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Resumo

O Impacto das Politicas Publicas da Habitacdo no Mercado de Arrendamento

O presente trabalho tem como objetivo primario compreender o esforco financeiro praticado
pelos agregados familiares no acesso ao mercado habitacional. Como primeira abordagem, decidi falar
do mercado de arrendamento, por ter observado que os precos que se tém praticado nas rendas
atribuidas aos alojamentos, serem, em alguns casos, um factor impeditivo no acesso a habitacdo por
parte de algumas familias. No seguimento, procedi a uma revisao de literatura baseada nas politicas de
habitacdao em Portugal, que por motivos de maior rigor analitico e melhor compreensao do objeto de
estudo, compreendeu o periodo de tempo decorrido entre c. 1880 e 0 ano de 2017. Quanto ao estudo
empirico, optou-se pela utilizacao de métodos de analise estatistica descritiva e correlacional tendo-se
analisado variaveis relacionadas com os rendimentos das familias, com as despesas com a habitacao,
com a qualidade e condicdes de vida e ainda, variaveis relacionadas com a pobreza. Esta investigacao
mostrou que o custo de habitacdo afeta a qualidade de vida e o bem-estar das familias uma vez que o
aumento dos rendimentos das familias € acompanhado com o aumento das despesas com a habitacao
e que uma diminuicao na taxa de pobreza é igualmente acompanhada por uma subida do preco da

habitacao.

Palavras-chave: habitacao social; mercado de arrendamento; politicas de habitacao; rendimento

das familias;



Abstract
The impact of Public Policies with regards to Housing on the Renting Market

The present work aims to comprehend the financial effort carried out by households in order to
access the housing market. The renting market is mentioned due to the renting prices attributed to
accommodations, being an every so often impeditive factor for some families in the access to housing.
In order to attain a comprehensive study, throughout this essay, | revised works of literature on housing
politics in Portugal, encapsulating politics from 1880 until the year 2017. An empirical study was led
through the use of descriptive and correlational statistics analysis methods. For this, | analysed variables
related to household income, housing expenses, condition and quality of life and poverty. On a final note,
this investigation shows the impact that housing costs have on the quality of life and well-being of families
since the rise of household income is followed by an increase in housing expenses; and that the decrease

of poverty rates is equally accompanied by a rise of housing prices.

Keywords: household income; housing politics; renting market; social accommaodation;
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Introducéo

No contexto econémico atual, de profunda crise mundial, é particularmente oportuno falar sobre as
politicas de habitacao social, 0 mercado de arrendamento e o impacto destes sectores no quotidiano das
familias.

A crise da habitacdo na Europa é ainda uma realidade com que muitos paises se vém confrontados.
0 que se tem analisado e percebido é que, embora se trate de um problema estrutural, continua a ser
abordado pelos decisores como um conjunto de politicas que, muitas vezes, tem custos muito elevados
(Pittinni, 2019). Este problema, da habitacdo, encontra-se no centro do fosso social crescente e tem-se
vindo a observar cada vez mais nas cidades europeias. Embora 0 acesso e a manutencdo de um
alojamento decente seja, antes de mais, uma questao importante para aqueles que vivem com baixos
rendimentos, ha cada vez mais pessoas afetadas pela falta de habitacdo a precos acessiveis,
particularmente nas grandes cidades (Pittinni, 2019).

Olhando e recuando no tempo, o sector social encontra-se mais desenvolvido no Norte da Europa e
na maioria dos Estados Socialistas. Teve um maior impacto no periodo do pos-guerra quando o Estado
deteve o controlo de varias economias e dirigiu a afetacao de grande parte dos recursos. A habitacao, na
Europa Ocidental, era vista como uma parte do contrato social entre o Governo e os cidaddos que
constituiam o Estado de Providéncia. J&a na Europa Central e Oriental, esperava-se uma abordagem mais
corporativista, alojando os inseridos na organizacdo da producao, e dispondo habitacdo aos seus
trabalhadores (incluindo as familias) sempre que assim fosse necessario (Scanlon, Arrigoitia, Whitehead,
2015).

No seguimento, e privilegiando um olhar secular, eram as ordens religiosas e suas instituicdes de
caridade, bem como os empregadores que providenciavam a habitacao social, sendo que, a partir do
século XIX, comecou-se a verificar um maior interesse da parte dos governos centrais e municipios em
desempenhar papéis estratégicos cada vez mais importantes na mesma, através da concessao de
subsidios a habitacao destinados mormente as familias trabalhadoras e no desenvolvimento de
infraestruturas e servicos locais (Scanlon, Arrigoitia, Whitehead, 2015). O conceito de “habitacédo social”
surgiu em Portugal no ano de 1983, mas a intervencao por parte do Estado neste ramo social aconteceu
muitos anos anteriores a esta data.

A habitacio em Portugal é um dos temas mais discutidos no debate politico. E definida por ser um
bem essencial a vida e nos, enquanto cidadaos, temos o direito a ter uma habitacdo condigna, com as
devidas condicdes de higiene, conforto, que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar:. O
Art.° 65.° da Constituicao da Republica Portuguesa (CRP), foi vanguardista ao consagrar, em 1976, o
direito a habitacao que esteve longe de ocorrer em todas as constituicdes europeias (Farha, 2017)2,
mesmo Nnos paises que mais investiram no Estado Social na segunda metade do século XX. Apesar de
ter sofrido pequenas alteracoes nas décadas seguintes, o Art. 65.° manteve a sua direcao programatica
para incentivar a administracdo publica a assegurar o direito a habitacdo. No ambito da revisdo da
constituicdo, em 2001, o artigo foi alterado para “Habitacdo e Urbanismo” e o seu conteudo, atualmente,

1 Direito consagrado no artigo 65.° da Constituicao da Republica Portuguesa.

2 Citado por Antunes, G. 2019



reflete uma redacdo que incorpora questdes como a habitacdo, o urbanismo e o ordenamento do
territorio (Antunes, 2019).

O presente trabalho surge sobre a influéncia da questdo social, por se tratar de um sector, em
Portugal, com diversas caréncias e dificuldades a nivel de acessibilidade. Admitindo que as despesas
com a habitacdo preenchem uma parte significativa do rendimento mensal dos agregados familiares,
importa compreender o esforco que as familias fazem para obter uma habitacdo com os niveis de higiene
e conforto esperados. Trata-se de um tema que faz parte de um mercado e que a maior parte das
analises sobre a habitacao concluem que, o mercado e o Estado ndo podem existir um sem o outro na
sociedade. Além do mais, ha uma frequéncia da presenca do tema nos programas eleitorais, sendo que,
no programa do XXII Governo Constitucional, a habitacao é identificada como “um dos pilares do Estado
Social, dando-lhe centralidade e permitindo a construcdo de uma resposta integrada”, uma vez que nos
ultimos anos, a acéo do Estado centrou-se nas situacdes de enorme caréncia habitacional, ndo intervindo
na resposta habitacional para os grupos de rendimentos médios e baixos:.

A questao habitacional comporta varias subdivisdes da qual, a mais sujeita a visibilidade dos media,
¢ aquela em que habitacdo surge por iniciativa ou com participacao publica que, normalmente,
intitulamos de habitacdo social. O sector da habitacdo emerge com elevada relevancia uma vez que,
estamos a lidar com populacdes que vivem no limiar da insolvéncia e de uma perfilada exclusao social e
gue o envolvimento de verbas publicas em iniciativas urbanisticas e habitacionais nem sempre é evidente
guanto ao seu valor social (Baptista, 2001).

0 tema da presente dissertacdo esta concentrado no impacto das politicas de habitacdo social no
mercado de arrendamento focando a sua analise no periodo do ano 2000 até 2017. A motivacao para
a realizacao deste tema surge, em primeiro lugar, por ser um tema que me agrada do ponto de vista
pessoal. Em segundo, porque existe uma discussao inconclusiva sobre a habitacdo no nosso pais, devido
ao numero de familias que ficam excluidas no acesso a habitacbes com qualidade e conforto. A nivel
social — em terceiro lugar — espero, através do meu trabalho de investigacao, conseguir alcancar um
contributo para a solucao de um problema social.

Ao longo da revisao de literatura, foi possivel detetar que, grande parte dos programas de apoio a
habitacao nao se destinaram a populacdo mais carenciada e com maiores dificuldades na procura de
alojamento acessivel aos rendimentos que possuem. Um exemplo de uma politica que foi implementada
e que excluiu os verdadeiros necessitados, foi o caso do programa das casas economicas que
inicialmente era para a populacdo com maiores dificuldades monetarias, mas quem acabou por tirar
usufruto, na altura, foi a populacao classificada por classe média. Outro exemplo que vai de encontro ao
problema de pesquisa, foi a politica do regime de crédito bonificado para a aquisicao de propriedade.
Alguns economistas referiram na altura, o facto de nao ter sido um programa de apoio social a habitacao
para familias carenciadas. Esta politica teve efeitos redistributivos negativas uma vez que nao
beneficiaram deste programa os mais desfavorecidos (Bronchi e Gomes-Santos, 2002). O Programa
Especial de Realojamento, apesar de ter sido um dos principais programas de realojamento alguma vez
concedidos, terminou por falta de financiamento deixando muitas familias por realojar e outras que,

3 Redacéo, 2019. “Assegurar a habitacéo para a classe média e jovens — o que diz o novo Programa de Governo”. Acedido em: 23 de maio de 2019, em

https://www.idealista.pt/news/imobiliario/ habitacao/2019/10/ 28/ 41 326-0-que-esperar-do-novo-executivo-de-costa-em-politica-de-habitacao-continuidade



através de apoios do Estado ou até sem eles, tiveram de resolver o seu proprio problema com a
habitacao.

O problema de pesquisa surge nesta medida, da incapacidade que as familias tém de acompanhar
0s precos da habitacdo, devido ao rendimento disponivel que possuem. Em 2018, 22% das pessoas
recebiam o salario minimo, num ano em que os precos com a habitacdo aumentaram 10,3%.

O objetivo central desta investigacao de mestrado é compreender o esforco financeiro praticado pelos
agregados familiares para aceder a habitacdo. A mencdo ao mercado de arrendamento advém dos
precos que se tém praticado com as rendas atribuidas aos alojamentos e por ser, em alguns casos, fator
impeditivo de acesso a habitacdo por parte de algumas familias.

Face ao objetivo tracado, procurou-se responder as seguintes questdes: qual o peso que a evolucao
do preco com a habitacdo tem nas familias? Face a legislacdo aplicada pelo Estado, qual é a posicao do
mercado de arrendamento atendendo aos valores estipulados para as rendas?

A estrutura desta dissertacao de mestrado desenvolve-se em seis capitulos. O primeiro capitulo tem
como proposito a contextualizacdo do tema da habitacdo em Portugal, numa analise temporal de 1880
a 1999. Para conseguir uma contextualizacdo mais aprofundada, recuamos no tempo até aos finais do
século XIX por ser fundamental na compreensao do tema da habitacdo no nosso pais. O segundo capitulo
consiste, ainda, na analise das politicas de habitacao em Portugal no periodo de 2000 a 2017. A divisao
temporal nestes dois capitulos (um e dois) surge divido ao ambiente politico vivido em Portugal no inicio
do século XXI. Sdo identificados neste capitulo trés grandes eixos de acdo: a habitacdo social, a
reabilitacao urbana e o arrendamento.

O terceiro capitulo é dedicado ao mercado de arrendamento. Inicia-se com uma breve
contextualizacao ao arrendamento urbano, passando para a descricao dos varios programas de apoio e
incentivo ao arrendamento implementados, ao longo do século XXI, pelo Estado Portugués.

0 quarto capitulo ¢ referente ao estudo empirico que sera distribuido por dois capitulos. No capitulo
quatro a metodologia utilizada, onde identifico as hipdteses de estudo, e no quinto capitulo apresento a
explanacao e a analise de resultados.

Por fim, no capitulo seis sao apresentadas as conclusdes deste estudo bem como as suas limitacdes
e implicacdes para o futuro.



