
Travel Awards que elegeram Lisboa como World's Leading City Break Destination entre 2017 e 2020. A capital
atingiu as cerca de 11 milhdes de dormidas no pré-pandemia, mais de 20 vezes a sua populagéo residente. O
Alojamento Local teve um contributo fundamental nestes nimeros. A Airbnb estima® que os seus utilizadores
geraram 2,3 mil milhdes de euros de impacto econémico direto e cerca de 10 milhdes de euros de imposto

turistico a CML s6 em 2018.
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Ao mesmo tempo, o mercado imobilidrio na capital sofreu
elevadas taxas de inflacdo. Entre o primeiro trimestre de
2016 e o ultimo de 2019, o preco médio dos imdveis por
metro quadrado aumentou mais de 70%. Para além disso,
e segundo o FMI®, o custo das rendas mais do que

duplicou entre 2013 e 2018.

No artigo cientifico “Short-Term Rental Bans and Housing
Prices: Quasi-Experimental Evidence from Lisbon"®, escrito
em co-autoria com Duarte Gongalves e Susana Peralta, e
explicado de uma forma menos técnica num capitulo de
um estudo que foi publicado pela Fundagao Francisco
Manuel dos Santos®, aproveitamos a proibicdo im-
plementada pelo Municipio de Lisboa para estimar o
impacto causal da regulamenta¢do do arrendamento de
curto prazo. Contamos com o facto de a proibicéo ter sido
alargada, um ano depois, a algumas areas adjacentes para
definir uma area de comparacao, que inclui igualmente as

freguesias vizinhas.

Os resultados documentam um aumento muito con-
siderdvel do numero de novos registos nos bairros onde foi
originalmente imposta a restricdo, nas poucas semanas

entre o momento do anuncio da reforma e a imple-

mentacao da proibicdo. Este facto evidencia que o tempo
que a lei demorou a entrar em vigor permitiu que os
proprietdrios registassem os seus imoveis, conseguindo
assim anteciparem-se aos efeitos pretendidos pelo decisor
politico. E importante explicar, no entanto, que os registos
sdo apenas validos para os detentores das casas, sendo
perdidos se os tentarem vender. Mesmo assim, e tendo em
conta os dados retirados do site do Inside Airbnb,
percebemos que, no curto prazo, quer 0s precos quer a
quantidade de iméveis oferecidos nesta plataforma nédo se

alteraram substancialmente.

No que se refere ao mercado imobilidrio, as restricdes ao
registo tiveram um impacto na diminuicdo da procura de
casas nas zonas tratadas, em especial, de apartamentos T2,
o que conduziu a uma contragdo nas transagdes face a
tendéncia verificada nas zonas de comparacdo. Os precos
diminuiram 8%, em termos relativos, mostrando que a
opcdo de arrendamento no Alojamento Local é um
importante determinante da procura nas zonas turisticas.

>
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Estudos mostram
que o Alojamento Local é um
importante determinante
do preco das casas
e do arrendamento
numa cidade turistica,

como é a capital portuguesa.

No entanto, estes fenomenos
ndo parecem ser suficientes
para explicarem, por si so,
os aumentos dos precos

em Lisboa.

De qualquer forma, torna-se claro que a proibicdo de novos
registos ndo foi suficiente para reverter o aumento de

precos dos anos do boom turistico.

Num segundo artigo “The virus that devastated tourism: the
impact of covid-19 on the real estate market"®, que conta
ainda com a co-autoria de Mafalda Batalha e publicado na
revista cientifica internacional Regional Science and Urban
Economics, analisamos o efeito no curto-prazo, durante o
ano de 2020, dos efeitos da pandemia e da paralisacdo do
turismo no mercado de arrendamento de curta duragdo em
Lisboa, um periodo extremamente interessante devido a
elevada incerteza do que iria acontecer nos meses
seguintes. Com efeito, as zonas centrais das cidades foram
ainda mais impactadas pelo choque, ou porque o
teletrabalho implica uma preferéncia por casas maiores e
com areas verdes, ou porque a COVID-19 tornou mais dificil
desfrutar de comodidades como restaurantes, bares e

eventos culturais.
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Os resultados deste estudo mostram que, no mercado de
arrendamento de longa duragdo, os precos cairam 4,1%
nas freguesias com mais alojamentos locais no pré-
pandemia, quando comparadas com as restantes
freguesias de Lisboa, até ao terceiro trimestre de 2020. No
mesmo periodo, a quantidade de imdveis disponiveis para

o arrendamento de longa duragdo aumentou 20%.

Quando tidos em conjunto, estes estudos mostram que o
Alojamento Local é um importante determinante do preco
das casas e do arrendamento numa cidade turistica, como
é a capital portuguesa. No entanto, estes fendmenos nao
parecem ser suficientes para explicarem, por si sé, os
aumentos dos precos em Lisboa. O problema da habitacao
nos centros das grandes cidades tem vindo a deteriorar-se
nos ultimos anos e deve ser enfrentado com um conjunto
alargado de politicas publicas complementares, quer do

lado da oferta quer do lado da procura. *

NOTAS
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Setor da construcao
com evolucao Favoravel

Balanco de 2022

A economia portuguesa, de acordo com a estimativa rapida recentemente divulgada pelo INE, registou um
aumento de 6,7% do PIB em 2022, ou seja, 0 mais elevado desde 1987, apds o aumento de 5,5% em 2021,
que se seguiu a diminuicdo historica de 8,3% em 2020 na sequéncia dos efeitos adversos da pandemia na
atividade econémica. Com efeito, apesar do ano de 2022 ficar marcado por eventos globais, com impactos
profundos na economia portuguesa, destacando-se a guerra na Ucrania, o crescimento acelerado da inflagao
e 0 aumento das taxas de juro, o Pais beneficiou dos contributos da recuperacao do turismo e do consumo

privado.

No que concerne ao setor da construcao, apesar dos constrangimentos que afetaram a atividade das empresas,
designadamente, a falta de mao de obra qualificada e os aumentos das matérias primas, da energia e dos
materiais de construcao, assistiu-se, novamente, a uma elevada resiliéncia das empresas, observando-se uma

evolucao favoravel na generalidade dos indicadores setoriais em 2022.

Efetivamente, o setor fechou o ano transato com um crescimento de 3,4% do valor bruto da producao, em
linha com as previsdes da Comissao Europeia para a evolugao do investimento em construcao. Neste ambito,
importa salientar que o consumo de cimento no mercado nacional, que é um dos principais indicadores do
investimento em construcdo em Portugal, observou em 2022 o melhor registo desde o ano 2011, ao totalizar

3,8 milhdes de toneladas.

No segmento da habitacao, apurou-se, igualmente, uma evolugao positiva nos principais indicadores em 2022,
tendo terminado o ano com um crescimento de 3,7% do valor bruto da producdo, evolucao para a qual
contribuem, de forma significativa, as variacées de +3,4% e de +5% na area licenciada em edificios

habitacionais e no numero de alojamentos licenciados em constru¢ées novas.

JANEIRO | MARCO 2023

43



No que respeita as transagdes de imoveis habitacionais,
apurou-se, de forma semelhante, uma evolucao positiva,
com um aumento de 8% em nimero e de 22,9% em valor

das transagdes, nos primeiros nove meses de 2022.

Ao nivel do crédito a habitacdo concedido pelas
instituicoes financeiras em 2022, verificou-se um aumento
de 5,8%, em termos homologos, para 16.153 milhées de
euros, valor que corresponde ao montante anual mais
elevado desde 2007. Neste ambito, apesar da subida das
taxas juros que se verificou nos ultimos meses do ano,
assistiu-se a uma valorizacédo significativa do preco das
habitagdes, com o valor mediano da habitacdo para efeitos
de avaliacdo bancdria a registar um aumento de 13,5%, em

termos homdlogos, no més de dezembro.

Perspetivas para 2023

Atualmente a Europa e, em particular, Portugal, atravessam
um periodo de grande incerteza face aos riscos de uma
possivel escalada da guerra na Ucrania ou de um
crescimento superior ao expectavel da inflagdo e das taxas
de juro, com os respetivos impactos na atividade
econdmica. Com efeito, as estimativas oficiais para a
economia portuguesa apontam para um ligeiro
crescimento de cerca de 1%, em 2023, apds o significativo

aumento de 6,7% do PIB em 2022.

As perspetivas para 2023, para as empresas que operam no
setor da construcdo e do imobiliario sédo favoraveis, apesar
das dificuldades associadas a falta de mao-de-obra,
estimadas em cerca de 80 mil, e ao aumento do preco das
matérias-primas, energia e dos materiais de construgao.
Nao obstante todos os constrangimentos, as expetativas
mais recentes apontam para um cendrio de crescimento
entre 2,4% e 4,4% do valor bruto de producao, o que
evidencia, uma vez mais, a elevada resiliéncia das empresas

desta fileira.
No segmento da habitacdo, apesar da expectativa de vir a
ser o segmento, potencialmente, mais afetado pelo

aumento das taxas de juro, fatores como o reduzido nivel
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Nao obstante

todos os constrangimentos,

as expetativas mais recentes
apontam para um cenario

de crescimento entre 2,4% e 4,4%
do valor bruto de producao,
o que evidencia, uma vez mais,
a elevada resiliéncia

das empresas desta fileira.

de oferta habitacional, face aos atuais niveis de procura por
imobilidrio portugués, a crescente necessidade de solugdes
energeticamente mais eficiente para os edificios e, ainda,
o facto de existirem verbas europeias no montante de
2.161,8 milhdes de euros no PRR (Plano de Recuperagao e
Resiliéncia) destinadas a habitacao, estima-se que estejam
criadas condi¢des para um crescimento do valor bruto de
producao entre 1,5% e 4,5% neste segmento, a que
corresponde um ponto médio de 3,0%, apds o aumento de

3,7% estimado para 2022.

