14 ECONOMIA

Expresso, 19 de maio de 2023

PROJETOS EXPRESSO PAIS

Vamos ou ndo ter habita¢ao
a precos acessiveis? E quando?

Podia ser a pergunta do milhao de euros, mas nao é. E ndo é porque sabemos, pelo menos, que nao serd no imediato
que vao aparecer casas mais baratas no mercado. Construir uma casa continua a demorar “trés a quatro anos”; s custos
de construcio continuam elevados, os proprietarios continuam com “medo” de arrendar as casas; o programa Mais
Habitacio ainda ndo esti em vigor, e o ‘simplex’ dos licenciamentos esta em execucdo. Mas ha solu¢oes em cima da mesa
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Presente Entre processos
“kafkianos” e “falta de confianca”

Para a maioria das pessoas, 0s
problemas da habita¢do sao
os precos, a falta de oferta e,
agora, as taxas de juro eleva-
das. Mas detras disto estd uma
complexa maquina a que os
que trabalham com ela cha-
mam “kafkiana”. Os proces-
sos de licenciamento sao um
deles.

Para se construir uma casa
é preciso respeitar as mais de
2200 leis incluidas num di-
ploma que data de 1951, como
por exemplo a que obriga a
ter, pelo menos, uma casa de
banho com uma banheira e
um bidé. “Uma regra esttipi-
da que condiciona a planta da
casa”, diz a economista Susa-
na Peralta, e que “ndo estd de
acordo com o que as pessoas
querem hoje para as suas ca-
sas”, acrescenta o presidente
da Associagao Portuguesa dos
Promotores e Investidores
Imobilidrios (APPII), Hugo
Santos Ferreira.

Sdo regras como estas, “su-
perpicuinhas”, diz Susana
Peralta, que sao depois anali-
sadas pelas autarquias, con-
tribuindo para os atrasos nas

aprovacoes que, em vez dos 60
dias que estdo na lei, demoram
entre seis meses a quatro anos,
conforme as ciAmaras. E que
contribuem também para a es-
cassez da oferta— que caiu 7%
no primeiro trimestre do ano,
diz o economista Pedro Brinca
— e para a consequente subida
dos pregos, acrescenta o dire-
tor do Confidencial Imobilia-
rio (CI), Ricardo Guimaraes.
Segundo dados da Pordata,
entre 2011 e 2021 S6 se cons-
truiram cerca de 110 mil casas,
quando nas décadas anterio-
res tinham sido cerca de 500
mil. Entretanto, os custos de
construcao subiram 23%, as
taxas de juro aumentaram e
a procura disparou. Conse-
quéncia? T2 ou T3 a custar, em

A economista Susana
Peralta dizque o
licenciamento é um
dos principais fatores
de estrangulamento
da oferta

média, mais de €150 mil em
Portugal e mais de €300 mil
em Lisboa; rendas superiores
a €500 em todas as regides
do pais; presta¢des mensais a
subir até €200; e as vendas e
os novos contratos de arrenda-
mento a cair uns 3% (segundo
dados da Century 21, do Cl e
do INE).

Contudo, no arrendamento,
nao é sé por causa da demora
dos licenciamentos que ndo ha
oferta, é porque “h4 falta de
confianga”, repara o ex-presi-
dente do Instituto da Habita¢ao
e da Reabilitagao Urbana, Vic-
tor Reis. Ou “medo”, como diz
Pedro Brinca. Falta de confian-
¢a num mercado cujas regras
estdo sempre a mudar; em que
os despejos se podem arrastar
anos nos tribunais, ficando sem
receber renda; medo de entre-
gar a casa ao Estado para ele
arrendar a pregos acessiveis,
“porque sabemos que o Estado
nao é bom pagador”, considera
Victor Reis. Por isso é que, re-
mata Pedro Brinca, a oferta de
casas para arrendar caiu 40%
em2022.
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e, depois de algumas alteracoes a essas medidas, até ja ha esperanca no que pode vir ai
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Futuro Entre a cedénci
imoveis e licenciamentos rapidos

A promessa de trazer casas
com precos mais acessiveis
para o mercado e, desta for-
ma, resolver a atual crise na
habitacao estd, neste mo-
mento, assente no programa
Mais Habitac¢do que depois
de varias alteragdes ja retine
alguns consensos. Mas ainda
ha quem entenda que faltam
medidas essenciais.