Capitulo |

Contextualizacdo- do Tema da habitacdo em Portugal 1880-2000

O periodo de 1880-1940

Abordar o tema da habitacao em Portugal, leva-nos a recuar ao tempo da industrializacdo uma
vez que é nesse momento que surgem as primeiras preocupacdes com a habitacdo. De facto, a partir
da segunda metade do século XIX, a procura de habitacdo a baixos custos nas grandes cidades
nomeadamente, Lisboa e Porto aumentou substancialmente. Em 1890, perto de um terco da populacéo
habitava nos centros da cidade e provinha do meio rural para poder ingressar na classe operaria. De
acordo com Vilaca (2001), tal como em toda a Europa, o desenvolvimento industrial do século XIX
associado ao capitalismo liberal que proliferou, nesse tempo, como ideologia dominante, originou o afluxo
de contingentes de mao-de-obra as cidades e desencadeou processos de formacdo de alojamento em
condicGes miseraveis face a insalubridade, a higiene e a promiscuidade das vivéncias.

Aqui, em Portugal, bem como na maior parte dos paises europeus, entre 1880 e 1940 deu-se
uma crise habitacional plena nas cidades e elaborou-se estratégias para resolver os problemas
habitacionais das familias mais pobres. Com efeito, este periodo correspondeu a “...transicdo de um
mercado ndo regulamentado, essencialmente privado, para as primeiras intervencoes estatais, ainda
timidas e de caracter eminentemente legislativo, e finalmente para o desenvolvimento de programas de
habitacao estatal de maior escala” (Teixeira, 1992: 65).

Até a implantacdo da Primeira Republica nao foi publicado em Portugal qualquer politica de
habitacao social. No entanto, os politicos nao passavam ao lado do problema habitacional, sendo que
até 1920 foram apresentados sete projetos-lei embora tenham acabado por ficar, sistematicamente,
retidos nas Comissdes Parlamentares (Antunes, Lucio, Soares, Julido, 2016).

Neste periodo de analise, podemos distinguir trés fases diferentes da historia portuguesa: as
Ultimas décadas da monarquia constitucional até 1910; o regime republicano de 1910 até 1926, e o
Estado Novo, nascido apés a revolucdo de 1926. Os regimes politicos, as respetivas condicoes
econdmicas e sociais diferentes tiveram, naturalmente, implicacdes nas estratégias de habitacao
formuladas em cada um dos periodos (Teixeira, 1992).

Os primeiros problemas com a habitacao surgiram nas cidades de Lisboa e Porto uma vez que
estas, eram na altura as cidades mais industrializadas no pais. A construcao de habitacdo de rendas
baixas era essencialmente feita por construtores privados, uma vez que o Estado apenas se comecou a
preocupar com esta questado (da habitacao) no final do século XIX com o surgimento de varias epidemias
devido a falta de condicdes de higiene das habitacdes. No Porto, as duas principais formas de alojamento
para as familias mais pobres era a ocupacao de edificios devolutos e a construcdo de novas habitacoes,
as “ilhas”. As “ilhas” eram pequenas habitacdes, geralmente com um Unico piso e nao tinham
abastecimento de agua e os sanitarios eram comuns a todos os seus habitantes. Em Lisboa,
consequéncia de um desenvolvimento industrial e salarial mais elevado, permitiu que o mercado e
habitacao fosse mais sofisticado. As classes trabalhadoras ocuparam velhos edificios nos bairros
populares da cidade e ainda edificios localizados nas zonas industriais habitando-os de forma rural. Esta



forma de habitar deu origem aos designados “patios” que se tornaram uma forma dominante de
habitacdo em Lisboa no final do século XIX (Teixeira, 1992).

Devido as melhores condicdes salariais, alguns promotores imobiliarios investiram em habitacao
operaria com melhores acessos e condicdes. A esta habitacao ficava associada uma renda mais elevada.
No Porto, grande parte destas iniciativas falharam uma vez que a classe trabalhadora nao conseguia
suportar com os custos destas habitacdes. No entanto, em Lisboa havia mercado para este tipo de
habitacdo. O investimento em habitacdo aumentou, surgiram novas empresas de construcdo, com
melhores equipamentos e construiram-se blocos de habitacéo de baixo custos. Dos “patios” passou-se
para as “vilas” que eram edificios de habitacao coletiva.

Seguindo-se da intervencédo da burguesia industrial que procurou resolver esta questdo social,
intervieram as associacdes filantropicas, mutualistas e cooperativas. Segundo Silva (1994), antes da
proclamacao da Republica apenas um numero restrito de empresas se preocupara com a habitacao dos
seus operarios. Ainda assim, quer as casas construidas por industriais, quer das construidas por
filantropia, tinham rendas que excediam a capacidade econémica da maior parte dos trabalhadores.

Até ao final do século XIX, nem o Governo nem as Camaras Municipais consideravam que a
questado da habitacao a baixos custos fosse da sua responsabilidade. As suas preocupacdes eram apenas
duas: dar incentivos aos promotores privados para construirem habitacdo destinada a pessoas de poucos
recursos e, controlar a atividade destes construtores privados (Teixeira, 1992).

Silva (1994), afirma que a intervencao publica até ao final da primeira década do século XX foi
quase nula, quer da parte do legislador, quer das Camaras Municipais, conforme mencionado a pouco.
Segundo Mata (1909)¢, foram varias as iniciativas do Governo e das Camaras Municipais, tendo algumas
destas aprovado propostas de intervencéo direta ou indireta na promocao de habitacao, mas conclui que
“de todas estas propostas e tentativas o resultado foi inteiramente nulo”.

Os movimentos operarios comecaram a crescer em Portugal a partir da década de 1840
(Teixeira, 1992). Foi com a ascensao da classe média urbana ao poder no periodo da Republica que
ocorreram as primeiras intervencoes publicas direta na questao da habitacao (Silva, 1994).

As primeiras medidas implementadas tiveram a ver com a questao das rendas. Legislou-se o
pagamento das rendas das casas ao més, procedeu-se ao congelamento das rendas, permitindo apenas
a sua atualizacdo de dez em dez anos até 10% e o condicionaram-se os despejos. Para além disto, a 1.2
Republica lancou as primeiras iniciativas de habitacao social criando os bairros sociais, dois em Lisboa
e um no Porto. Nao obstante a diversas iniciativas tomadas para esse fim, a intervencdo do Estado na
promocao direta de habitacao social foi um fracasso completo durante a 1.2 Republica ndo se construindo
um unico fogo (Marques, 1978; Gongcalves, 1978; Gros, 1982; Silva, 1987)s.

As medidas implementadas pela Republica em relacdo ao regime de arrendamento urbano
penalizaram os interesses dos imobiliarios e tiveram, por isso, consequéncias negativas na construcao
civil e na conservacao dos edificios, numa altura em que se deu o éxodo rural e que alterou o equilibrio
entre a procura e a oferta da habitacao (Ferreira, 1965; Marques, 1978)e.

+ Citado por Silva, 1994: 657
s Citado por Silva, 1994
s Citado por Silva, 1994



A crise dos anos 20, o descontentamento da populacdo, o caos financeiro e a grave crise interna
do Estado foram fatores decisivos para o sucesso da revolucdo de 28 de maio de 1926 o que impds uma
ditadura militar a nacao (Marques, 1965; Marques, 1978)". A ditadura militar, optou por um modelo
liberal que se refletiu na habitacdo da seguinte forma: procedeu-se a uma reforma da contribuicao predial
em 1928 e a uma atualizacdo das rendas de casa, podendo novos arrendamentos ser feitos em regime
de livre contratacéo dentro de certas condicdes (Silva, 1994). Corporizou, ainda, o desejo de saneamento
e regeneracao da sociedade portuguesa. No entanto, acabou por manter a instabilidade e o caos com a
sucessdo de chefes governos e ministros (Campinos, 1975; Marques, 1973):. No curto periodo da
ditadura militar surgiram diversas propostas de habitacao social, tanto com origem no poder central
como no poder local. Apesar do esforco legislativo, a politica de casas econémicas de tendéncia liberal
de apoio a construcdo privada, ndo teve implementacéo relevante. Em suma, Silva (1994) conclui que
0s governos militares neste periodo nao elegeram a habitacdo como uma prioridade, apesar de terem
legislado neste dominio, ndo implementaram as medidas adotadas. No fundo, limitaram-se a incentivar
a construcdo de novos fogos pela via da reducdo da carga fiscal que incidia sobre o processo de producéo
de habitacao, desde a aquisicao de terreno até a venda das casas, passando pelo licenciamento e
construcdo e pela simplificacdo o acesso ao crédito (Silva, 1994). Significa isto que os empreendedores
privados, apesar dos estimulos legislativos, continuaram a preferir a construcdo de prédios de
rendimento.

A Constituicdo Politica de 1933 marca o advento do Estado Novo e o fim da ditadura militar. A
partir de 1929, os niveis de despesas com a politica urbana comecam a surgir logo a seguir as despesas
militares e de administracao tradicional (Valério, 1986; Rosas, 1986 e 1986%, citado por Silva, 1994).

Apesar de serem caracterizados os primeiros vinte anos do Estado Novo como de estagnacao, a
década de 30 protagonizou o crescimento da atividade economica através do acentuado esforco de
investimento publico em infraestruturas. O Decreto-Lei n.° 23052 de 23 de setembro de 1933 veio
implementar o programas das casas economicas. O decreto autorizava o Governo a promover a
construcao de casas economicas em colaboracdo com as seguintes entidades: Camaras Municipais,
Corporacdes Administrativas e Organismos do Estado (Antunes, Lucio, Soares, Juliao, 2016). O programa
estipulava que as casas a construir fossem do tipo moradia unifamiliar e entrassem na posse plena dos
moradores a quem tivessem sido atribuidas, mediante o pagamento de um conjunto de prestacoes
calculadas em funcéo do rendimento dos agregados (Baptista, 1999). Ou seja, as habitacdes eram
construidas em regime de propriedade resoluvel. Este programa, definiu os parametros fundamentais da
intervencao do Estado na promocao social, com vista a “solucao do problema da habitacdo das classes
trabalhadoras” (Silva, 1994: 662).

O programa das casas econdmicas foi uma das medidas para a habitacdo social e serviu como
sintese de programas ensaiados anteriormente cujo modelo foi baseado no modelo britanico da cidade
jardim. O unico destinatario do programa era, sem duvida, a consignacao das familias (Baptista, 1999).
Como dizia Salazar “... a intimidade da vida familiar reclama aconchego, pede isolamento, numa palavra,
exige casa, a casa independente, a nossa casa” (Goncalves, 1979, p. 37, citado por Teixeira, 1992). No
entanto, este programa de cariz social nunca chegou a favorecer as classes de familias mais pobres pois,

7 Citado por Silva, 1994
¢ Citado por Silva, C. N. 1994



os destinatarios pré-definidos na lei ndo correspondiam aos segmentos economicamente mais débeis,
com problemas de alojamento, mas sim a sindicatos nacionais, funcionarios do Estado, civis e militares,
dos corpos administrativos e operarios dos respetivos quadros permanentes, aos socios de instituicdes
de previdéncia social e aos empregados das empresas concessionarias de servicos publicos e outras em
colaboracdo com o Estado (Baptista, 1999; Silva, 1994).

Na sua pureza conceptual e ideologica, este modelo sobreviveu pouco tempo. Em 1938, o
Governo, em parceria com as camaras reconheceu que uma parte importante dos potenciais candidatos
as casas econdmicas ndo satisfaziam os critérios exigidos. Para Ribeiro (1958)°, verificou-se que a
situacao de caréncia habitacional nao estava a ser resolvida ou amenizada pela iniciativa de casas
economicas e que, paralelamente, o problema dos bairros de barracas multiplicava-se na capital do pais.
Neste sentido, surge através do Decreto-Lei n.° 28 912, de 12 de agosto de 1938, entre outras iniciativas,
as casas desmontaveis para alojar os ocupantes dos bairros de lata e barracas (Silva, 1987).