A habitacdao em Portugal

Ao falarmos das necessidades habitacionais em Portugal,
impde-se uma analise a evolucdo da populacdo e do
parque habitacional, cujo retrato foi recentemente
divulgado pelo INE com a informacgdo recolhida nos

Censos 2021.
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Em termos populacionais, apesar de se verificar um
decréscimo de 2,1% da populacao residente, o Pais
registou um aumento do nimero de familias de 2,6%, com
especial incidéncia nas dreas metropolitanas do Porto e de
Lisboa, acentuando-se, desta forma, os desequilibrios na

distribuicdo da populacdo pelo territério.

No que respeita ao parque habitacional, em Portugal
existiam 3.573.416 edificios classicos e 5.981.482
alojamentos, o que corresponde a aumentos de 0,8% e
1,7% respetivamente, face aos Censos 2011. Este
crescimento na ultima década censitaria, foi visivelmente
inferior ao verificado em décadas anteriores, em que as
taxas de variagao foram sempre superiores a 10% para os

edificios e, entre os 16,3% a 25,0%, para os alojamentos.

Efetivamente, entre 2011 e 2020 apenas foram construidos
110.784 edificios, quando na década entre 2001 e 2010
foram construidos 529.510 edificios e nos 20 anos ante-

riores foram construidos 1.138.816 edificios.

Acresce que, o numero de edificios com necessidades de
reparagao aumentou 24,8% e representam 36% do numero
total de edificios. Destes, o nimero de edificios com
necessidade de reparacoes significativas totalizava 498.700
em 2021, o que representa um aumento de 24,5% face a

2011.

Portugal nao construiu nem reabilitou edificios suficientes
para as atuais necessidades do mercado imobiliario, o que
criou desequilibrios entre a procura e a oferta no mercado

da habitacao.

Medidas urgentes e necessarias

no mercado da habitacao

Os problemas da habitacdo em Portugal ndo sdo recentes.
O diagnéstico dos problemas, o sentido estratégico, os
objetivos e os instrumentos de atuacdo estdo, ha muito,
definidos. Neste momento, é urgente promover um quadro
legal e fiscal que potencie o investimento em habitacao e

crie as condi¢des necessarias para, efetivamente, seja

possivel aumentar rapidamente o numero de casas

disponiveis no mercado a precos acessiveis.

No ambito da oferta publica de habitacao, que atualmente
corresponde a apenas cerca de 2% dos alojamentos
existentes, é urgente uma dinamizacgao do investimento,
uma vez que a disponibilizacdo de habitacdo pelo Estado,
nao pode continuar a ser apenas mais uma politica
prioritaria de implementacdo gradual. Tem de chegar de
facto as familias, promovendo o desenvolvimento
econdémico e social do Pais e a tdo desejada integracao e
coesdo social. Efetivamente, com verbas europeias no
montante de 2.161,8 milhdes de euros destinadas a
habitacdo, no ambito do PRR - Plano de Recuperacédo e
Resiliéncia, para aplicacdo até 2026, exigem-se medidas
que promovam um processo de tomada de decisdes
céleres, conjugadas com instrumentos legais e financeiros
capazes de colocar rapidamente no terreno as obras

necessarias.

Ao nivel do investimento privado, que é imprescindivel
para este “grande designio que é a habitacdo’, é urgente
que sejam disponibilizados meios de acesso a finan-
ciamento e que sejam criadas medidas e incentivos que
aumentem a confianca dos investidores e promovam um
verdadeiro mercado da habitacao. A atual conjuntura exige
um incremento da competitividade e estabilidade fiscal,
eliminando-se impostos desajustados, como o AIMl e o IMI
sobre stock de habitacbes, aplicar a taxa reduzida do IVA a
toda a construcdo e reabilitagdo, um licenciamento mais
célere e eficaz, com harmonizacdo das normas e
procedimentos a aplicar uniformemente a todos os
municipios, e ainda, a criacdo de um efetivo mercado de

arrendamento em Portugal.

Desta forma, s6 com a criacdo de um adequado quadro
legal e fiscal, que promova e dinamize o investimento
pubico e privado em habitacdo, estardo reunidas as
condicdes para ter uma oferta de habitagcdo privada a

precos acessiveis para a generalidade da populagdo. %

geral@aiccopn.pt
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Formacao e seriedade

no setor da

mediacao imobiliaria

A formacao e seriedade

sdo requisitos essenciais,

e transversais a todas as

atividades, mas que adquirem

maior importancia quando se

interfere com a vida das outras

pessoas, no momento do maior

negdcio das suas vidas:

a compra de casa.

46 CADERNOS DE ECONOMIA

E, pois, fundamental que seja uma atividade exercida com
enorme lisura de procedimentos, por profissionais
formados, competentes, empenhados, e naturalmente a
prova de quaisquer suspeitas. Obviamente que pelo
simples fato de ser exercida por seres humanos, néo esta
imune a alguns, porventura, menos sérios, e pouco
profissionais, como também acontece noutras profissdes
e organizagdes, onde por vezes entra a corrupcao, outro

flagelo.

Ha muito que a importancia da atividade de mediacdo
imobilidria obrigou a sua regulagdo, com uma primeira
legislagao no ano de 1961. Outras se lhe seguiram, ao
longo dos tempos, com o objetivo de incrementar a
profissionalizacdo da atividade, como em 1992, 1997, e
2004. Até ai as obrigagdes para o exercicio autorizado iam
aumentando, e assim refinando o nivel de conhecimento
e garantias das empresas e seus profissionais, com
obrigacdes formativas, seguro obrigatério, e acesso apds

exame de conhecimentos, ainda que ligeiros.
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A partir da Lei n.° 15, de 2013, atualmente em vigor,
infelizmente pouco mais basta que respirar, para se poder
constituir como mediador, ou seja, titular de uma licenca
de mediacdo passada pelo IMPIC (Instituto dos Mercados
Publicos do Imobilidrio e da Construcédo), e dessa forma

estar devidamente habilitado a atuar no mercado.

Naturalmente que desde a entrada em vigor deste
diploma, o efeito pernicioso ndo demorou a fazer efeitos,
assistindo-se hoje a um incremento exponencial do
numero de licencas, em boa parte atribuidas a entidades
e/ou pessoas, com pouco ou nenhum conhecimento da
atividade e de todas as suas vertentes, desde logo porque
a Unica obrigacdo formativa é a frequéncia anual de uma
formacédo de prevencdo ao branqueamento de capitais.
Ora, esta frequéncia além de nada ensinar sobre os aspetos
verdadeiramente necessarios para trabalhar em mediacdo
imobilidria, ainda procura fazer de cada profissional, uma
espécie de fiscal de bons costumes, financeiros e legais, de

cada cliente que se cruza connosco. Apesar de percebemos

Independentemente
de ser boa ou ma,
esta nova lei serda sempre
melhor do que a atual,
uma vez que, sabemos,

o aspeto formativo dos

profissionais da atividade

sera um dos eixos
e, como tal,
poderemos esperar
melhores dias para

o0 mercado imobiliario.

a necessidade de evitar os perigos do branqueamento de
capitais, é uma tarefa extra a que estamos obrigados, mas
em nada contribui para o profissionalismo dos interve-
nientes. Mas, repito: é, atual e incompreensivelmente, a

Unica formacéo obrigatdria!

Na euforia de mercado que vivemos agora, e quase desde
a entrada em vigor dessa lei, sempre houve pouca
disponibilidade da classe para contestar este retrocesso,
que entre outros, foi um dos motivos, logo em 2014, para
o nascimento da ASMIP (Associacdo dos Mediadores do
Imobilidrio de Portugal), por ndo se achar que a atividade
estava bem representada na defesa dos seus superiores

interesses.

Por isso mesmo, desde o inicio que defendemos a existéncia
de uma lei mais exigente, sim, mas também capaz de
catapultar a ética e o profissionalismo da classe, permitindo
que finalmente possa ser exercida por profissionais com

ética e formacédo adequadas, que aqui fagam carreira, sem
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a concorréncia de pessoas e empresas com poucos ou
nenhuns requisitos, e algumas sem respeito pelas normas

mais elementares de deontologia profissional.