Por exemplo, para o arqui-
teto e ex-presidente do Insti-
tuto da Habitagao e Reabili-
tagdo Urbana (IHRU), Victor
Reis, a tinica forma imediata
de resolver o problema é pe-
gar nos 1,8 milhdes de casas
sem uso permanente e colo-
car parte delas no mercado
de arrendamento. Mas esta
medida nao estd no Mais Ha-
bitacdo, que se baseia mais
em dar apoios fiscais e legais
a quem reabilitar e construir
casas, o que significa que
casas a precos acessiveis s6
daqui a “uns trés ou quatro
anos” que é o tempo médio
que demora a construir um
prédio, repara.

Nao quer com isto dizer que
nao se reabilitem e construam

casas, até porque as que po-
dem ir ja para o mercado ndo
chegam para colmatar a falta
de oferta que existe. Contu-
do, esta reabilitacao nunca
podera ser feita através das
obras coercivas que o Gover-
no incluiu no Mais Habita¢ao,
diz Victor Reis, porque “s6 a
palavra coerciva d cabo da ja
pouca confianca que os pro-
prietarios e senhorios tém no
mercado de arrendamento”.
Para os investidores a me-
dida com mais potencial no
Mais Habitagdo é a cedén-
cia, por um periodo de 90
anos, de terrenos e iméveis
do Estado aos privados para
que eles construam casas
para arrendar a precos aces-
siveis. Alids, a APPII estd a
trabalhar com o Governo
nesta medida e espera “até
ao verdao” ter um plano dos
imdveis que o Estado tem
para ceder. E que, além da
cedéncia, estas obras teriam
um IVA de 6% em vez dos
normais 23% e ainda acesso
a um crédito bonificado até
aos €250 milhdes. Ou seja,
pelas contas de Ricardo Gui-

Expresso
~

) FUNDACAO

FRANCISCO MANUEL 005 SANTOS

ACIA
[}

5 DECADAS DE
DEMOCRACIA

Até 2024, 0 Expresso e
aFundagao Francisco
Manuel dos Santos
(FFMS) vao debater as
ultimas cinco décadas de
democracia em Portugal,
olhando para o futuro.
Serao discutidos 10
temas — da economia
asociedade, passando
pela saude, politica e
ambiente. Acompanhe,
nos proximos 10 meses,
no Expresso e na SIC
Noticias.

A 1de abril deste ano,
varias cidades do pais,
como Lisboa, Porto ou
Coimbra, assistiram a uma
das maiores manifestaces
de sempre em defesa do
direito a habitacao digna e
de casas a precos acessiveis
e nao com valores que os
jovens e a classe média nao
conseguem pagar, nem com
empréstimos do banco
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maraes, diretor do CI, com
estes critérios e ja assumindo
alguma rentabilidade para o
promotor, é possivel baixar a
renda de um T2 de 80 m? de
€1024 para €618. Mas, teria
de se juntar a isto um licenci-
amento rapido, alerta.

Em cima da mesa do Go-
verno estdo varias medidas
nesse sentido, como deixar
de fora da andlise das cAmaras
os projetos de especialidades;
eliminar os pareceres prévios
da Dire¢ao-Geral do Patrimé-
nio nas zonas classificadas ou
aplicar multas as cAmaras que
ndo cumpram os prazos. Mas
“sempre garantido o equili-
brio e sem tirar a seguranca
juridica ao procedimento”,
remata Hugo Santos Ferreira,
presidente da APPII.

Acompanhe online
Veja todas as semanas

no site do Expresso

as respostas as grandes
questoes das cinco dé-
cadas de democracia