Outras medidas de habitacao social surgiram com o final da guerra. Para além das casas para
familias pobres em 1945, (o Decreto-Lei n° 34 486 de 6 de abril autorizou o Governo a construir 5000
casas)® o programa das casas de renda econdmica no mesmo ano e o programa das casas de renda
limitada em 1947, que surgiu através de uma parceria entre o sector privado e os poderes publicos.
Consideravam-se casas de renda econdmica as que se construissem nos centros urbanos ou industriais,
pelas seguintes entidades: sociedades cooperativas ou anonimas; organismos cooperativos ou de
coordenacao econdmica; instituicbes de previdéncia social; empresas concessionarias de servicos
publicos; empresas industriais e outras entidades idoneas de direito privado (Antunes, Lucio, Soares,
Julido, 2016).

A Lei n.° 2030, de 1948 veio descongelar as rendas e reintroduziu a contratacao livre e
atualizacao periodica das rendas economicas, com algumas excecdes (Silva, 1994). No entanto, as
rendas a cobrar tinham limites maximos que ndo podiam ser ultrapassados. Contudo, continuava-se com
0 mesmo problema. Os valores minimos ndo eram suficientes para abranger a populacdo mais
carenciada. A politicas das rendas economicas foi, essencialmente, dirigida a populacédo pertencente a
classe média urbana.

O programa das casas de renda econdmica complementar do das casas para familias pobres,
era dirigido a classe média, excluida do regime das casas econdmicas por razoes diversas, que nao a da
capacidade economica, como acontecia com 0s que iam para as casas desmontaveis e casas para
familias pobres. Um dos principios deste programa era fazer com que as rendas fossem compativeis
com os rendimentos mensais das familias e por isso, resolver a falta de habitacao.

No entanto, o governo reconheceu, em 1956, que o sector privado nao tinha mostrado muito
interesse pelo programa das rendas econdmicas e, através deste, surge o programa das casas de renda
limitada e deu-se inicio a habitacdo privada apoiada. O programa das casas de renda limitada regia-se
pelo Decreto-Lei n.° 36 212, de 7 de abril de 1947. Esta iniciativa caracterizava-se por ser de posse
privada sujeitando-se ao controlo publico, incidindo este sobre niveis de renda, regras de distribuicao,
direito de permanéncia e despejo, entre outros. Apesar de haver limitacao nas rendas e nos precos de
venda da habitacéo, os privados beneficiavam, segundo Silva (1994: 666), “... de isencéo de taxas, solo

s Citado por Antunes, G; Lucio, J; Soares, N.; Julido, R. 2016
v Citado por Antunes, G.; Lucio, J.; Soares, N.; Julido, R. 2016



urbanizado a um preco baixo, assisténcia técnica gratuita e garantia de fornecimento de materiais a
preco fixo, condicdo importante nos primeiros anos do pds-guerra.”. As casas de renda limitada regiam-
se pelos mesmos principios que a iniciativa de casas de renda economica, sendo, na verdade, um
“upgrade” desta (Antunes, Lucio, Soares, Julido, 2016). No entanto, preco final da habitacdo, ainda com
incentivos, continuou a ndo ser a solucdo para diversas familias e por isso iam-se acumulando as
habitacdes clandestinas, os bairros de lata e a sublocacdo dos espacos.

Um dos principais problemas da politica de habitacdo do Estado Novo foi, sem dulvida, o facto
de os individuos a quem o programa se dirigia terem, inicialmente, ficado de fora. Aquilo que se pode
concluir nas duas conjunturas politicas (ditadura militar (1926-1932) e os primeiros anos do Estado Novo
(1933-1945)) é que as condicdes de acesso a habitacdo social indicam que a pequena percentagem da
populacdo portuguesa abrangida pela promocao publica direta ndo incluiu os mais necessitados.
Verificou-se, nas duas conjunturas um verdadeiro ciclo vicioso da habitacdo social: ou as condicdes do
programa nao podiam ser satisfeitas pelos potenciais candidatos ou, para que estes tivessem acesso, o
programa podia ser suportado pelo municipio ou pelo Estado (Silva, 1994).

O Estado Novo, entre 1933 e 1974, promoveu diversos processos de realojamento, todos eles
baseados em politicas ideologicas distintas. O Decreto-Lei n.° 42 454 de 18 de agosto de 1959 foi,
essencialmente, destinado ao realojamento, a criacdo de uma categoria propria para o efeito o (categoria
HR), 30% dos fogos construidos por instituicdes de previdéncia deveriam ser destinados a realojamentos
e construcdo de blocos sociais para realojamentos em Olivais do Norte, Olivais do Sul e Chelas (bairro
de casas pré-fabricadas). Além dos realojamentos realizados ao abrigo da politica de casas desmontaveis
durante a década de 60 o poder publico voltou a realojar desalojados coercivos em bairros precarios e
provisorios. No seu conjunto, a maioria dos realojamentos foi realizado longe dos centros da cidade. Tal
situacao nao se fica a dever unicamente aos terrenos disponiveis para construcdo, mas também devido
a vontade de instalar as familias em terrenos de baixo valor e de segregar as populacdes realojadas que
eram vistas como estando em periodo de transicao e acumulacao. A partir dos meados da década de
70, Portugal assistiu a um dos maiores movimentos migratorios do campo para a cidade, assim como
um movimento de imigracdo proveniente das ex-colonias, de nacionais e de imigrantes. Este facto
aconteceu numa altura em que Portugal vivia em condicdes de uma auséncia de habitacao, que se fez
notar ao nivel das caréncias habitacionais, de equipamentos sociais e infraestruturas urbanas.

Do ponto de vista dos principais atores do aparelho estatal, a precariedade habitacional, em
Portugal, assumiu uma “materialidade incomodativa para a imagem do Pais, especialmente numa altura
de confluéncia europeia” (Bandeirinha; Castela; Aristides, Alves 2018).

No Plano Intercalar de Fomento (1965/67), sao identificadas as falhas em matéria habitacional
publica, assim como as limitacdes do sector privado na producédo social de habitacao. Surge, desta
forma, entre 1968-1973 o Ill Plano de Fomento com objetivos coerentes em relacdo ao problema
habitacional e é entdo perspetivada a construcao de quase 50 mil fogos, sendo que para isso é criado o
Fundo de Fomento da Habitacdo (FFH), entidade que tinha como principal objetivo a promocéo direta de
habitacao social para arrendamento a estratos sociais desfavorecidos.



O Fundo de Fomento da Habitacdo de 1969 a 1982

O Decreto-Lei n.° 49033 instituiu a criacdo do Fundo de Fomento da Habitacdo (FFH), com o
objetivo de contribuir para a resolucao do problema habitacional especialmente das classes nao
beneficiarias. O Fundo foi a traducdo direta de dois pilares do Ill Plano de Fomento: a resolucédo do
problema habitacional e uma vasta reforma administrativa (Presidéncia do Conselho, 1964, p. 470:
1969, p. 538).

O programa de FFH assumiu a sua intervencéo inicial na reforma administrativa, ao recorrer a
experiéncia técnica do Servico de Construcdo de Casas Economicas da Direcdo-Geral dos Edificios e
Monumentos Nacionais (DGEMN) e do Gabinete de Estudos de Habitacdo da Direcao-Geral dos Servicos
de Urbanizacao (DGSU). Este processo resultou em varios pontes entre as diferentes praticas e em trés
objetivos especificos do FFH: i) “Reforma legal: a adocdo com revisado dos regulamentos de distribuicao,
renda e propriedade das casas econdmicas, bem como dos seus processos de concurso; ii) Agilizacao
de mecanismos de promocao e gestao habitacional, a responsabilidade direta de projetar, adjudicar e
gerir agrupamentos de casas econdmicas; iii) Racionalizacdo de projetos: a criacdo de sistematizacao de
projetos, envolvendo criacao de protocolos juridicos simplificados, possiveis esquemas de financiamento
ageis e um banco de projetos.” (Bandeirinha, Castela, Aristides, Alves, 2018: 245). Face aos objetivos
tracados, o programa do Fundo de Fomento de Habitacao, subdividiu a sua estrutura, ao longo da sua
execucdo, em duas vias: a direta e indireta. Na via de promocéo direta estavam incluidos os Planos
Integrados de Almada, Aveiro, Porto, Setubal, Zambujal, e outros, sustentados em importantes aquisicdes
de solo, em muitos casos por via da expropriacao (Vilaca, 2001).

A promocao indireta era sustentada através de apoios técnicos e financeiros a entidades
particulares. Deste conjunto faziam parte as obras comparticipadas pelas autarquias locais, o Servico de
Apoio Ambulatério Local (SAAL), o apoio as cooperativas de habitacdo econdémica (1974), que
relancariam o movimento cooperativo e também aumentariam gradualmente as competéncias do poder
local; programas abrangentes de renovacao urbana, Programas de Recuperacao de Imoéveis Degradados
(PRID), os Contratos de Desenvolvimento para a habitacao, financiando a promocéao privada de habitacao
de custos controlados. Uma das caracteristicas do FFH, era o facto de ser uma entidade publica de
crédito e por isso, também concedia empréstimos as autarquias locais e apoiava ainda a iniciativa privada
através dos contratos de desenvolvimento.

O Servico de Apoio Ambulatério Local (SAAL), surgiu na renovacdo da politica habitacional no
periodo revolucionario. Segundo Antunes (2019), o SAAL foi a primeira politica de habitacdo social.
Criado para dar apoio as populacdes que se encontravam alojadas em situacOes precarias, o SAAL
apareceu como um servico descentralizado que foi construindo novas casas e infragstruturas e foi
oferecendo melhores condicdes habitacionais. No entanto, o SAAL teve uma operacionalizacado
conturbada e acabou por ser extinguido em 1976, o que afetou a construcao e a finalizacdo de varios
projetos alinhados.

Estes Programas e a politica intervencionista do Estado, tiveram algumas consequéncias que
importa registar, conforme menciona Vilaca (2001: 86): “foi um periodo marcante na consolidacao de
um sector, até entdo, com uma fraca expressao nas politicas governativas, e que diversificou e alargou
0 numero de familias que puderam ver saneada a sua situacdo habitacional e que, pela primeira vez,
conseguiu afetar recursos financeiros assinalaveis para este sector; e, materializaram um conjunto de
intervencoes significativas em termos de dimensao, mas afetadas por operacdes urbanisticas geralmente



de fraca qualidade, deficientes construcdes e gestado financeira pouco rigorosa, descredibilizando os
processos e originando a estagnacao da propria instituicdo (FFH)”.

Resultado do volume de unidades habitacionais que tinha por gerir e manter com uma estrutura
cada vez mais complexa, o Fundo de Fomento Habitacional sofre uma rutura da instituicdo em termos
organizacionais e financeiros.

As iniciativas de promocdo indireta (sustentadas, como descrevi atras através de apoio técnicos
e financeiros a entidades particulares) geraram uma controvérsia no destinatario, até porque a maior
parte das habitac6es construidas destinaram-se, em grande medida, a populacdo de classe média uma
vez que estas tinham capacidades para recorrer ao crédito. Significa isto, mais uma vez, que as familias
carenciadas ficaram excluidas do programa devido a falta capacidade de endividamento. Para além disso,
este fenomeno fez com que poucas cooperativas privadas tenham permanecido proprietarias das
habitacdes construidas com apoios publicos.

Em 1983, surge o Fundo de Apoio ao Investimento para a Habitacao (FAIH) como solucao para
o financiamento de entidades publicas, nomeadamente ligadas aos municipios e outras instituicdes sem
fins lucrativos. Em seguimento do FAIH, aparecem outras instituicbes de financiamento como o caso da
Caixa Geral de Depositos, Crédito Predial Portugués e Caixa Economica de Lisboa — Montepio Geral, as
mesmas que continuavam a financiar o crédito bonificado para aquisicdo de casa propria (Decreto-Lei
n.° 220/83)x.

Instituto Nacional de Habitacédo

Através da Portaria 580/83 de 17 de maio, é definido o conceito de “habitacao social”,
estabelecendo-se 0s parametros minimos e maximos para a construcao deste tipo de habitacdes pela
iniciativa publica, privada e cooperativa.