Nesta atividade nao vendemos um produto nosso, mas de
terceiros, e a permanéncia s6 se consegue com a realizacdo
de negdcios, que dao origem a uma receita fruto de uma
comissao. Para quem estd de fora, o argumento em
destaque é que o valor de uma comissdao pode atingir
alguns milhares de euros, as vezes por uma transagao que
ndo aparenta justificar esses montantes. O que ninguém
vé é que, para chegar a esse momento, podem-se ter
passado dias, semanas ou meses, sem outras receitas, e
que, para conseguir esta, foi necessario durante esse
tempo suportar inumeros custos de contexto, e uma
enorme fatura de publicidade nos diversos meios, a que
somos obrigados a recorrer para nos mantermos ativos e

resilientes na atividade que exercemos.

E aqui que se torna mais premente a necessidade de
legislacao eficaz para garantir o afastamento de quem nao
cumpre as regras e faz concorréncia, por vezes ilegal,
aumentando as hipéteses de insucesso de quem estd na
plenitude da legalidade. E verdade, h& que reconhecé-lo,
que, mesmo sem obrigacao da frequéncia de formagdes
profissionais que habilitem ao melhor exercicio da
atividade, tem sido crescente o nimero de interessados
naquela evolucao, por iniciativa prépria. Contudo com a
falta de obrigacdo legal, estamos muito longe de atingir a

desejavel formacao plena.

Nesse sentido, e quando houve finalmente abertura para
o efeito, em agosto de 2020, a ASMIP apresentou um
conjunto de propostas muito concretas de alteracdo a
legislacdo. Fizemos uma andlise da situacdo atual, do que
seria desejavel, e até da forma de implementar cada uma
dessas medidas. Fruto da pandemia, e da mudanca de
presidéncia no IMPIC em maio de 2021, apenas no final
desse ano nos foi apresentado um primeiro rascunho do
projeto de lei a que rapidamente respondemos, ponto a
ponto, com as nossas sugestoes, como terdo feito outras
organizacdes ligadas ao imobilidrio, atividades comerciais,

e de defesa do consumidor, também consultadas.
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Sabemos que da conjugacédo de todas essas sugestdes o
IMPIC enviou para o Ministério das Infraestruturas, em
junho de 2022, o seu projeto de lei, que aguarda até hoje
uma possivel aceitacdo, algumas correcdes, ou eventual
rejeicdo. As expectativas iniciais era termos a lei aprovada
antes do final do ano passado. Com as alteragdes
entretanto ocorridas nos ministérios das Infraestruturas, e
da Habitacao para quem agora passou o dossier, pouco ou
nada sabemos sobre prazos para chegar ao Parlamento, ser

discutida, votada, e entrar em vigor.

Independentemente de ser boa ou ma, esta nova lei serd
sempre melhor do que a atual, uma vez que, sabemos, o
aspeto formativo dos profissionais da atividade sera um
dos eixos e, como tal, poderemos esperar melhores dias
para o mercado imobilidrio com acréscimo de garantias
para os clientes, por via da elevacdo da capacidade das
empresas, servidas por profissionais devidamente forma-

dos para o exercicio.

Podemos dizer que o incremento formativo, sé por si, ndo
garante a seriedade desejavel, como infelizmente se
descobre de quando em vez nas mais diversas areas,
incluindo da governacao e tribunais, mas ninguém sera
capaz de contestar que, quanto mais conhecimento o ser
humano adquire, maior consequéncia tem dos seus atos,
maior tendéncia para refletir, analisar, e decidir pelas boas

praticas.

A falta dessa literacia nao significa o caminho oposto, mas
muitas vezes até por puro desconhecimento acaba por
ditar acdes que prejudicam terceiros. Ora, nesta atividade
lidamos com valores avultados, e essa falta de conhe-

cimento pode ser critica para os nossos clientes.

Aguardamos, pois, com expetativa, novidades sobre nova
legislagdo para o setor, que ajude a elevar o nivel,
comprometa todos os verdadeiros profissionais e melhore

substancialmente o exercicio da atividade. *

francisco.bacelar@asmip.pt
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A importancia
dos promotores
imobiliarios

O setor imobiliario tem enfrentado das suas fases mais desafiantes nos tltimos tempos. Do lado
dos portugueses, grande parte destes estdo privados de usufruir do seu direito a habitacao. Do
lado dos promotores imobilidrios, estes trabalham diariamente em situacdes de dificil resolucao,
a tentar sobreviver com problemas burocraticos que ja ha muito deviam ter visto a sua
resolucédo. Tanto os portugueses como os promotores imobilidrios tém tido a sua situacdo cada
vez mais agravada, com o acrescer das dificuldades trazidas pelo panorama atual que vivemos,
ainda em processo de recuperacao econémica apos uma pandemia, contexto de guerra, inflacao

exponencial e aumento das taxas de juro.

A solugao tem de passar por uma atuacéo forte, corajosa e musculada do Estado e pela evolucdo de politicas

de habitacado, que imprescindivelmente necessitam ser tomadas.

A Associacdo Portuguesa de Promotores e Investidores Imobilidrios mantém a sua missdo de explicar aos
portugueses o porqué do aumento dos precos da habitacdo em Portugal, seja compra ou arrendamento, pois

apenas olhando e enfrentando os factos é que conseguimos chegar a solugdes.

Comecemos pelo licenciamento urbanistico, que consideramos ser um dos maiores cancros do Pais e do setor.
E incompreensivel que num contexto de inflacdo e aumento de custos de materiais e construcao, na gigante
proporcdo que tem ocorrido, que continuemos a batalhar todos os dias sob o tema do licenciamento. Os
atrasos no licenciamento urbanistico aumentam, em média, cerca de 1.500 euros a 2.000 euros/m? numa
habitacdo nova em Lisboa. Mais ainda, numa altura em que a oferta ndo estd a conseguir acompanhar a
procura, a falta de cumprimento de prazos de licenciamento e a sua morosidade impedem uma maior oferta

habitacional, que tanto é necessdria para os portugueses ndo serem privados do seu direito a habitacao.
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E preciso que os investidores
imobilidrios consigam ter
a figura do arrendamento
como um investimento
vidvel e que os portugueses
consigam arrendar a sua

casa de forma digna.

Outro setback gigante a habitacdo em Portugal é a
escandalosa carga fiscal. E imperativo atualizar o RGEU
(Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas), que data de
1951. A carga de IVA a 23% na construcao nova é
demasiado agressiva, principalmente pelo facto de este
ndo poder ser dedutivel - uma excecdo na Europa —a carga
atual de impostos vai contra o aumento da oferta que
Portugal tanto precisa. Acrescentando, temos o IMT e o
AIMI, que no final se traduz a que a compra de uma casa
em Portugal tenha cerca de 30% a 40% de impostos
enquanto, por exemplo, em Espanha ronda os 10%. A
diferenca é descomunal e tendo em conta a dificuldade
asfixiante de acesso a habitacdo vivida pelos portugueses,
é completamente incompreensivel como nada se fez para

aliviar esta carga.

E imperativo que se estabilize a legislacdo do mercado de
arrendamento, que é praticamente inexistente em
Portugal. Se queremos que exista um mercado de arren-
damento funcional tanto para a procura como para a
oferta, é necessdrio estabilizar o regime e torna-lo mais
amigavel para ambas as partes. E preciso que os
investidores imobilidrios consigam ter a figura do arrenda-
mento como um investimento vidvel e que os portugueses
consigam arrendar a sua casa de forma digna. Os projetos
atuais de habitacdo e arrendamento continuam a revelar-

se insuficientes.

Uma diligéncia que muito poderd contribuir para um

mercado de arrendamento acessivel é a disponibilizacdo
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do vasto patrimoénio devoluto publico. Num contexto de
oferta tao escassa face as necessidades, a utilizagcdo do
patriménio existente bem como a sua reabilitacdo pode

aumentar de forma relevante a oferta de habitacao.

Os promotores imobilidrios estdo comprometidos a lutar
pelo direito a habitacdo de todos. O objetivo atual é a unido
do setor para resolver os problemas a que todos sdo
comuns e ja comecamos a ver os resultados dessa
cooperacao. Foi lancado em 2023, o Novo SICC - Sistema
de Informacao de Custos de Construgao, uma plataforma
desenvolvida pela Confidencial Imobilidrio com a
colaboracao cientifica do Instituto da Construcao, sendo a
APPIl parceira fundadora deste projeto, exatamente com o
objetivo de ajudar a desmistificar os custos da habitacao
e aumentar a transparéncia. E necessario perceber em que
etapas da construcao nova ou da reabilitacdo urbana se
estd a gastar dinheiro que poderia ser alocado a outras

areas ou que simplesmente poderia reduzir o preco final.

Na APPII, consideramos que a sustentabilidade é a chave
para muitos dos problemas correntes. Por isso, o ano
passado lan¢cdmos o projeto “APPIl mais verde’, apostando
na mobilidade elétrica, com o intuito de motivar todos os
profissionais do setor imobilidrio em Portugal a terem um
estilo de vida e de trabalho mais sustentaveis. Acreditamos
que a sustentabilidade é uma mais-valia em todas as suas
vertentes, nomeadamente ligada a tecnologia, onde
certamente pode ser utilizada para reduzir os custos finais
da habitacao, seja pela reducdo dos custos de construgao

ou seja pela otimizagcdo enérgica das casas.

Como a voz do setor, estamos comprometidos e
dedicados a luta por mais oferta habitacional, menos
burocracia e mais estabilidade legislativa, de forma que os
portugueses ndo sejam privados do seu direito a
habitacdo. Estamos focados em resolver os problemas do
passado com as maos no presente e os olhos no futuro,
promovendo um setor imobilidrio sustentadvel e com

responsabilidade social. *

geral@appii.pt
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VEREADORA DOS PELOUROS DA HABITACAO E DESENVOLVIMENTO LOCAL,
MANUTENCAO E OBRAS PUBLICAS DA CAMARA MUNICIPAL DE LISBOA

Habitacao em Lisboa:
uma MIsSsao urgente

A habitacgdo é, sem duvida, o maior desafio de Lisboa
e o papel da autarquia da capital é essencial.

A resposta a pergunta sobre o que devem ser hoje as politicas publicas de habitacdo de nivel autérquico
implica reconhecer que precisamos de um sistema municipal de habitacdo que integre os ambitos publico,
privado e misto a funcionarem em toda a sua plenitude. Sé assim, com realismo, sera possivel aumentar a

oferta, devolver equidade ao mercado e cumprir o direito a habitacdo no nosso concelho.

Apresentamos recentemente o trabalho da Carta Municipal de Habitacao de Lisboa que fixa trés prioridades
para a proxima década: aumentar e melhorar a oferta de habitacdo municipal, reduzir as assimetrias no acesso

a habitacao e regenerar a cidade esquecida.

Para conseguirmos alcancar estas metas, temos de superar os niveis de construcao nova da ultima década, a
pior do século XX em politica publica de habitacdo, e implementar uma estratégia a dez anos capaz de
devolver a cidade todo o seu potencial habitacional. Em Lisboa, temos de recuar um século para encontrar
niveis tdo baixos de producéo publica de habitacdo como os da década de 2010-2020. Assim percebe-se por
que existe um problema de habitacdo: simultaneamente ndo se produziu habitacdo privada e nao houve

producéo publica significativa.
Aumentar e melhorar a oferta de habitacao

Temos de ser realistas. Para aumentar o parque habitacional disponivel temos de criar politicas de promocao
de habitacao que associem ao investimento publico o investimento privado, seja por meio de parcerias ou

de incentivos.

Em todas as suas zonas e bairros, Lisboa precisa de habitacao disponibilizada a precos acessiveis por entidades
sem fins lucrativos. Falta criar o mercado de habitacéo acessivel na cidade. E, para isso, é preciso pér toda a
orquestra a tocar: a autarquia investindo nas suas propriedades publicas e na compra de iméveis, os

promotores privados disponibilizando habitacao acessivel e sendo compensados por isso, e ambos criando
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parcerias, como as cooperativas e concessoes de habitacdo

que seja acessivel as as classes médias.

Com este foco no objetivo de aumentar e melhorar a oferta
habitacional, fizemos o diagnodstico dos recursos e
caréncias habitacionais de Lisboa, para o que nos valemos
dos dados dos Censos de 2021. Como é do conhecimento
publico, Lisboa tem 48 mil casas vazias, das quais 1.756 sao
municipais, a que acresce muita outra propriedade na

posse do municipio que permanece subaproveitada.

A autarquia de Lisboa tem hoje nos seus terrenos um
potencial estimado de cerca de 9.500 habitacoes,
correspondendo 5.600 a um potencial de investimento
publico, 1.500 em regime de parcerias (cooperativas e
concessoes) e 2.400 em modalidades ainda a definir. Estes
dados permitem-nos desenhar politicas para uma década

com metas e métricas bem quantificadas.

Neste ambito, a primeira responsabilidade que assumimos
ao iniciarmos o mandato em outubro de 2021 foi devolver
aos lisboetas o patriménio municipal devoluto acelerando
a reabilitacdo dos imdveis vazios municipais, em particular
aqueles que sdo geridos pela Gebalis. Em 2022, o executivo
camardrio transferiu para a empresa de gestao da
habitacdo municipal 42 milhdes de euros que permitiram
recuperar 427 habita¢des, mantendo agora em 2023 um
ritmo acelerado de reabilitagcdes de fragdes, estando
previstas cerca de 600. O nosso compromisso é trabalhar

para aumentar as taxas de execugao nos proximos anos.

Estamos também a reabilitar muito patriménio municipal
disperso e estamos a projetar e construir em todas as
propriedades municipais com capacidade habitacional.
Langamos, ainda 2022, ao abrigo do PRR, quatro concursos
de projeto de arquitetura para 194 novas habitacdes em
freguesias diversas da cidade: Sdo Vicente, Marvila,
Campolide e Lumiar, nesta ultima para habitacdes em

regime de cooperativa.
Com estes projetos, langados no espirito da Nova Bauhaus
Europeia, estamos a imaginar o que deve ser a arquitetura

para os dias de hoje, que respeite os principios da beleza,
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daincluséo e da sustentabilidade. Mas estamos também a
fazer um trabalho de regeneracao da cidade, porque a
cidade desenha-se com a habitacdo e a habitacdo

preenche a cidade.

Reduzir assimetrias no acesso a habitacao

De facto, as rendas subiram muito mais do que os
rendimentos. Existe uma discrepancia provocada pela
dupla situacdo de se ter produzido pouco e dos precos
terem aumentado muito, em parte porque Lisboa entrou

no mercado global de habitacao.

No diagnéstico das caréncias verificamos uma média de
6.500 pedidos de habitagdo com renda apoiada (familias
com rendimentos inferiores a 500 euros) e cerca de 3.200
pedidos de habitagdo com renda acessivel (familias com

rendimentos superiores ao salario minimo).

Através dos programas de acesso foi possivel ajudar até
agora 1.259 familias, um nimero que ndo acontecia desde
2010, e que resulta da atribuicao de habitacao e também

do subsidio ao arrendamento acessivel.

A autarquia pode e deve intervir para ajudar a reduzir as
assimetrias no acesso ao mercado da habitacao criando
politicas dirigidas a grupos com caréncias especificas. E

esse 0 caminho que estamos a seguir.

Lancdmos dois concursos para trabalhadores com
rendimentos entre 500 euros e 760 euros pelos quais ja
entregdmos 36 casas a este grupo que néo tinha espaco
nas politicas de habitacdo. Voltaremos a propor ao
executivo municipal a isencdo de IMT para jovens na
compra da primeira habitagdo até 250.000 euros e teremos
uma atencao especifica aos profissionais deslocados, ndo
s6 com o programa de apoio a renda, como também na
disponibilizacao de habitacao.

Estamos igualmente focados em incentivar o
arrendamento urbano acessivel. Tem-se advogado o
controlo de rendas como solugado para o enorme aumento

dos precos no mercado de arrendamento. Nos preferimos



convidar e nao impor. Abrimos um novo programa de
apoio a renda em que a Camara de Lisboa suporta um
terco da renda contratada entre arrendatarios e
proprietarios, dentro de critérios especificos para o
segmento acessivel de rendas e rendimentos. Este apoio
chegou a 563 familias em 2022, e na edicdo que esteve
aberta até 28 de fevereiro deste ano foram recebidas 800
candidaturas. E um convite a legalidade, uma vez que é
condicdo existir um contrato de arrendamento registado,
que tem um efeito regulador do mercado, dinamiza as

habitacées devolutas e contribui para resolver um

problema social grave.

Para os estudantes estamos a desenvolver com a
Universidade Nova de Lisboa uma plataforma de matching
entre proprietdrios e estudantes que queiram arrendar
quartos, e estamos também a intervir no alojamento em
residéncias, com 320 camas em construcao e 900 em

projeto.

Regenerar a Lisboa esquecida

Em 2023, Lisboa é ainda uma cidade com zonas
esquecidas. Mapeamos na Carta da Habitacdao mais de 30
territérios ou habitats desqualificados, marcados pela
criminalidade ou abandono. Para nés sdo uma prioridade.
Faremos um grande esforco de requalificacdo da cidade
através da intervencao nestas zonas prioritarias, criando
novas centralidades, e uma vez mais, maximizando as

oportunidades que nos sdo dadas pelo PRR.

Neste ambito, em 2022 ficou concluido o recenseamento
dos bairros Portugal Novo e Horizonte, tendo sido

aprovado o loteamento deste ultimo.

No ambito do trabalho da Carta da Habitagdo, iden-
tificdmos mais de 13 mil situagdes de habitacdo indigna
nos bairros municipais, correspondendo a mais de metade
do patriménio municipal habitacional, nas quais é também
urgente intervir. Propusemos ao executivo camarario,
tendo sido aprovado por maioria, a inclusdo destes bairros
na Estratégia Local de Habitacdo de Lisboa de modo a

beneficiarem do apoio do PRR, permitindo libertar verba
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municipal para investir em interven¢ées nao elegiveis para
PRR, incluindo obras de urbanizacdo e equipamentos e
outras melhorias no habitat, em complemento ao

acentuado investimento direto em habitagao.