Em 25 de maio de 1984, o Decreto-Lei n.° 177/84 cria o INH definido por ser um “instituto
publico, com personalidade juridica dotado de autonomia administrativa e financeira e patrimonio
proprio.” Ao INH era-lhe atribuido assegurar a “administracdo habitacional e as intervencdes de natureza
financeira no sector de habitacdo da competéncia do Estado, cabendo-lhe, em especial:

a) Estudar a situacao habitacional com vista a formulacao de propostas de medidas de politica,
legislativas e regulamentares;

b) Preparar o Plano Nacional de Habitacao e os planos anuais e plurianuais de investimentos no
sector;

c) Coordenar e preparar as medidas de politica financeira do sector e contribuir para o
financiamento de programas habitacionais de interesse social, promovidos pelos sectores
publico, cooperativo e privado;

a) Acompanhar a execucdo das medidas de politica e 0s programas de promocao habitacional, de
acordo com os planos e normativos aprovados, e prestar apoio técnico aos promotores antes
referido.”.

u Citado por Bandeirinha; Castela; Aristides, Alves 2018
12 Anos mais tarde, o legislador substituiu o conceito de “habitacdo social” por “habitacdes a custos controlados” através da Portaria n.° 828/88 de 29 de
dezembro. Apesar da falta de clarificacéo deste conceito, a habitacao social € entendida como “habitacao construida e comprada com o apoio financeiro do

Estado, através de beneficios fiscais e financiamento para aquisicao de terras, construcao e promocéao de habitacdo” (CECODHAS, 2017).
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A lei organica do INH veio a ser implementada pelo Decreto-Lei n.°202-B/86 com o contetdo
semelhante ao diploma criado, mantendo as atribuicdes e competéncias do INH inalteradas e
consolidando a sua intervencdo no dominio da politica habitacional (Vilaca e Ferreira, 2018).

Passando por ligeiras mudancas administrativas, o INH foi modelado como uma entidade
parabancaria e, em 1988, a fim de se constituir uma comissao de fiscalizacdo e de se obter a dispensa
do visto prévio do Tribunal de Contas, houve necessidade em alterar a Lei Organica competente (Vilaca
e Ferreira, 2018).

Em 1984, na altura de criacdo do INH faziam parte deste projeto trés potencias grupos de
clientes/promotores para os quais dispunha de alguns programas de financiamento. Os municipios,
através da Promocdo Direta Municipal; as cooperativas de habitacdo, no ambito da Promocao
Habitacional Cooperativa e as empresas privadas de construcdo, através de Contratos de
Desenvolvimento para a Habitacao.

No periodo de 1984 e 2007, segundo Vilaca e Ferreira (2018) o INH tera financiado,
aproximadamente, 130 000 fogos de habitacdo social, dos quais cerca de 60 000 para arrendamento e
70 000 para venda. A média anual foi de cerca de 7200 fogos. Nos primeiros 10 anos as cooperativas
de habitacdo foram o promotor que mais construiu, com um total de mais 40 000 casas edificadas. A
partir de 1995, os municipios assumiram-se como 0s promotores de referéncia e através dos
financiamentos para os programas de realojamento e outros construiram mais de 68 000 habitacoes
para familias a residir em alojamentos precarios.

Programa Especial de Realojamento (PER)

O paradigma habitacional vivido em Portugal antes do século XXI, teve repercussdes de uma
elevada preocupacao. 0 parque habitacional publico constituido por mais 80 000 fogos no fim dos anos
oitenta nunca teve uma gestao quer patrimonial, quer financeira e muito menos social (Vilaca, 2001).

0 fracasso do FFH, juntamente com o IGAPHE e depois com o ING responsaveis pela gestao do
parque edificado apds o Estado Novo, deixaram os bairros sociais e as populacdes que nelas residiam,
votadas ao ostracismo mais absoluto, chegando ao ponto de nem sequer saberem quantos bairros
detinham, quantos fogos existiam em cada bairro e quais as familias que neles vivam.

O estado do parque habitacional publico era um problema que se ia agravando ao correr dos
anos. A imagem que conseguiamos ver do parque habitacional era de degradacao fisica dos edificios e
dos espacos urbanos, alguns com os arranjos exteriores por terminar, ocupacdes abusivas das casas
por familiares ou “venda de chaves” a valores quase similares ao da habitacao no mercado; rendas por
pagar durante muitos anos sem qualquer aviso ou intimacao por parte dos Institutos proprietarios; e,
como se nao basta-se vivia-se num clima de inseguranca urbana generalizado com efeitos mais evidentes
na populacao idosa e mais jovem. O atraso na oferta de habitacdo acessivel, sobretudo nas duas grandes
areas metropolitanas do pais, originou nas décadas de setenta e oitenta um surto de construcao
clandestina e o alargamento da populacao vivendo em barracas (Guerra, 2001).

A procura de solucdes para o problema da habitacado, levava o Estado a considerar a necessidade
de implementar medidas urgentes e prioritarias, com incidéncia especial nas zonas em que tais caréncias
mais se faziam sentir, ou seja, nas cidades de Lisboa e Porto. O Protocolo de Acordo do Plano de
Intervencao a Médio Prazo par a Habitacao Social de Lisboa (PIMP) entre a Camara Municipal de Lisboa
e a Secretaria de Estado da Construcdo e Habitacdo surge a 11 de junho de 1987 através do Decreto-
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Lei n.° 226/87 que tinha como objetivo “definir, quantificar, programar e financiar a construcao de 9698
fogos de habitacdo social (...) destinados ao realojamento de familias que atualmente ocupam barracas
ou fogos de construcao precaria em mau estado e a dar resposta a necessidades urgentes de libertacéo
de terrenos destinados a infraestruturas viarias de importancia vital, nomeadamente o Eixo viario
Fundamental”=. No entanto, o programa foi considerado insuficiente (Costa e Subtil, 2013) e a pouca
adesao por parte de outros municipios ao Decreto-Lei n.° 226/87 fizeram surgir o Programa Especial de
Realojamento (Vilaca, 2001).

Pelo Decreto-Lei n.° 163/93 de 7 de maio, é criado o Programa Especial de Realojamento nas
Areas Metropolitanas de Lisboa e Porto com o objetivo de erradicacao definitiva das barracas existentes,
mediante o realojamento em habitacdes condignas das familias em que nelas residiam. Por outras
palavras, o PER nasce da necessidade politica de solucionar o problema da proliferacdo de bairros
degradados as portas das principais cidades. Estima-se, através dos levantamentos do PER (finais dos
anos 80), que nas duas grandes metropoles existiram cerca de 50 mil barracas onde viveriam mais de
150 mil pessoas (Guerra, 2011). A figura 1 reflete a situacdo do pais nos anos entre 1970-2001. No
entanto, houve outros fatores que influenciaram o surgimento do Programa como é o caso da valorizacéo
dos terrenos nos quais os bairros clandestinos estavam construidos, o caso da Exposicao Internacional
de Lisboa - Lisboa Capital Europeia da Cultura em 1994 e a Expo 98 (Cachado, 2013).

Figura 1 - Percentagem de barracas face ao total do parque classico, 1970-2001
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Fonte: /VE, Recenseamento da populacao, 1970-2001, citado por Guerra, 2011.

1 Protocolo de Acordo do Plano de Intervencéo a Médio Prazo celebrado em 87/06/11 entre a CML e a SCH (citado por Costa e Subtil, 2013).
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A ades3o ao PER foi significativa, atendendo a que todos os municipios das Areas Metropolitanas
de Lisboa e Porto assinaram os acordos com o INH e com o IGAPHE®. O total de fogos contratualizados
entres os Institutos (INH e o IGAPHE) e as Areas Metropolitanas de Lisboa e Porto foram mais de 48 000.

As condicdes mais significativas abrangidas pelo programa eram, a possibilidade de os
municipios poderem incluir nos financiamentos a aquisicao e infraestruturacédo de terrenos, o que na
pratica era complicado dado o limite de 80% sobre o0s valores maximos dos fogos fixados para a habitacdo
de custos controlados; a construcao poder ser substituida por aquisicao de habitacbes no mercado com
limites maximos de precos fixados por portaria dos Ministros das Financas e das Obras Publicas,
Transportes e Comunicacdes; e, um ligeiro acréscimo na bonificacdo das taxas de juros dos empréstimos
a longo prazo (25 anos) que passou de 60% para 75% (Portaria n.° 673/93) (Vilaca e Ferreira, 2018).

Embora haja casos bem sucedidos pelo PER, este programa obedeceu a uma implementacao
muito territorial, tendo os municipios realizado conforme entendiam melhor a construcdo/ melhoramento
dos novos bairros a que se tinham comprometido. O facto de ndo ter existido uma estratégia, uma
abordagem global e metropolitana como se impunha desta medida, prejudicou, de certa forma, o
programa. Para além disso, foi recorrente 0s casos em que 0S municipios optaram por fazer os
realojamentos fora dos limites do seu territorio concelhio. O PER foi bastante dispar de concelho para
concelho. Enquanto os municipios como Mafra, Moita, Montijo, Sesimbra, Gondomar, Porto e Valongo
cumpriram a construcao da totalidade dos fogos protocolados, outros municipios nao foram tao expeditos
e diligentes, como foi o caso da Amadora (45%), Barreiro (41%), Odivelas (42%), Palmela 44%) e Seixal
(45%). Apesar do PER se classificar como um plano abrangente para as duas areas metropolitanas, o
concelho de Lisboa dominou com a construcao de 11 129 fogos, seguindo-se a Amadora com 5419 e
Matosinhos com 3982 fogos (Antunes, 2019).

Através do Decreto-Lei n.° 79/96, é criado o regime da concessao de comparticipacdes para o
apoio a aquisicao ou reabilitacao de fogos por familias abrangidas pelo Programa Especial de
Realojamento nas Areas Metropolitanas de Lisboa e Porto, o designado PER Familias. Algumas familias
(principalmente as familias idosas), através deste programa, conseguiram regressar as suas terras de
origem conseguindo comprar habitacoes a precos acessiveis (Vilaca e Ferreira, 2018). Por outro lado,
no Municipio de Lisboa ndo houve grande adesédo. Segundo Costa e Subtil (2013), um dos motivos para
0 mau resultado foi a falta de motivacao das familias para sairem da cidade e pelo facto de o Programa
ter sido lancado num periodo muito proximo ao PER, sendo que as pessoas optaram por receber uma
habitacao social dentro do municipio.

Os bairros construidos no ambito PER foi alvo de grande debate técnico, politico e académico
ainda no seu inicio, tal como menciona Antunes (2019: 12), “... (Guerra, 1994, 1999; Freitas, 1994,
1998; Pinto, 1994), assim como mais recentemente (Cachado, 2013; Serpa et al., 2018), com varios
alertas para a excessiva concentracao e homogeneidade social dos bairros construidos, assim como para
a escassez dos espacos publicos de qualidade, de equipamentos coletivos, de rede de transporte
adequada, apoio social a populacado, entre muitos outros”.

Presentemente, o Programa Especial de Realojamento ainda nao esta terminado apesar de terem
sido promovidos 34 000 fogos. Segundo Vilaca e Ferreira (2018: 352), “se houve municipios que

1 Através do Decreto-Lei n.° 88/87 é criado o Instituto de Gestao e Alienacdo do Patrimonio Habitacional do Estado, designado abreviadamente como

IGAPHE.
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aproveitaram as condicdes favoraveis para fazerem os realojamentos que julgaram pertinentes, outros
houve que se depararam com diversos obstaculos, dos quais o mais persistente foi a auséncia de
terrenos para as novas construcdes e as alteracdes dos agregados familiares recenseados nos nucleos
de alojamentos precarios”. Mais recentemente, constrangimentos financeiros inviabilizaram a
construcdo/aquisicdo dos poucos milhares de fogos que faltavam para concluir o PER, atendendo a que
houve cerca de 11 000 familias que resolveram por si proprias ou com ajudas municipais o seu problema
habitacional.

Regime do Crédito Bonificado

O crédito bonificado para comprar casa propria existe em Portugal desde 1976. Esta decisao
traduziu-se em outra medida de politica habitacional, de abrangéncia alargada e com um horizonte
temporal vasto, apear das sucessivas modificacdes que, entretanto, Ihe foram introduzindo (Vilaca,
2001).