Uma cogovernacao a escala metropolitana

Existem problemas que s6 poderemos solucionar de forma
otimizada a uma escala que ultrapassa a do concelho, dado
que exigem um consenso metropolitano. Levamos, por
isso, ao Conselho Municipal de Habitacdo a proposta para
a criacdo de um gabinete de cogovernacdo a escala
metropolitana para intervengoes prioritarias, tais como
fazemos atualmente nos GABIP (Gabinetes de Apoio a
Bairros de Intervencao Prioritaria) municipais, estruturas de
co-decisdo em que todos as entidades diretamente
envolvidas (Juntas de Freguesia, Associacbes de
Moradores, Santa Casa da Misericordia, entre outros
agentes locais) reunem para discutir um problema
especifico e encontram, em consenso e a volta da mesa, as
solucdes objetivas, pragmdticas e vidveis que sdo

necessarias e frequentemente urgentes.

Acreditamos que a oportunidade metropolitana existe,
ainda mais acentuada no contexto de execucao do PRR.
Aliar o bom planeamento as operagdes em curso nos
diversos municipios da drea metropolitana de Lisboa
contribuird, sem duvida, para melhorar o nosso territorio.
E serd uma oportunidade para fazer verdadeira “construcao
de cidade’, ou seja, criar equilibrios urbanos com maior

sustentabilidade no nosso territério.

As prioridades visam atingir trés objetivos de longo
alcance: erradicar a pobreza, fixar populacdo e tornar
Lisboa uma cidade cada vez mais "bela, inclusiva e
sustentavel”. Erradicar a pobreza tem de ser o combate da
nossa geracao e a possibilidade de ter uma habitacdo

digna é o primeiro passo. ¥

ver.filipa.roseta@cm-lishoa.pt
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PEDRO BAGANHA

VEREADOR DOS PELOUROS DO URBANISMO E ESPACO PUBLICO E DA HABITAGAO DA CAMARA MUNICIPAL DO PORTO

A estratégia
do Municipio
do Porto

O Governo apresentou, a 16 de
fevereiro, um pacote de
medidas destinado a debelar a
crise habitacional que assola o
Pais. Fé-lo depois de muitas
outras medidas ao longo dos
ultimos sete anos, que, por mais
voluntariosas e bem-
intencionadas que possam ter
sido, ndo conseguiram sequer
mitigar o problema da

habitacao em Portugal.

CADERNOS DE ECONOMIA

Depois da Nova Geracao de Politicas de Habitacdo, das
Estratégias Locais de Habitacdo, da Lei de Bases da
Habitacao, das Cartas Municipais de Habitacao, da dotacdo
financeira criada no ambito de programas como o 1°.
Direito ou mais recentemente o PRR, a verdade é que o
problema do acesso da classe média a uma habitacdo com
custos compativeis com os seus rendimentos é hoje mais
agudo do que quando a “geringonga” tomou as rédeas do

Pais, ha cerca de sete anos.

O ultimo pacote anunciado, 0 “Mais Habita¢do’, enferma de
problemas que irdo resultar no oposto do que o seu nome
indica: menos habitacdo disponivel, em particular no
mercado de arrendamento, e habitacdo mais cara,

incompativel com os salarios dos portugueses.

Nem todas as medidas anunciadas sdo negativas. Algumas
até replicam programas que temos em curso no Municipio
do Porto, com sucesso. Ha, no entanto, umas quantas
medidas que serao totalmente ineficazes na resolucdo do
problema, mas que ja tiveram o efeito pernicioso de
quebrar os vinculos de confianca entre o setor privado e o
setor publico, sem os quais é impossivel uma resposta

eficaz ao problema da habitacéo.



Medidas como o arrendamento forcado - qual confisco de
uso -, o condicionamento dos novos contratos de
arrendamento, as sanc¢des aplicaveis aos senhorios por
eventuais sobreocupagées por subarrendatérios, ou o final
anunciado do alojamento local - depois de toda a
reabilitacdo urbana levada a cabo por esse setor —, pouco
ou nada vao contribuir para baixar as rendas, mas irdo
diminuir o stock de habitacdo no mercado de

arrendamento e aumentar a economia informal.

O problema da habitacdo pode resumir-se a um fator
determinante: faltam casas disponiveis no mercado, em
resultado de uma baixa histérica do volume de construcéo
nos ultimos 10 anos. Nao sendo o Unico pais europeu com
défice de habitacdo, Portugal criou uma tempestade
perfeita. Depois dos anos de chumbo da troika, em que a
construcao civil praticamente paralisou, a Lei de Bases da
Politica Publica de Solos restringiu a possibilidade da
urbanizacdo extensiva, acabando com os solos
urbanizéaveis e incentivando a limitagao dos perimetros
urbanos. Por esta via, tornou mais escassa a disponibilidade

de terrenos para construgao.

Simultaneamente, o Pais baseou a sua recuperacdo
econdémica na atracdo de investimento estrangeiro, seja
através de beneficios fiscais, seja pela atribuicao de vistos
dourados, seja pelo turismo, seja ainda pelo inegével
sucesso na internacionalizacdo do Pais e das suas cidades.
Deste modo, aumentou a procura sobre o imobilidrio e a

concorréncia sobre o uso do solo.

Finalmente, entendeu-se na generalidade do Pais que a
pejorativamente designada “politica do betdo” seria de
abandonar em favor de PDM mais avessos a densidade
urbana. Dessa forma tornou-se mais dificil o aumento da

oferta de habitacéo.
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Nao é possivel diminuir a disponibilidade de solo,
aumentar a procura, reduzir a oferta, construir menos e,
simultaneamente, fazer descer os precos da habitacao.
Trata-se de uma equacdo impossivel. A Unica solugédo é

colocar mais habitacdo no mercado.

No Porto, estamos a fazer esse caminho ha ja alguns anos.
No novo PDM, aumentamos as densidades admitidas de
forma genérica e ainda majordmos a construcdo de
habitacdo com renda acessivel. O mesmo plano obriga
ainda as maiores operag¢des urbanisticas no centro da
cidade a constru¢do de uma percentagem de habitacao
acessivel. E finalmente criou-se um regime de bonificacao
das taxas aplicaveis a habitacao acessivel ou de custos
controlados. Curiosamente, o PDM foi aprovado com o
voto contra de todas as forcas a esquerda, com a abstencao
do PSD, e apenas com os votos favoraveis da maioria

independente que governa a cidade.

Outro dos programas que o Municipio estéd a desenvolver
é a promocgao de nova oferta de habitacdo com renda
acessivel, através do investimento publico ou de parcerias
com entidades privadas. Sao disso exemplo os projetos
para Lordelo do Ouro (mais de 300 fogos associados a uma
extensa operagao de regenera¢ao urbana com mais de 90
hectares), para o Monte Pedral (330 a 370 fogos, uma
residéncia estudantil e dois edificios de servicos), para o
Monte da Bela, em Campanha (230 fogos) e para a Rua
Faria Guimardaes (num terreno do Estado cedido ao

Municipio vao nascer cerca de 80 fogos).

Para além destes projetos, cuja concretizagao implicara
sempre um periodo de trés ou quatro anos, pelo menos, o
Municipio estd a reabilitar todo o seu patrimoénio
imobilidrio devoluto, para colocacdo no arrendamento
acessivel a curto prazo. A autarquia tem ainda em curso um
programa especifico de aquisicao e reabilitacdo de imoveis
degradados, designadamente das chamadas “ilhas’, ao

abrigo do qual, pela primeira vez, se vislumbra um futuro
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possivel para estes antigos alojamentos operdérios. Estdo
previstos, no conjunto das operacbes de habitacdo
acessivel, mais de 1.200 fogos, que acrescem ao ja vasto
parque habitacional municipal de cerca de 13.000 fogos

destinados ao arrendamento apoiado.

O tempo necessario para a concretizacdo destes projetos
habitacionais ndo é compaginavel com a urgéncia de
solugdes que possam, no imediato, contribuir para a
mitigacdo da atual falha de mercado. Neste sentido, o
Municipio criou um programa de arrendamento e
subarrendamento de fogos particulares, destinando-os ao
mercado de arrendamento acessivel. No ambito deste
programa, designado Porto com Sentido, ja foi possivel
entregar quase 200 fogos a outros tantos agregados
familiares, proporcionando a mais de 300 pessoas uma
solucdo de habitacdo compativel com os seus

rendimentos.

Ainda no ambito das parcerias virtuosas com o setor
privado, foi criado um eixo no Porto com Sentido destinado
exclusivamente a operagdes de build to rent, dirigido as
habitacdes destinadas ao arrendamento acessivel de
iniciativa privada que se encontram em fase de projeto,
construgao ou requalificacdo. No ambito destes contratos,
o promotor tem vantagens ao nivel da seguranca
contratual, da reducéo do risco comercial e dos beneficios
fiscais. Nesta modalidade, existem ja 55 fogos em
Campanha com aprovacgao prévia e 40 com propostas em

curso nas freguesias de Paranhos e Cedofeita.