Reformulado em 1983, 1984 e em 1986 o Decreto-Lei n.° 328-B/86, de 30 de setembro, veio
regular a concessao de crédito a aquisicao, construcao, beneficiacao, recuperacao ou ampliacao de
habitacao propria, secundaria ou de arrendamento, nos regimes geral de crédito, crédito bonificado e
crédito jovem bonificado (conforme mencionado no preambulo que reformou o Decreto-Lei n.® 328-B/ 86,
0 Decreto-Lei n.° 349/98 de 11 de novembro).

Segundo os estudos de Glaeser e Shapiro (2002)*, uma politica publica que promove o “ter casa
propria” é desiderato legitimo uma vez que os proprietarios nao s6 cuidam melhor das suas casas e
jardins como também tendem a ser cidadaos mais ativos e mais envolvidos com a comunidade onde
estdo inseridos, ao ponto de quem procura casa estar disposto a pagar mais por uma habitacdo onde os
vizinhos sao donos das suas proprias casas. A expansao da ocupacao em propriedade reside na crenca
por parte das familias de que a posse da casa é um investimento quer para 0 proprio no seu percurso
de potencial mobilidade habitacional quer para as geracoes seguintes.

0 apoio do Estado era efetuado tendo em conta o nivel de rendimento anual bruto das familias
e era divido em quatro classes, para além de estarem tabelados na lei os valores maximos da habitacao.
O agregado familiar com um rendimento bruto anual superior a 4,5 vezes o salario minimo anual nao
tinha direito ao regime de crédito bonificado.

No final de 2002, o artigo 5° da Lei n.° 16-A mencionava “E vedada a contratacdo de novas
operacdes de crédito bonificado a aquisicao, construcao e realizacao de obras de conservacao ordinaria,
extraordinaria e de beneficiacao de habitacao propria permanente, ao abrigo do disposto do Decreto-Lei
n.° 349/98, de 11 de novembro, ... " ficando de fora da extincao deste apoio as pessoas portadoras de
um grau de incapacidade igual ou superior a 60%.

Segundo um estudo efetuado pelo Instituto de Habitacdo e Reabilitacdo Urbana em 2015,
Portugal entre os anos 1987 a 2011 despendeu 9,6 milhdes de euros em dotacdes orcamentais dos
quais, 73,3% refere-se a bonificacdes de juros do crédito a construcdo ou a aquisicdo de habitacao. Foi
em 2002 que o valor foi mais alto a nivel de execucao orcamental para os juros no crédito a habitacao
em que atingiu o valor de 503,1 M€.

s Citado por Xerez, Rodrigues e Cardoso, 2018
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S&o varias as medidas que provocaram a extincdo do Regime de Crédito Bonificado em 2002,
no entanto vale a pena contextualizar a situacdo em que o pais se encontrava nessa altura. Com a adeséo
a Unido Econdémica Monetaria e a entrada do euro em 1999, Portugal eliminou o risco cambial em
relacdo a outros paises. Entre 1998 e 2002, com a estabilizacdo da inflacdo e a compressao das margens
de intermediacdo bancaria, as taxas de juro baixaram de forma substancial, tornando o crédito ainda
mais acessivel. Desta forma, o endividamento das familias aumentou significativamente, agravando
assim um dos desequilibrios macroecondmicos, pois a produtividade do fator trabalho ndo acompanhava
0 aumento do endividamento (Xerez, Rodrigues e Cardoso, 2018). Pouco depois da virada do século,
Portugal assistiu a um abrandamento do crescimento da economia portuguesa entrando num periodo
de estagnacao do nivel de vida, marcado também por uma maior precariedade no mercado de trabalho
e um aumento da taxa de desemprego.

Definidos pelo Pacto de Estabilidade, em 2001, Portugal ultrapassou os 3% do PIB criando assim
um défice orcamental. Desta forma, gerou-se uma crise politica que se orientou para as eleicdes
legislativas. O novo governo assumiu as suas responsabilidades em abril de 2002, com a economia a
desacelerar e a tentar o ajustamento, face a varios desequilibrios macroeconémicos, num contexto de
fraca procura externa (FMI, 2003, citado por Xerez, Rodrigues e Cardoso, 2018). Um més depois da
tomada de posse, da-se a extincdo do Regime de Crédito Bonificado como uma das medidas de um vasto
pacote de contencao orcamental, incluindo também o aumento da taxa geral do IVA de 17% para 19%,
com o objetivo de reduzir o elevado nivel de endividamento publico e privado.

A extincdo do RCB, para além de ter sido motivado pela necessidade de consolidar as financas
publicas ou de promover o ajustamento macroecondmico, houve outros fatores que pesaram na decisao.
De acordo com os relatos da imprensa da altura, havia uma espécie de fraude na atribuicdo e no controlo
do juro bonificado, sendo que o apoio do Estado era, em alguns casos, suportado por declaracdes que
escondiam altos rendimentos. O RCB era um programa publico, muito pouco eficaz, dado que dele
beneficiava uma larguissima maioria dos Portugueses. De acordo com Martins e Villanueva (2006), 83%
dos individuos com idades compreendidas entre os 18 e os 55 anos de idade eram elegiveis a algum
tipo de apoio ao abrigo do RCB. Desta forma, conclui-se assim que o programa do RCB nao era um
programa dirigido aos mais desfavorecidos (Xerez, Rodrigues e Cardoso, 2018).

Capitulo Il

A resposta aos problemas da habitacdo em Portugal a partir do inicio do século XXI

O inicio do século XXI foi marcado por varias mudancas que condicionaram a intervencéao do
Estado no ambito da habitacao. O incentivo & aquisicao de casa propria, originou uma diminuicdo - ou
pelo menos a estabilizacdo — no mercado de arrendamento e aumentou o numero de proprietarios de
casa propria, em muitos casos com hipoteca. Ao mesmo tempo, o problema com as construcdes
clandestinas continuava a suscitar preocupacdes ao Estado portugués.

Depois do ano 2000, verifica-se uma alteracao da intervencao estatal na habitacdo social na
medida em que o realojamento deu lugar a reabilitacdo. O impacto da globalizacao tende a tornar-se
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evidente na fase de implementacdo de projetos de desenvolvimento urbano em larga escala. A
preocupacao com a imagem das cidades era cada vez mais evidente e influenciada pela organizacao de
grandes eventos culturais como a Exposicdo Mundial de Lisboa em 1998 ou a Capital Europeia da Cultura
do Porto em 2001 (Alves e Branco, 2018).

Ao longo do periodo 2002 a 2017, foram varios os programas e acontecimentos no sector da
habitacdo. Importa referir que o desenvolvimento deste capitulo, ira ser repartido em trés partes,
nomeadamente: programas de habitacdo social; realojamento e reabilitacao; e, arrendamento. Para cada
um destas partes existem um conjunto de politicas e programas estabelecidos pelo Estado, os quais irao
ser analisados e mencionados ao longo do capitulo. Importa salientar que os conteudos sobre o
arrendamento irao ser discriminados no capitulo seguinte e, por isso, nao irdo constar na revisao deste
capitulo.

De uma forma resumida, o ano de 2002 foi marcado por dois acontecimentos muito importantes:
0 inicio do euro e o fim do crédito a habitacao cujas consequéncias foram marcantes para a politica do
mercado de habitacdo nos anos seguintes. Neste ano ocorreu também a fusdo do Instituto de Gestédo e
Alienacédo do Patriménio Habitacional do Estado (IGAPHE) com o Instituto Nacional da Habitacao (INH).
Em 2003, foi elaborada uma revisdo ao PER que aparentemente estabeleceu uma ligacao mais profunda
entre a reabilitacdo urbana e o realojamento. Costa e Subtil (2013: 38) afirmam que “a reabilitacao é o
novo desafio que se impde apos a erradicacao das barracas” sendo que o Decreto-Lei n.° 271/2003,
veio impulsionar a reabilitacao de imoveis para o realojamento, conforme mencionado no preambulo do
documento: “E, assim, primordial, também o PER, favorecer e estimular a reconstrucao e manutencao
de habitacoes, potenciando um aproveitamento adequado do patrimonio existente, quer no mercado,
quer na propriedade dos municipios, incentivando-se, desse modo, a reabilitacao urbana em detrimento
da aquisicao ou construcao de fogos novos.”.

Em 2004 ¢é lancado o Decreto-Lei n.° 135/2004 - entretanto alterado pelo Decreto-Lei n.°
54/2007 de 12 de marco - que estabeleceu o regime de acesso por parte dos Municipios, Regides
Autonomas, Associacoes de Municipios ou das entidades beneficiarias cuja participacao era prevista no
PROHABITA, a financiamentos destinados ao realojamento de populacdes que viviam em situacao de
caréncia habitacional. No ambito deste programa, havia a possibilidade de reabilitar exteriores de
edificios degradados, integrados em bairros sociais constituidos em regime de propriedade horizontal; a
realizacao de obras de construcdo de nova habitacdo ou de reabilitacdo de habitacao propria e
permanente; e, pagamento do arrendamento de habitacbes ou do preco de permanéncia em
estabelecimentos hoteleiros ou similares, por necessidade de alojamento urgente e temporario motivado
pela inexisténcia de local para residir, relativamente a pessoas ou agregados familiares que nao constem
dos levantamentos realizados para efeito do PER, mas desalojados em virtude de demolicdes efetuadas
em execucao deste programa.

O pensamento que o0 mercado € o melhor fornecedor de habitacao e que a intervencéo deve ser
restrita a individuos com necessidades maiores, estava a desempenhar um papel crucial na politica de
habitacao portuguesa por duas razdes — segundo Alves e Branco (2018) - por um lado, a oferta de
habitacao social foi insuficiente para responder as necessidades de uma grande percentagem da
populacdo que necessitava de habitacao nas cidades (resultado do éxodo rural), levando as construcoes
precarias e a tornarem-se evidentes em muitas cidades. E, por outro lado, entre 1987 e 2011, o Estado
gastou a maior parte dos fundos publicos em habitacdo para apoiar a bonificacdo de jutos em
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empréstimos bancarios para a construcdo e compra de casas (cerca de trés quartos de todos os gastos
publicos neste dominio) a custa da requalificacdo da habitacdo, que recebeu apenas 1,7% do
financiamento total (IHRU, 2015, citado por Alves e Branco 2018).

Uma intervencdo com financiamento publico a 100% ndo seria suficiente para resolver os
problemas de desregramento fisico, que eram extensos nos centro histdricos, e levou a um
reconhecimento que: “seria necessario colocar o mercado de requalificacdo habitacional e de
arrendamento privado a trabalhar; o turismo e a cultura poderiam vir a ser uma forca para a
requalificacdo urbana e a renovacdo de espacos publicos em areas degradadas do interior da cidade ou
em frentes de agua geraria efeitos de decréscimo associados a criacdo de novos negocios, requalificacao
habitacional, etc.” (Alves e Branco, 2018).

A degradacao das condicoes de habitabilidade, de salubridade, de estética e de seguranca de
significativas areas urbanas do pais impunha uma intervencdo do Estado tendente a inverter a respetiva
evolucdo. A par das areas criticas de intervencao, o Decreto-Lei n. ° 104/2004 criou um regime juridico
excecional de reabilitacao das areas criticas de recuperacao e reconversao urbanistica existentes. Desta
forma, surge a figura das Sociedades de Reabilitacdo Urbana, designadas por SRU’s. Este diploma, para
além de permitir as autarquias procederem a criacao de entidades especialmente encarregues da
operacionalizacao de acoes de reabilitacao ou de renovacéo de uma area previamente delimitada, como
meio de maximizar a captacao de investimento e a mobilizacdo dos privados, cria, define e regula o
regime juridico excecional da reabilitacdo urbana para as zonas historicas e areas criticas de recuperacao
e reconversao urbanisticare.

A principal fonte de financiamento para a requalificacdo urbana e para a oferta de habitacao a
precos acessiveis foi o0 Banco Europeu de Investimentos (BEI). Em 2008, Portugal em conjunto com o
BEI, assinaram um memorando de entendimento para a aplicacdo do Joint Eupean Support for
Sustainable Investment in City Areas (JESSICA), que foi implementado para o programa de financiamento
estrutural de Portugal de 2007-2013 (Alves e Branco, 2018).