Ha ja algum tempo, o Governo criou a possibilidade de
financiamento publico de operagdes privadas de
reabilitacdo do edificado que seja destinado a construcao
a custos controlados, no ambito do 1.° Direito. Porém, o
labirinto administrativo e burocratico que as candidaturas
implicam levou a que o Municipio, através da sua SRU,
criasse o Balcdo da Habitacdo Acessivel, para informar e

apoiar os interessados na instrucdo de candidaturas que
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Estdo previstos, no conjunto das operacées de habitacdo acessivel,

mais de 1.200 fogos, que acrescem ao ja vasto parque habitacional municipal

de cerca de 13.000 fogos destinados ao arrendamento apoiado.

visem a reabilitacdo de nucleos degradados e de habitacao
prépria e permanente, nos termos daquele programa
nacional e da Estratégia Local de Habitagao. Sé no primeiro
més de existéncia, este balcdo promoveu cerca de 600

consultas.

Finalmente, importa referir o programa de subsidiagao dos
encargos habitacionais das familias em dificuldades
econémicas, o Porto Soliddrio, que visa "promover a
manutencao dos agregados familiares nas suas habitacoes
arrendadas e casas proprias, combatendo o desen-
raizamento e contribuindo para a redugdo do
endividamento familiar". Desde 2014, este fundo ja apoiou

mais de 4.500 familias, correspondendo a um investimento

superior a 13 milhdes de euros, exclusivamente municipal.

O problema da habita¢do é complexo e multidimensional.
A sua resolucao implica um conjunto diversificado de
ferramentas e de agentes (publicos, privados e do setor
social). Importa mobilizar todos os esforcos e
investimentos disponiveis, orientados de acordo com as
politicas publicas, numa colaboragdo virtuosa entre
interesses privados e interesse publico. E essa a estratégia
do Municipio do Porto. Assim fosse essa também a politica

do Governo. *

pelouros.ueph@cm-porto.pt
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VEREADOR DO PELOURO DO URBANISMO, ORDENAMENTO E PLANEAMENTO DA CAMARA MUNICIPAL DE BRAGA

O caso de Braga:
politicas de habitacao
na cidade que mais cresce

cidade de Braga tem crescido a olhos vistos — e esta afirmagdo ndo parte de um mero desejo

ou de um qualquer slogan panfletario. Sdo os nimeros que o dizem e de forma bem expressa:
de acordo com os Censos de 2021, ao contrario do que aconteceu com o Pais, que viu a sua
populagdo diminuir 2,1% entre 2011 e 2021, o Concelho de Braga viu a populacdo

residente aumentar 6,5% no mesmo periodo.

Certo é, ainda, que este nUmero ganha maior destaque a partir do momento em que a perda de populagdo
se deu de forma generalizada: do Porto a Lisboa, de Matosinhos a Oeiras, de Loures a Guimaraes, em todas
estas cidades (e dei apenas alguns exemplos), infelizmente, vive hoje menos gente do que aquela que vivia

em 2011.

Ora, este crescimento demogréfico na cidade de Braga, que se explica de diversas formas, tem na importancia
que foi dada a dinamizacio econémica do territério em causa a sua maior explicacio. E cada vez melhor e mais
proveitoso viver em Braga, na medida em que a qualidade de vida conseguida no concelho é bastante elevada,

nos mesmos termos em que ha cada vez mais emprego, mais qualificado e, por isso, melhor pago.

De qualquer forma - e independentemente do quéo positiva é a constatacdo daquele crescimento -, é certo
também que o crescimento populacional verificado trouxe varios desafios a quem gere o territério, dos quais
destaco dois em especial: na habitacdo e na mobilidade, que sao dreas da atuagao municipal que tém merecido

uma muito especial atencdo no ultimo ano e meio por parte dos agentes politicos.

Relativamente a mobilidade, de forma (mesmo muito) resumida, constatamos, por exemplo, que, ao contrario
do que, porventura, acontecia ha alguns anos atras, um bracarense que se deslocava de casa ao emprego em
5 minutos, talvez demore hoje uns 8 ou 10. E se é certo que, na realidade, esse aumento de tempo parece
incipiente, ndo deixa a pessoa em causa de percecionar esta demora que, em singelo, passou para o dobro do

que era antes.
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Ja relativamente a habitacdo, junta-se ao crescimento
populacional propriamente dito o facto, publico e notério,
de haver uma crise generalizada por todo o Pais neste setor.
Por isto mesmo, o Municipio de Braga tem desenvolvido
grandes esforcos para resolver estes novos problemas que

hoje afetam a populacao.

Foram, assim, varias as medidas tomadas neste ano e meio:
dos apoios concretos a habitacao, passando por dossiers que
Ihe dizem respeito de forma mais ampla, o Municipio de
Braga de tudo tem feito para que todos os bracarenses -
“naturais ou naturalizados” - tenham condic¢ées de fazer jus

ao seu direito fundamental a uma habitacdo condigna.

Relativamente a apoios concretos a habitacdo, antes demais,
convém realcar que se procedeu a uma alteragdo consi-

derdvel do seu paradigma quanto aos sujeitos.

Hoje, em Braga, os apoios diretos a habitacao respondem
aos problemas dos que menos tém, como vinha a acontecer
ha algumas décadas, mas também respondem aos

problemas da classe média.

Isto, porque, no verdo de 2022, o Municipio de Braga decidiu
aumentar o nimero de pessoas e de familias elegiveis para
a obtencédo destes apoios. E que, se até aquela data, s6 se
podia candidatar a obtencdo dos apoios quem auferisse, no
maximo, o equivalente a 3 IAS (Indexante de Apoios Sociais,
cujo valor era, a data, de 443,20 euros), ou seja, que auferisse,
no maximo, 1.329,60 euros por més, hoje, podem
candidatar-se todos os individuos ou agregados familiares
que aufiram até 4 IAS (em 2023, o valor do IAS é de 480,46

euros), seja, 1.921,72 euros por més.

Com isto, o Municipio de Braga aumentou em muito o
numero de pessoas e de familias elegiveis a apoios diretos a
habitacdo e, ao mesmo tempo, abarcou a classe média,
outrora completamente posta de parte no que diz respeito

a apoios sociais nesta matéria.

De resto, e relativamente a apoios concretos e diretos a
habitacdo, hoje, o Municipio de Braga dispde de varios

programas, a saber:

- Arrendamento apoiado, aplicavel as habitacoes
detidas, a qualquer titulo, pelo Municipio de Braga ou
pela BragaHabit (empresa municipal de habita¢do). Estas
habitacbes podem ser arrendadas com rendas

calculadas em funcdo dos rendimentos dos agregados

familiares a que se destinam.

+  Subarrendamento, que consiste na atribuicdo de
habitacées arrendadas pela BragaHabit a cidaddos em
vulnerabilidade econémico-financeira, sendo-lhe aplica-
veis as mesmas regras do regime de arrendamento

apoiado.

+ Regime de apoio direto ao arrendamento, que
consiste na atribuicdo de um apoio (subsidio) destinado
a comparticipar o pagamento mensal da renda no
ambito de contratos de arrendamento para habitacao

em regime de renda livre.

» Residéncia Partilhada, que se consubstancia na
cedéncia, a cada beneficiario, de um quarto de dormir e
partilha das areas comuns de uma habitacdo sob a
alcada do Municipio de Braga ou da BragaHabit. Este
regime é acompanhado de um apoio social permanente

prestado pelos respetivos servicos.

+  Regime de apoio direto ao empréstimo, criado em
2022, que consiste na atribuicdo de um subsidio
destinado a comparticipar a prestagdo mensal no ambito
de empréstimos bancarios contraidos até ao final do ano
de 2021, para aquisicdo de habitacdo prépria e
permanente. O periodo de apresenta¢do de candi-
daturas decorrerd até ao final do ano civil de 2023,
podendo aceder ao mesmo os candidatos recenseados
no Concelho de Braga e ai residentes ha mais de trés

anos e que tenham idade igual ou superior a 18 anos.

+ Regime de arrendamento acessivel, criado em 2022,
através do qual o Municipio de Braga atribui habita¢cdes

arrendadas pela BragaHabit a cidaddaos em vulne-
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rabilidade econémico-financeira, sendo-lhe aplicéveis as
mesmas regras do regime de arrendamento apoiado,
sendo certo que os proprietdrios que coloquem estes
imoveis sob este regime beneficiam de isengao de IRS/IRC
(previsto no Estatuto dos Beneficios Fiscais) e de IMI (por
opcao voluntaria do préprio Municipio de Braga).
- Programa municipal de combate a pobreza
energética, criado em 2022, através do qual o Municipio
de Braga apoia familias em situacdo de fragilidade
economico-financeira e em potencial pobreza energética,
ndo residentes em habitacdo social, contribuindo para a
melhoria do desempenho energético dessas habitagdes
préprias permanentes e das suas condi¢des de habita-
bilidade. Este programa visa sobretudo, a substituicdo de
janelas ndo eficientes por janelas de classe energética
minima igual a "A", a aplicacdo ou substituicdo de
isolamento térmico na envolvente do edificio de

habitacdo e a substituicdo de portas de entrada.