A Resolucéo de Conselho de Ministros n.° 143/2005 do dia 7 de setembro, veio criar a Iniciativa
“Bairros Criticos”. Esta iniciativa surge no ambito das competéncias da Secretaria de Estado do
Ordenamento do Territorio e das Cidades como um instrumento das politicas de cidades: a integracao
social e urbana de territorios que apresentam fatores de vulnerabilidade criticos. A Iniciativa “Bairros
Criticos” foi uma iniciativa experimental, interministerial — envolveu 8 Ministérios entre eles, a
Presidéncia, Ambiente do Ordenamento do Territdrio e Desenvolvimento Regional, Trabalho e Seguranca
Social, Administracdo Interna, Saude, Educacdo, Cultura e Justica - que procurou capitalizar a
experiéncia de anteriores programas nacionais e comunitarios (como o PER) e procurou dar um passo a
frente no desenvolvimento de modelos de intervencao inovadores, que passaram pelo reforco das
dindmicas locais para o desenvolvimento e pelo encorajamento de fortes parcerias entre a administracao
central, regional e local, mas também entre organizacdes governamentais e ndo governamentais (Sousa,
2008). A Iniciativa de “Bairros Criticos” incidiu de forma experimental em trés territdrios: Cova da Moura
(Amadora), Lagarteiro (Porto) e Vale da Amoreira (Moita)””. Em meado de abril de 2012, o IHRU deu por

s Sociedades de Reabilitacago Urbana - Portal da Habitacdo, acedidko em 5 de junho de 2020, disponivel em:

https://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/sociedadesreabilitacaourbana/menusru.html

v |niciativa de Bairros Criticos — Direcao Geral das Artes, acedido em 8 de junho de 2020, disponivel em: https://www.dgartes.gov.pt/pt/acao/197
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terminado o programa com a justificacdo de falta de verba disponivel para a continuacdo da execucdo
do mesmo. Na altura, ainda deram a oportunidade aos municipios de continuar com o programa mas
estes ndo mostraram interesse em prosseguir com o programa, segundo o Presidente do IHRU (na altura)
Vitor Reis®.

O Instituto de Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, (IHRU) surge depois de uma reorganizacéo
do Ministério do Ambiente, do Ordenamento do Territério e do Desenvolvimento Regional em 2006. Desta
forma, ¢ em 30 de maio de 2007 apresentado o Decreto-Lei n. ° 223/2007 que veio promulgar o Instituto
de Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana com a missdo de “assegurar a concretizacdo da politica definida
pelo Governo para as areas de habitacdo e da reabilitacdo urbana, de forma articulada com a politica da
cidade e com outras politicas sociais e de salvaguarda e valorizacado patrimonial, assegurando a memoria
do edificado e da sua evolucao”. O IHRU resulta da intervencdo de varias instituices que surgiram a
partir do final dos anos 60. A primeira foi 0 Fundo de Fomento da Habitacéo, criado em 1969. Nos anos
80, outras instituicdes como o IGAPHE e o INH, criados em 1984 que tiveram um papel muito importante
na execucao de varias politicas de realojamento, reabilitacao e de habitacao social.

Ao IHRU sao-lhe atribuidas uma série de competéncias destacando-se o planeamento, a definicao
e avaliacao de politicas, a coordenacao e a preparacao de medidas de politica financeira do setor, bem
como o financiamento de programas habitacionais de interesse social. Tem, ainda, o dever de
acompanhar a execucao dos projetos financiados ou subsidiados pelo préprio Instituto.

Ao longo da primeira década do século XXI assistimos a elaboracao de varios programas no
ambito da reabilitacdo urbana, transformando-se numa das principais areas de intervencao das politicas
publicas da habitacao. Em 2009, surgiu o Regime Juridico da Reabilitacao Urbana através do Decreto-
Lein. °307/2009 e da Lein. ® 32/2012, de 14 de agosto, que veio reforcar a autonomia dos municipios
e estabeleceu medidas para agilizar a area da reabilitacao.

Mais tarde, em 2014, nasce o Regime Excecional para a Reabilitacdo Urbana (RERU) que se
trata de um conjunto de normas, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 53/2014 de 8 de abril que dispensa as
obras de reabilitacao urbana do cumprimento de determinadas normas técnicas aplicaveis a construcao,
pelo facto de essas normas estarem orientadas para a construcao nova e nao para a reabilitacao de
edificios. E um regime excecional porque pretende dar resposta a uma conjuntura econdmica e social
extraordinaria e é temporario porque vigora até 9 de abril de 2021.

Recuando um ano no tempo, em 2013, surge o Programa Reabilitar para Arrendar que consistia
na contracéo de empréstimos de longo prazo destinados ao financiamento de intervencdes em areas de
reabilitacdo urbana, ou para a reabilitacdo de edificios enquadraveis no Regime Especial de Reabilitacao
Urbana. Usufruiram destes Programas, municipios, SRU's e as empresas municipais. Os empréstimos
iam até 50% do valor final do investimento total de cada intervencao, devendo 10% ser assegurado por
capitais proprios (Xerez, Rodrigues e Cardoso, 2018).

O programa “Reabilitar para Arrendar - Habitacdo Acessivel” surge em 2015 e tem como
objetivo o financiamento de operacoes de reabilitacio de edificios com idade igual ou superior a 30 anos,
que apos reabilitacdo deverdo destinar-se predominantemente a fins habitacionais. Estas fracoes

s Soares, M. 2012 - “Programa Bairros Criticos estava moribundo e acabou por falta de verbas”. Acedido em 9 de junho de 2020, em:

https://www.publico.pt/2012/05/08/local/noticia/programa-bairros-criticos-estava-moribundo-e-acabou-por-falta-de-verbas-1545255
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destinam-se a arrendamento em regime de renda condicionada®. Ainda no mesmo ano, 2015, ¢
aprovado a Estratégia Nacional para a Habitacdo através da Resolucao n.° 48/2015, de 15 de julho para
o periodo de 2015-2031. Surge pela necessidade de alargar o acesso a uma habitacdo e de melhorar a
qualidade de vida dos cidadaos, uma vez que ha muitos anos que se tem vindo a precisar de uma
estratégia para a habitacao em articulacdo com os objetivos de desenvolvimento dos aglomerados
urbanos, de reabilitacdo urbana e da revitalizacdo demografica e econdmica, enquanto partes integrantes
do universo da politica de cidades. Assim, a Estratégia Nacional para a Habitacao concentrou-se em trés
pilares essenciais: a reabilitacdo urbana, o arrendamento habitacional e a qualificacdo dos alojamentos.
Relativamente a reabilitacdo urbana, os desafios tracados sdo o incentivo a conservacao duradoura e
regular do edificado, a reducéo dos custos e a simplificacdo do licenciamento na reabilitacdo de edificios
e, a atracdo de investimentos para a reabilitacdo do parque habitacional (IHRU, 2015).

Em 2016, através da Resolucdo de Ministros n.° 48/2016, publicado em 1 de setembro, foi
criado o Fundo Nacional de Reabilitacdo do Edificado (FNRE) que tem como principal objetivo o
desenvolvimento e a concretizacdao de projetos de reabilitacdo de imodveis para a promocao do
arrendamento, em especial o habitacional, tendo em vista a regeneracdo urbana e o repovoamento dos
centros-urbanos, pretendendo alcancar, numa perspetiva de médio e longo prazo, uma valorizacao
crescente do investimento. Trata-se de um fundo especial de investimento imobiliario fechado, de
subscricao particular e de duracao indeterminada, regulado pela Lei 16/2015, de 24 de fevereiro. Em
outubro de 2017, um comunicado do Conselho de Ministros informou que foi aprovado um decreto-lei
para estabelecer um regime especial de identificacao, selecao e integracao de imoveis do dominio privado
da administracao direta e indireta do Estado ao FNRE de forma a aumentar a oferta de habitacao
(Comunicado do Conselho de Ministros de 4 de outubro de 2017, citado por Xerez, Fernandes e Cardoso,
2018).

Portugal, com os problemas de reparacao de edificios a disparar, com o continuo crescimento
da construcao de novos edificios, tornou-se necessario a criacao de um instrumento financeiro, com
objetivos de politica publica em matéria de reabilitacdo urbana e de forma conjugada de eficiéncia
energética, que pudesse dar resposta a todos os interessados que pretendem investir e que nao
encontram financiamento no mercado para o seu projeto. Surge, desta forma, o IFRRU 2020 que consiste
num instrumento financeiro que mobiliza as dotacdes aprovadas pelos Programas Operacionais
Regionais (POR), do Continente e das Regides Autonomas, e do programa tematico Programa
Operacional Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de Recursos (PO SEUR), do Portugal 2020, com os
objetivos de revitalizar as cidades, apoiar a revitalizacao fisica do espaco dedicado a comunidades
desfavorecidas e apoiar a eficiéncia energética na habitacdo (IFFRU 2020=). O IFFRU atingiu 538 milhdes
de euros de investimento, com 176 projetos contratados para a reabilitacdo integral de edificios e
melhoria do seu desempenho energgético, projetos que estdo localizados em mais de 60 municipios,
promovendo assim a coesao territorial.

s “Reabilitar para Arrendar - Habitacdo Acessivel” em Portal da Habitacdo, acedido em 9 de junho de 2020 em
https://www.portaldahabitacao.pt/web/guest/o-que-e-rpa-ha

= |FRRU 2020, acedido em 10 de junho de 2020, disponivel em: https://ifrru.ihru.pt/
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Capitulo 11l

Arrendamento Urbano

A discussao doutrinal relativa a natureza juridica do contrato de arrendamento conduz-nos para
o Direito Romano, entendido como um contrato de locacao de coisa imdvel, € um contrato consensual
gue tem como principal caracteristica o caracter temporario, acompanhado da obrigacao de restituicao
da coisa findo o contrato (Borges, 2012).

Procedendo a uma breve referéncia as varias posicdes doutrinais acerca da natureza juridica do
contrato de arrendamento, importa referir, conforme menciona a autora Ana Borges (2012), a orientacao,
expressamente acolhida pelo Codigo Civil portugués, no sentido de considerar o contrato de
arrendamento como um direito pessoal de gozo. No entanto, e de acordo com a autora, algumas
doutrinas tendem a caracterizar este como um direito do locatario como um verdadeiro direito real, na
medida em que lhe assistem todas as caracteristicas desta categoria de direitos, nomeadamente a
ineréncia, a sequela, a oponibilidade a terceiros e a tutela dos meios de defesa de posse.

Ao dedicar este capitulo ao arrendamento urbano, torna-se necessario salientar as diferentes
fases pelas quais este passou. A primeira fase do arrendamento urbano foi a fase liberal, que foi
fortemente influenciada pela tradicdo romanista, o regime legal do arrendamento urbano era
caracterizado pela sua consensualidade (Uluri, 2013). Conforme menciona o autor (Uluri, 2013),
contrato de arrendamento nao estava sujeito a forma, podendo o inquilino provar a existéncia do contrato
por qualquer meio de prova, designadamente, através da exibicdo dos recibos de renda. A lei, apenas se
limitava a regular as formas de cessacao do contrato procurando evitar a expulsao arbitraria do locatario.
Onde se fazia sentir uma intervencdo legal mais relevante era nas situacdes de despejo, limitando a
execucao do despejo em algumas situacoes, designadamente, em casos de doenca do arrendatario.

Com a proclamacdo da Republica e sob a influéncia da Primeira Grande Guerra Mundial,
assistimos ao inicio da regulamentacao do mercado de arrendamento urbano (segunda fase),
caracterizada por varias intervencdes legislativas parciais entre 1914 e 1917. Segundo Ana Borges
(2012), durante este periodo, foi determinado o congelamento das rendas, como medida transitoria
explicada pelas consequéncias econdmicas impostas pela guerra; foram, de igual modo, limitadas as
condicoes de cessacao dos contratos de arrendamento, o recurso a acao de despejo e, ainda, foi imposta
a obrigacao de arrendamento de prédios devolutos.

A terceira fase ¢ denominada por ser a fase da codificacdo. Catanho Menezes* e Barbosa
Magalhaes= foram coordenadores de uma comissao com o objetivo de proceder a codificacao do regime
do arrendamento urbano, dando-he um tratamento unitario e conferindo-lhe unidade sistematica (Uluri,
2013). Em 17 de abril de 1917, foi publicado o Decreto 5411 que reunia toda a legislacdo em matéria
de arrendamento e que, nao obstante as criticas de que foi alvo e as consecutivas alteracoes legislativas
posteriores, conferiu ao regime do arrendamento um caracter institucional. Esta codificacao serviu para
distinguir as normas ja consolidadas e normas de urgéncia com caracter transitério. Sao exemplos, o
caso do congelamento das rendas, a obrigatoriedade de celebrar o contrato de arrendamento ou os

2 Jodo Catanho de Menezes, representante dos proprietarios de Lisboa e Porto.

= Prof. Doutor José Maria Vilhena Barbosa Magalhaes, chefe de reparticdo do Ministério da Justica (1910-1926)
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limites impostos ao recurso a acdo de despejo. Contudo, a instabilidade econémica, ndo sé manteve
estas normas em vigor como operou outras alteracdes ao regime no mesmo sentido.

Na verdade, o congelamento das rendas associado a desvalorizacao da moeda so6 veio trazer
problemas, uma vez que levou a uma consequente degradacao dos edificios proveniente de rendimentos
insuficientes para investir, por parte dos senhorios, na conservacdo dos edificios. O decorrer da situacao
motivou varias intervencdes legislativas, entre 1922 e 1928, com o intuito de promover a atualizacdo do
valor das rendas através do valor matricial do edificio. Acabou por ser outra medida falhada, uma vez
que grande parte dos prédios tinham esse valor desatualizado (Borges, 2012).

A fase seguinte, a quarta fase, deu-se pela integracdo do regime do arrendamento urbano no
cddigo civil através de uma reforma no regime de arrendamento urbano operada pela Lei 2030 de 22
de junho de 1948. Esta reforma permitiu a atualizacdo das rendas, mas manteve o bloqueamento nos
dois grandes centros urbanos, Lisboa e Porto. Posteriormente, este regime foi integrado no Cédigo Civil
de Seabra, mantendo as rendas blogueadas nos grandes centros urbanos e limitando a atualizacdo ao
valor matricial através de avaliacao fiscal. Acresce, que se limitaram as situacdes de cessacao do contrato
de arrendamento, conferindo-lhe caracteristicas de perpetuidade (Borges, 2012).

Ap6s a revolucao de 1974-1975 foram varias as alteracdes legislativas ocorrentes que resultaram
em constrangimentos a liberdade econdémica no ambito do arrendamento. Alargou-se o congelamento
de rendas a todo o pais e foram suspensas as avaliacoes fiscais com vista a atualizacao de rendas. Foi
ainda suspenso o direito a demolicdo e a denuncia do contrato por parte do senhorio e foi imposta a
celebracéo de contratos de arrendamento compulsérios, como forma de legalizar as ocupacdes com fins
habitacionais. Torna-se necessario mencionar que, nesta época, a intervencao do legislador foi ao ponto
de, pela primeira vez, serem estabelecidos limites maximos para a fixacdo de renda nos primeiros e
novos contratos de arrendamento. Em 1977, foi consagrado o direito de preferéncia do inquilino na
venda ou dacdo em cumprimento do local arrendado (Borges, 2012).

A sexta e ultima fase do arrendamento urbano, antes de mencionar o Regime de Arrendamento
Urbano (RAU), foi a fase apds a normalizacao constitucional. Para reestabelecer as condicdes normais
do funcionamento do mercado de arrendamento, foram registadas “timidas” iniciativas no
estabelecimento de critérios de atualizacdo de rendas, com base em coeficientes fixados pelo governo,
independentemente da data da sua constituicao. Tendo como objetivo o descongelamento das rendas,
foram fixados dois regimes distintos: o regime de renda livre e o regime de renda condicionada. O regime
de renda livre permitia a livre estipulacdo inicial da renda mas, ndo poderia ser alvo de futuras
atualizacoes. O regime de renda condicionada, a estipulacao da renda era efetuada de acordo com
critérios fixados na lei mas, podia ser atualizada em funcdo de um coeficiente anualmente
disponibilizados. Quanto as rendas anteriores a 1990, poderiam ser alvo de uma atualizacao escalonada,
tendo em conta as condicdes do prédio. Desta forma, estabeleceu-se um regime extraordinario de
correcao de rendas uma vez que a mera atualizacao anual ordinaria nao era suficiente devido aos valores
irrisorios das rendas (Borges e RSA, 2012).

O programa de recuperacao de prédios degradados, mencionado como RECRIA - Regime
Especial de Comparticipacdo na Recuperacéo de Imdveis Arrendados - previa um regime de apoio
financeiro para custear parte das obras de recuperacdo e beneficiacdo de imdveis arrendados. Esta
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comparticipacéo a fundo perdido, podia ser concedida aos senhorios ou aos arrendatarios e municipios,
quando estes se substituiam aos senhorios na realizacao das obras?.

O Regime de Arrendamento Urbano (RAU) deu entrada em vigor através do Decreto-Lein. ° 321-
B/90 de 15 de outubro de 1990. Proclamou como obijetivo principal alterar o mercado de arrendamento
urbano para o tornar mais atrativo e dinamico. Desta forma, pretendia-se proceder a uma codificacéo
com o objetivo de preencher lacunas, evitar contradicdes e prevenir desarmonias. Ficaram excluidos
deste regime, por razdes técnicas ou pela sua mutabilidade, como os subsidios de renda, aqueles que
ficariam melhor esclarecidos em diplomas avulsos ou situados no diploma preambular, como o caso das
atualizacdes de renda extraordinarias.

0O RAU, propunha (entre outras), a reposicdo do caracter temporario do arrendamento,
permitindo a celebracdo de contratos de duracdo limitada (fixando no seu artigo 10°, como prazo
supletivo e na auséncia de convencao das partes, 6 meses) e o combate a degradacdo dos imoveis,
regulando o regime de obras. Apesar de tudo, o RAU nao apresentou solucoes para o congelamento das
rendas, mantendo apenas a aplicacdo do regime anterior para os contratos celebrados antes de 1990.
Assim, o RAU contribuiu para a injustica gerada devido ao facto de haverem rendas muito baixas e, por
outro lado contribuiu para o degradamento do imovel, também ele fruto do baixo nivel de rendas, com
reflexos graves no patrimonio edificado, na falta de seguranca e da depreciacdo da imagem dos cidadaos
(Borges e RSA, 2012).

Em suma, posso afirmar que a partir de 1974 a proliferacao legislativa relativa ao arrendamento
foi claramente inspirada numa filosofia de protecao do inquilino, desequilibrando a justa regulamentacéo
desta relacao juridica em desfavor do senhorio.

As causas determinantes do fenomeno da degradacao dos imdveis arrendados encontravam-se
diagnosticadas nos senhorios, inquilinos, municipios e no Estado. Nos senhorios, desprovidos de
rendimentos para investir na conservacao do imoével abestiam-se de cumprir os deveres de conservacao
periodica das edificacdes e, por maioria de razdo, as obras extraordinarias de beneficiacdo cuja
necessidade se faria mais cedo ou mais tarde sentir; o inquilino, por falta de atualizacdo do valor da
renda, via-se confrontado com uma diminuicao das condicoes de conforto, depois de salubridade e, por
fim, de seguranca, escusando-se ele de providenciar por obras em substituicdo do senhorio, uma vez
gue o bem nao lhe pertencia de raiz, para além de se defrontar com a falta de uma garantia real para
recorrer ao crédito bancario; o municipio, por sua vez, crescentemente chamado a intervir, primeiro para
intimidar os proprietarios a executarem obras de conservacao ordinaria, depois de beneficiacdo e por
vezes, a demolir e abrigar moradores, perante situacées de ruina iminente, nao podia, por sistema,
substituir-se aos proprietarios, até porque o reembolso das despesas obedecia a estreitos parametros
calculados sobre o valor das rendas recebidas; por ultimo, o Estado, incumbido constitucionalmente de
promover o direito de todos, para si e para a sua familia, a uma habitacao de dimensao adequada, em
condicoes de higiene e conforto, embora procurava subvencionar a recuperacdo do patriménio
habitacional, ora diretamente por contribuicdes a fundo perdido, ora por beneficios tributarios e

23 Alguns anos mais tarde, com a revisao deste regime operada pelo Decreto-Lei n.° 329 C/200 de 22 de dezembro de 2000 e pela Portaria 56A/2001 de
29 de janeiro de 2001, completou-se o quadro de apoio financeiro através da concesséo de uma garantia aos empréstimos efetuados pelo senhorio para

financiar a parte dos custos que nao é alvo de comparticao (Barros e RSA, 2012).
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bonificacdes das taxas de juro, dependia, em qualquer caso, da iniciativa dos proprietarios e inquilinos e
da colaboracdo ativa dos municipios (Tuna e Teixeira, 2007).

Este tipo de situacdes causa consequéncias, tais como: a lesao da dignidade humana, o abusivo
exercicio pelos inquilinos de direitos contratuais, a descaracterizacdo de vastas areas da malha urbana
com particular incidéncia nos centros historicos, o estrangulamento do mercado de arrendamento, a
aquisicao especulativa de edificios degradados na expectativa da sua ruina (Tuna e Teixeira, 2007).

E desta forma que surge a nova lei que rege o arrendamento urbano, intitulado como Novo
Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), com dois objetivos, a criacdo de um verdadeiro mercado de
arrendamento e a dinamizacéao da reabilitacao urbana.

Novo Regime de Arrendamento Urbano — NRAU

O Novo Regime de Arrendamento Urbano, publicado através da Lei n.° 6/2006 de 27 de
fevereiro, previu a atualizacdo da renda por iniciativa do senhorio para contratos de arrendamento para
habitacao anteriores a 1990. No entanto, esta reforma no arrendamento urbano ndo conseguiu dar uma
resposta suficiente aos principais problemas com que se debatia o0 arrendamento urbano, especialmente
os relacionados com os contratos com rendas anteriores a 1990, com a dificuldade de realizacdo de
obras de reabilitacdo de imoveis arrendados e com um complexo e moroso procedimento de despejo.
Desta forma, da-se uma reforma no NRAU em 2012, depois outra em 2014 e, finalmente mais uma em
2017. Nao obstante a estes acontecimentos, o NRAU foi um dos maiores impulsionadores na
transformacao da politica de habitacao, depois de 2002, levando a uma das maiores mudancas no
arrendamento ao atualizar as rendas que mantiveram congeladas durante muitas décadas (Xerez,
Rodrigues e Cardoso 2018).

Um dos principais caminhos do NRAU foi a dinamizacao do mercado de arrendamento. Esta
legislacao estabeleceu um regime especial de atualizacao de rendas antigas, que aconteceria de forma
faseada e com base num calculo realizado a partir do valor do imével. Criou um subsidio de renda para
agregados familiares de baixos rendimentos e para arrendatarios com mais de 65 anos. Conferiu também
uma maior liberdade a denuncia do contrato pelo senhorio e constituiu as comissdes arbitrais municipais.

Subjacente a criacao da Lei 6/2006 de 27 de fevereiro que aprovou o Novo Regime de
Arrendamento Urbano, sucederam-se um conjunto de diplomas com o intuito de complementar o novo
regime. Surgiu, entao, o Decreto-Lein.® 160/2006, de 8 de agosto para aprovar os elementos do contrato
de arrendamento e os requisitos a que obedecia a sua celebracao, o Decreto-Lei n.° 156/2006, de 8 de
agosto que aprovou o regime e determinacao e verificacdo do coeficiente de conservacao, o Decreto-Lei
n.° 157/2006, de 8 de agosto para aprovar o regime juridico das obras em prédios arrendados, foi
aprovado o Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto para definir o conceito fiscal de um prédio devoluto
e aprovou-se, ainda, o Decreto-Lei n.° 158/2006, de 8 de agosto para determinar o rendimento anual
bruto corrigido e a atribuicdo do subsidio de renda.