Os apoios previstos neste programa serao atribuidos sob
a forma de vouchers, que ndao sao cumulativos com
outros apoios publicos da mesma natureza, até ao
montante maximo de 2.500,00 euros, sendo certo que
cada projeto aprovado serd financiado a 100%. Caso o
valor da intervencdo seja superior ao valor da
comparticipacdo, o candidato deverd assumir o
diferencial e cada candidato e cada habitacdo terdo

direito a um unico voucher.

Mas o Municipio de Braga fez muito mais, através de
medidas mais amplas e — arriscamos até a dizé-lo sem
grande temor —, através de medidas bem mais relevantes no
sentido de permitirem que todos os bracarenses possam,
melhor e de forma mais 4gil, concretizar o seu direito a

habitacéo condigna.

Atualmente, o Municipio de Braga estd a trabalhar
afincadamente na revisdo do seu Plano Diretor Municipal, no
sentido de conseguir mais habitacdo e maior captacao de
investimento. Para isso, esta a encetar todos os esfor¢os para
conseguir um aumento de solo urbano por todo o concelho,
uma vez que ndo temos duvidas de que os precos deixardo

de subir nos termos em que tém subido, tanto no mercado
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de arrendamento como no de compra e venda, a partir do

momento em que haja mais oferta.

Revimos, também a nossa estratégia local de habitacéo.
Aprovada a sua versdo inicial em abril de 2021, com um
investimento previsto de 45 milhdes de euros, procedemos
a uma atualizacdo e melhoria do documento, que prevé,
agora, um investimento de 123 milhdes de euros (maior
investimento concertado de sempre em habitacdo em
Braga) e que prevé uma série de agdes que vém oferecer ndo
sé mais, como melhor habitacdo, a precos mais justos e

adequados a realidade dos individuos e das familias.

Cridamos novas Areas de Reabilitacio Urbana (ARU),
adaptando a delimitacdo das ARU existentes a realidade
atual. Aumentédmos a ARU central da cidade de 140 para 255
hectarese extinguimos trés outras antigas ARU externas,
fundindo-as numa sé — a ARU de expansao da cidade —, mas
quase duplicando a sua area de abrangéncia, que passou de
1.400 hectares para 2.500 hectares. Nestas ARU, privile-
gidmos de forma notéria os beneficios destinados a
reabilitacdo urbana promovida para fins habitacionais, ao
mesmo tempo que se prevé um grande investimento no
espaco publico municipal (de notar que a populacdo
residente no centro histérico da cidade subiu 25% nos
ultimos 10 anos, contrariando a ideia de que os centros dos
grandes centro urbanos sao s6 para as classes mais altas ou

para alojamento local).

Por ultimo (mas nao “por fim’, uma vez que muito mais havia
a dizer sobre o que tem vindo a ser feito), o Municipio de
Braga estd a priorizar cada vez mais o investimento nos seus
servicos de urbanismo. Braga foi o municipio portugués que
mais edificios licenciou no ano transato (edificios novos ou
reabilitagdo dos existentes) e tem envolvido muitos esforcos
no sentido de prosseguir com a agilizacao de procedimentos
(designadamente, através da simplificacdo legislativa), a
digitalizacdo de todos o procedimentos e inovando em areas
com o licenciamento de edificado sustentével e concedendo
beneficios concretos a empreendimentos estratégicos que

ajudam a cimentar o crescimento que Braga tem vivido.

joao.rodrigues@cm-braga.pt
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Habitacao
e inovacao social

Michael Porter,

um dos mais conceituados
especialistas de gestdo,
acaba de lancar pistas
muito importantes sobre
a dimensdo fundamental
da inovacdo social
associada aos negocios

e ao desenvolvimento

da economia.
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Segundo as palavras de Porter, a inovacgao social tem a sua
expressao na capacidade do valor gerado no mercado que
possa ser partilhado de forma adequada e justa pela
sociedade, de forma a garantir mecanismos de resposta as
necessidades crescentes de segmentos da populacdo sem
alternativas de rendimento. A nova inovagéo social é assim
o compromisso de afirmacdo da capacidade de
intervencao responsavel por parte das organizagdes num
mundo global com crescentes exigéncias e tem no
exemplo da habitacdo um lab experimental importante em

termos de impactos.

Uma nova agenda

O Estado e as empresas tém hoje uma inovacao social
acrescida e mais exigente. A gestao de expectativas é hoje
fundamental e quando se comecaram a agudizar os sinais
de falta de controlo na gestdo operacional das contas
publicas criou-se o imperativo da necessidade da
intervencao. O Estado assumiu a conducdo do processo,
para evitar a contaminacdo do sistema e a geracdo de
riscos sistémicos com consequéncias incontroldveis, mas
as duvidas mantiveram-se em muitos quanto a existéncia
de solucbdes alternativas mais condicentes com o
funcionamento das regras do mercado. A inovagao social
implica hoje um novo contrato de confianca entre os
diferentes atores econémicos e sociais e o exemplo da

habitacdo tem evoluido muito neste sentido — impdem-se



nova solucdes para um problema estrutural complexo e

central para os cidaddos.

O ano de 2023 estd a ser particularmente relevante para
Portugal. Estdé em cima da mesa, no contexto da
consolidacdo do processo de integracdo europeia, a
capacidade de o nosso pais conseguir efetivamente
apresentar um modelo de desenvolvimento estratégico
sustentado para o futuro. Da mesma forma que em termos
internacionais o grau de incerteza e complexidade impera,
também em Portugal sinais inequivocos de mudanca tém
que ser dados. Em tempo de crise, sdo varios os temas que
suscitam a atencéo das politicas publicas e a habitacdo é
claramente um deles pelo forte impacto social que tem
cada vez mais. Politicas publicas certas sdo, sem duvida, a
base para se encontrarem respostas para uma lacuna que

o0 mercado ndo tem conseguido de per se resolver.

As perguntas que as pessoas lancam, a propodsito da
intervencao do Estado num contexto de crise e incerteza,
correspondem sem duvida a um sentimento coletivo de
uma nova geragao que cresceu e amadureceu numa
sociedade aberta, onde a forca das ideias é central para o
desenvolvimento da responsabilidade individual num
quadro coletivo. A nova geragdo que ganhou dimensao
global através da forca dos instrumentos da sociedade da
informacéo acredita na felicidade e na justica humana mas
a custa de uma adequada aposta na criatividade individual
e no reconhecimento do mérito na criagao de valor. Por
isso, importa que se desenvolvam ideias que apresentem
uma solucdo diferente para os préximos tempos do Pais.
Precisamos de facto de um sentido de urgéncia na
definicdo de um novo paradigma de organizacdo em
sociedade e de integracgio no mundo global. A
oportunidade existe. Mas importa que haja respostas

concretas e Habita¢do é um bom exemplo.

Ha que fazer por isso opgdes. Opgdes claras em termos
operacionais no sentido de agilizar a maquina processual
e através dos mecanismos da eficiéncia e produtividade
garantir estabilidade e confianca em todos os que
sustentam o tecido social. Op¢des claras em torno dum

modelo objetivo de compromisso entre governagdo
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qualificada central, geradora de dimenséo estabilizadora e
inducao de riqueza territorial através da participacdo
inovadora dos atores sociais. Opc¢bes assumidas na
capacidade de projetar no futuro uma légica de
intervencdo central que nao se cinja ao papel classico, déja
vu, de correcao in extremis das deficiéncias endémicas do
sistema mas saiba com inteligéncia criativa fazer emergir,
com articulacdo e cooperacdo, mecanismos autossus-

tentados de correcdo dos desequilibrios que vao surgindo.

Um contrato de confianga

A confianca é a chave central do funcionamento de uma
sociedade. Sem confianga, os cidaddos nao se mobilizam
para o futuro nem as instituicbes sdo capazes de
protagonizar a sua prépria mudanca. Nunca tanto como
agora a confianca é vital e também na economia precisamos
de uma agenda de mudanga que mobilize os agentes
empresariais e outros para as reestruturacoes que tém que
ser levadas a cabo. Ou seja, os agentes empresariais, para
utilizar a feliz expressao de Ram Charan recentemente entre
nds, tém que reinventar a sua missao, alterar a estrutura de
financiamento e projetar novos produtos e servicos para o
futuro. Essa mudanca é a chave para que a economia volte
a crescer e a sociedade se reencontre com a ambicao

estratégica do seu préprio futuro.

Esse contrato de confianca entre os atores da sociedade
nao pode de forma alguma assentar unicamente numa
definicdo formal por decreto avalizada pelas autoridades
centrais — tem que se materializar na operacionalizacao
efetiva de agOes concretas no dia-a-dia da atividade social,
centradas na ativagdo dos circuitos em que assenta a
cadeia de valor da criacdo de riqueza e que envolve todos
aqueles que conseguem acrescentar uma componente de
diferenciacdo qualitativa na concecdo de novos produtos
e servicos. A area da habitagcdo é hoje um compromisso
inteligente entre saber preservar um sentido de identidade
de tradicao e de apostar na inovacéo e criatividade como

fatores de qualificacdo distintiva no mercado.

A confianga tem que se assumir como o ponto de partida

e de chegada de uma nova dimensao da organizacdo do
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mercado. Assumido o compromisso estratégico da aposta
na inovagao e conhecimento, estabilizada a ideia coletiva
de fazer do valor e criatividade a chave da inser¢do das
empresas, produtos e servicos portugueses no mercado
global, compete as empresas a tarefa maior de saber
protagonizar o papel simultaneo de ator indutor da
mudanca e agregador de tendéncias. As pessoas
desempenham nesse ambito um papel central, pelo efeito
de modernidade estratégica que provocam em termos
internos e externos. Também aqui a habitagao é uma area
teste central para as respostas que as politicas publicas
podem encontrar para as novas necessidades emergentes

de uma sociedade em mudanca.

Sdo sobretudo duas as dreas que exigem uma intervengao
sistémica — profunda renovagao organizativa e estrutural
dos setores mais tradicionais da sociedade e aposta
integrada na utilizacdo da inovacdo como fator de
alavancagem de criacdo de valor de mercado. A mobi-
lizacdo ativa dos atores econdmicos numa légica de pacto
estratégico operativo permanente tera que ser uma
condicdo central no sucesso desta nova abordagem, sob
pena de intervencdes isoladas ndo conseguirem produzir
de facto os efeitos desejados. Este novo contrato de
confianga tera que se basear numa légica de focalizagcao

em prioridades claras.

Redes de futuro

A nova inovagdo social implica também a capacidade de
construir uma dimensao mais aberta. Os novos atores
sociais, na sua diferenca e no seu sucesso, sdo o resultado
de um “tecido social” que se pretende voltado para um
futuro permanente. Os indices de absorcao positiva por
parte da sociedade dos contributos relevantes destes novos
atores passam muito pela estabilizacdo de condicoes
estruturais essenciais. A matriz comportamental da
populacao socialmente ativa das atuais sociedades é avessa
ao risco, a aposta na inovacdo e a partilha de uma cultura
de dinamica positiva. Ou seja, dificilmente se conseguira
impor por decreto este movimento coletivo de

aproveitamento do ativo central que constitui a experiéncia
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dos novos atores nesta ligacdo entre economia e sociedade.
A resposta tem que partir da prépria sociedade e todos

temos uma particular responsabilidade nessa matéria.

Na nova sociedade aberta, importa de forma clara
consolidar o posicionamento de todos aqueles que tém
um contributo a dar para a afirmacdo duma identidade
partilhada e aceite por todos. Nem sempre se tem
conseguido corresponder a este desafio. Querer cultivar a
pequenez e aumenta-la numa envolvente ja de si pequena
é firmar um atestado de incapacidade e de falta de crenca
no futuro. E doentia a incapacidade em definir, opera-
cionalizar e dinamizar a l6gica de capital social na nova
sociedade. Por isso, e mais do que nunca, a inteligéncia
coletiva no aproveitamento das contribuicées destes
novos atores torna-se nesta matéria um dado fundamental
com que se deve contar para a afirmacdo de uma

sociedade mais equilibrada e justa.

A consolidacao do papel destes novos atores entre nés
passa em grande medida pela efetiva responsabilidade
nesse processo dos diferentes atores envolvidos — Estado,
universidade e empresas. Todos eles tém que nesta matéria
saber estar a altura destas expetativas de participa-
cao/colaboracéo tao préprias da sociedade aberta atras
referida. Impde-se neste sentido uma articulacao
adequada ente estes atores relativamente a um consenso
estratégico a volta do adequado aproveitamento do capital

de contribuicdo neste contexto de mudanga. Também aqui

a habitacao se assume como um /ab a ter em conta.

E aqui que entram os novos atores. Compete a estes atores
de distincdo um papel decisivo na intermediacdo operativa
entre os que estdo no topo e os que estao na base da
piramide. S6 com um elevado indice de capital intelectual
se conseguird sustentar uma participacdo consistente na
renova¢ao do modelo social e na criacdo de plataformas
de valor global sustentadas para os diferentes segmentos
territoriais e populacionais. E esta a esséncia da nova

inovacao social. *

jaime.quesado@gmail.com
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Politicas baseadas
na (falta de) evidéncia

PEDRO BRINCA
INVESTIGADOR (DOUTORADO) AUXILIAR NA NOVA SBE

As recentes propostas do Governo para o setor da habitacdo tém dominado a atencédo de
analistas, politicos e simples cidaddos que véem uma parte cada vez maior do seu orcamento familiar afeto a
uma renda de casa ou pagamento de uma hipoteca. Junte-se a isso a recente crise inflacionaria e temos todos

os ingredientes para uma crise social.

Perante isto, a intervencao do Governo afigura-se como importante e necessaria. O problema
é a sua fraca forma e falta de substancia. A conferéncia de imprensa de 16 de fevereiro, onde se apresentou o
pacote Mais Habitacdo com pompa e circunstancia, ndo foi muito mais do que uma declaragdo de intencdes.
Acabou por resultar em equivocos vdrios, com a ministra Mariana Vieira da Silva a ser desmentida pelos

proprios servicos quanto a (néo) retroatividade do fim das licencas de Alojamento Local.

Antes de anunciar pacotes e medidas, espera-se que alguém se dé ao trabalho de apresentar
o minimo quanto a identificacao e as origens do problema, assim como que medidas se pretende tomar e
por que sdo estas medidas as mais adequadas. Destes requisitos, nem mesmo o da apresentacao das medidas
foi observado: a letra de lei, que faz toda a diferenca no ambito e na eficacia das medidas, foi apresentada
muito depois das declara¢des de intengdes iniciais, com menos tempo para a consulta publica do projeto de

legislacéo.

Nao é por falta de bons exemplos no Governo: o secretario de Estado do Comércio, Servigos e
Turismo, Nuno Fazenda, teve, no ambito da subida dos precos alimentares, a postura devida. Reafirmou o
combate a especulagdo através de um aumento do nimero de fiscalizagdes; expressou a necessidade de
compreender primeiro a estrutura de formacdo de precos antes de formular qualquer intervencdo
regulamentar ou legislativa; nas matérias que ndo sdo da sua competéncia - questdes de concorréncia —,
delegou na instituicdo correspondente, que é uma entidade independente, manifestando a sua total

disponibilidade de colaborar com a mesma.
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As declaragées de intencao inicialmente feitas no pacote Mais Habitacdo propdem medidas
para as quais seria importante perceber as expectativas do Governo quanto ao seu impacto. S6 por si, a
obrigacdo dos bancos em disponibilizar um produto de crédito a habitacdo de taxa fixa é completamente
indcua, uma vez que estes podem podr essa taxa em valores tais que na pratica € como se ndo a oferecessem.
O fim dos Vistos Gold - que aplaudo por uma questdo de moralidade fiscal - serd pouco mais do que fogo de
vista. Em 10 anos, foram transacionadas 10.322 habitacdes com valor de transacdo médio acima dos 600 mil
euros, o que representa anualmente, grosso modo, cerca de 2,5% do valor das transacdes e 0,6% do volume.
N&o é de certeza por causa das familias que tém dificuldade em pagar estes montantes por uma habitacao
que foi criado este pacote, quando a maioria das ajudas ao crédito a habitacdo estdo limitadas a quem tenha

empréstimos inferiores a 250 mil euros.

Tém sido levantadas duvidas quanto a legalidade do arrendamento coercivo. Mas, mesmo que
seja legal, estamos a falar de nimeros que nao impressionam. Em Lisboa, onde os precos da habitagao sao
336% da média nacional e onde se concentra qui¢cd o maior problema, estamos a falar de 584 imédveis
devolutos que representam 0,2% do parque habitacional. Parece-me muito mais relevante que, na década de
2000, se tenham construido quase mil habitagdes publicas e cooperativas por ano, e durante a década seguinte
- com Anténio Costa e Fernando Medina curiosamente ao leme da Camara Municipal de Lisboa - se tenham
construido apenas... 17. Problema este que se alastra ao resto do setor, uma vez que o nimero de habita¢des
que se constrdi hoje é uma fragdo pequena do que que se construia ha 10 anos. Também nao se ouviu uma

Unica palavra sobre transportes publicos, quando o seu impacto na dindmica habitacional é fulcral.

A formulagao de politicas publicas requer muito mais método, evidéncia e substancia. A
intencdo existe: foi criado um centro de competéncias da administracao publica que, naturalmente, terd de
recorrer a peritos externos para criar conhecimento sobre os dossiers. Mas, quando até o primeiro concurso
para os recrutar, procedimento que levou meses, foi anulado por irregularidades procedimentais, ndo se vé

que se passe tao cedo das boas intengoes.

Isto reflete um problema bem mais profundo de organizacdo e competéncias do Estado. Ndo
serve de muito citar boas praticas de politicas publicas que sao feitas em paises estrangeiros se forem
implementadas pelas atuais estruturas publicas nacionais. A governanca, organizagao, eficiéncia, competéncia
e prestacao de contas também importam sobremaneira para a eficacia das politicas publicas. E sem estas, ndo

hd boas praticas que nos valham.

pedro.brinca@novasbe.pt
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