Como ja referido, e conforme menciona os autores Xerez, Rodrigues e Cardoso e Alves (2018)
apos a criacao em 2006 do NRAU, sucederam-se um conjunto de reformas ao NRAU nos anos de 2012,
2014 e 2017. Em 2012, através da Lei n.° 31/2012 de 14 de agosto, procedeu-se a revisdo do regime
juridico do arrendamento urbano, introduzindo varias medidas destinadas a dinamizar o mercado do
arrendamento, destacando-se o mecanismo de negociacao entre o senhorio e arrendatario na atualizacéo
das rendas antigas, anteriores a 1990, salvaguardando-se as situacdes de caréncia econémica e de
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arrendatarios com 65 ou mais anos de idade ou com deficiéncia grave. Esta alteracdo a lei de 2006, foi
uma resposta ao Programa de Assisténcia Economica e Financeira (PAEF), aplicado entre 2011 e 2014
pela Troika, mais especificamente as recomendacdes do Memorando de Entendimento, assinado em 17
de maio de 2011.

A Lei 31/2012 conferiu, entdo, maior liberdade as partes na estipulacdo das regras relativas a
duracao dos contratos de arrendamento e reforcou a negociacdo entre as partes para a transicdo dos
antigos contratos ao Novo Regime, ao alterar o regime transitorio de atualizacdo das rendas. Para além
disso, criou o procedimento especial de despejo e o Balcdo Nacional do Arrendamento, para que o imovel
fosse desocupado de forma mais célere quando o arrendatario nao o fizesse na data prevista. Em casos
de denuncia do contrato pelo senhorio para demolicéo ou realizacao de obra de remodelacao ou restauro
profundo, passou a ser necessaria a apresentacdo de comprovativos da intervencdo a ser realizada. Em
relacao a legislacdo complementar, o governo teve 90 dias para fazer as adaptacdes necessarias. As
medidas preconizadas pelo Memorando de Entendimento e o insucesso da lei de 2006 na atualizacao
das rendas, serviram como base para a alteracdo de 2012. As alteracdes vieram para tornar este
mercado mais liberalizado, sempre com o objetivo declarado de o dinamizar (Xerez, Rodrigues, Cardoso
e Alves, 2018).

Em 2014, através da Lei n.° 79/2014, de 19 de dezembro, aumentou-se a responsabilidade do
senhorio nas comunicacOes para atualizacdo de renda, sob pena de ineficacia da mesma e eliminou-se
a obrigatoriedade de apresentacdo anual de prova de rendimentos dos arrendatarios com baixos
rendimentos, para fins de atualizacao das rendas antigas. Alterou-se o procedimento de despejo que
comecou a ser utilizado em casos que os contratos de arrendamento cujo imposto do selo tenha sido
liguidado ou cujas rendas tenham sido declaradas para efeitos de IRS ou IRC. Passou a permitir a
compensacao pelas obras realizadas, mesmo as que nao tenham sido aprovadas pelo senhorio e 0
conceito de obras de remodelacao e restauro profundos deixou de ser obras que previam a desocupacao
do locado, passando para obras sujeitas a controlo prévio.

Em 2017, Portugal observou novas alteracoes ao regime juridico do arrendamento urbano, sendo
a principal delas a extensao do prazo para atualizacdo das rendas antigas. No caso de agregados
familiares de baixos rendimentos, o prazo para os contratos serem submetido ao NRAU passou a ser oito
anos, trés a mais do que o previsto anteriormente. Se o arrendatario tiver mais que 65 anos ou um grau
de incapacidade de pelo menos 60%, além da baixa renda, o periodo passa a ser 10 anos. Em relacéo
ao prazo dos contratos, se nada dor acordado entre as partes, o periodo da sua duracao subiu de trés
para cinco anos. As obras de remodelacéo ou restauro profundo também sofreram modificacdes, o seu
conceito ficou ligado ao regime juridico da urbanizacado e da edificacdo, e nos casos de alteracéo ou
ampliacao, as obras devem resultar num nivel bom ou superior no estado de conservacao do locado, e
0 custo da obra corresponder a, pelo menos, 25% do valor patrimonial do imovel (/dem.).

Programas de apoio ao arrendamento urbano

0 arrendamento acessivel € um conceito formado com base nas pressdes sobre o mercado de
arrendamento, a contracdo do rendimento das familias e o peso dos alojamentos vagos no parque
habitacional (Pereira e Pato, 2013). Ao longo deste século, foram criados sucessivos programas de
habitacdo com varios objetivos, mas todos com uma semelhanca: manter a habitacdo a custos
controlados de forma a que houvesse uma oferta possivel para todos e a preservacao do ambiente urbano
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nas cidades. No sector do arrendamento, ndo houve escapatéria e, desta forma, foram criados
programas com a finalidade de dar apoio monetario as familias, mas também foram criados programas
de incentivo a reabilitacdo dos edificios e, consequentemente, melhoria da qualidade de vida das familias.

De uma forma muito sucinta, na consulta ao Portal da Habitacdo* encontramos, na parte do
arrendamento, os programa disponiveis. Sao eles: o Programa de Arrendamento Acessivel, NRAU, Porta
65 - Jovem, Arrendamento Apoiado, 1° Direito, Chave na Mao e Concursos por Sorteio — PAA.

O Programa de Arrendamento Acessivel (PAA) surgiu com a publicacdo do Decreto-Lei n.°
68/2019, de 22 de maio e classifica-se como um programa de politica de habitacdo, de adeséo
voluntaria, que visa promover uma oferta alargada de habitacdo para arrendamento a precos reduzidos,
a disponibilizar de acordo com uma taxa de esforco compativel com os rendimentos dos agregados
familiares. Pretende-se, assim contribuir para dar resposta as necessidades habitacionais das familias
cujo nivel de rendimento nao lhes permite aceder no mercado a uma habitacdo adequada as suas
necessidades, mas € superior ao que usualmente confere o acesso a habitacdo em regime de
arrendamento apoiado, conforme se pode ler no preambulo do diploma.

0 Concurso por Sorteio surgiu face a necessidade de garantir o acesso a habitacao as familias
gue nao tem resposta por via do mercado, o IHRU disponibilizou patrimonio para alargar oferta de
habitacdes a precos acessiveis. O Programa Chave na Mao, foi aprovado através da Resolucdo do
Conselho de Ministros n.° 57/2018. O Programa “Chave na Mao - Programa de Mobilidade Habitacional
para a Coesdo Territorial”
endogenos, enquanto instrumentos de fixacao de populacédo e de dinamizacao econoémica, invertendo as
tendéncias que se tém verificado nas ultimas décadas de regressao populacional, de abandono agricola
e florestal e de desvitalizacdo do territorio portugués, num cenario em que as mudancas
sociodemograficas, tecnoldgicas e ambientais favorecem a concentracdo das populacdes, das atividades
econodmicas e das funcdes nas principais cidades. desta forma, o Programa Chave na M&o, promove
mecanismos de facilitacdo da mobilidade habitacional, tanto a nivel territorial, como no que respeita ao
regime de ocupacao da habitacdo, de agregados familiares atualmente residentes em areas de forte
pressao urbana em matéria de mercado habitacional, que se queiram fixar em territorios de baixa
densidade, favorecendo, simultaneamente, a atracéo e fixacao de populacdo, nomeadamente de jovens
familias, no interior e a oferta de habitacdao para arrendamento a custos acessiveis nas areas de maior
pressao de procura.

O Decreto-Lei n.° 37/2018, de 4 de junho de 2018, consagra o 1° Direito - Programa de Apoio
ao Acesso a Habitacéo que surge da necessidade de implementar solucoes e respostas de politica publica

, surge com o intuito de dar resposta a problema com a mobilidade dos recursos

no setor da habitacdo que garantam o acesso a uma habitacao adequada as pessoas que vivem em
condicOes indignas e cuja situacao de caréncia financeira as impede de aceder a solucdes habitacionais
no mercado. Destacando o papel imprescindivel das autarquias locais e no quadro de solucoes e
respostas de politica publica prosseguidas pela Nova Geracao de Politicas de Habitacéo, é criado o
programa “1° Direito”, orientado para assegurar o acesso a uma habitacdo adequada as pessoas que
vivem em situacdes indignas e que nao dispdem de capacidade financeira para aceder, sem apoio, a
uma solucado habitacional adequada.

= www.portaldahabitacdo.pt
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0 programa de arrendamento apoiado surge no ambito dos programas de renda apoiada e renda
limitada. A Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro veio estabelecer o novo regime do arrendamento
apoiado para a habitacdo e revogou a Lei n.° 21/2009 que serviu para revogar o Decreto n.° 35 106, de
6 de novembro de 1945 que foi responsavel pela ocupacao e atribuicdo de casas destinadas a familias
pobres, revogou o Decreto-Lei n.° 608/73, 14 de novembro, que definiu o regime aplicavel as casas de
renda limitado e revogou o Decreto-Lei n.° 166/93, de 7 de maio que estabelecia o regime de renda
apoiada. Segundo o artigo n.° 1 da Lei n.° 81/2014, “ O arrendamento apoiado é o regime aplicavel as
habitacdes detidas, a qualquer titulo, por entidades das administracoes direta e indireta do Estado, das
regides auténomas, das autarquias locais, do setor publico empresarial e dos setores empresariais
regionais, intermunicipais e municipais, que por elas sejam arrendadas ou subarrendadas com rendas
calculas em funcao dos rendimentos dos agregados familiares a que destinam.”. Entretanto em 2016, a
Lei n.° 32/2016, de 24 de agosto procedeu a primeira alteracao a Lei n.° 81/2014.

Em 2007, foi aprovado o Programa Porta 65 — Arrendamento Por Jovens, através do Decreto-
Lei n.° 308/2007, de 3 de setembro. Designado por Porta 65 — Jovem, “regula o incentivo ao
arrendamento, por jovens, de habitacdo para residéncia permanente, mediante a concessao de uma
subvencao mensal nos termos estabelecidos no presento decreto-lei”. Teve como objetivos, para além
de promover autonomia dos jovens, dinamizar o mercado de arrendamento, revitalizar espacos
degradados e ainda combater o despovoamento em lugares com perda demografica. Concretiza-se
através de uma subvencao mensal, que corresponde a uma percentagem do valor da renda mensal,
fixada com base na relacao entre o rendimento mensal bruto dos jovens ou agregados jovens e a renda
maxima admitida na zona especifica (com taxa de esforco maxima de 60%). Inicialmente o Programa
abrangia jovens dos 18 aos 30 anos que recebiam apoio financeiro durante 12 meses, renovavel até 36
meses. Com a alteracdo da legislacao, em 2017, o Programa passou a abranger jovens dos 18 aos 35
anos e 0 apoio passou a poder ser renovado até 60 meses.

Segundo dados fornecidos pelo IHRU, desde o inicio do Programa (2007), o Porta 65 Jovem teve
uma dotacao orcamental total de 195,8 milhdes de euros e atendeu 123 499 jovens, que recebera, uma
subvencdo média anual de 1583 euros?.

No primeiro ano de candidaturas, a dotacao foi de 35 milhdes de euros, no entanto a partir de
2011 a dotacdo orcamental comecou a diminuir e em 2012 caiu para 13,4 milhdes de euros. Esta
diminuicao é compreensivel dado ao periodo da crise que passou por Portugal entre estes anos.

Todavia, os autores Xerez, Fernandes, Cardoso e Alves (2018), chamam a atencdo para o
seguinte: o facto de um grande numero de jovens que se candidataram pela primeira vez, as candidaturas
nao receberem subvencao por falta de dotacdo orcamental. Desde 2015, a percentagem de candidaturas
nao atendidas por falta de dotacao tem sido maior do que a de jovens que receberam a subvencao.

Em 2015, a Estratégia Nacional para a Habitacao, tal como mencionado no capitulo anterior,
definiu trés pilares para concentrar a sua melhoria. Um deles ¢ o arrendamento habitacional que
desenhou como principais desafios a dinamizacdo do mercado de arrendamento e a integracdo e
valorizacao dos bairros e a habitacdo social (IHRU. 2015). Através da dinamizacdo do mercado de
arrendamento, propds-se uma consolidacdo do mercado social de arrendamento.

= Citado por, Xerez, Ferreira e Cardoso, 2018
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0 mercado social de arrendamento foi uma das medidas do Programas de Emergéncia Social,
criado em 2011 como resposta a crise de 2008. O MSA, denominacdo associada, foi criado com o
objetivo de servir os agregados familiares de baixos rendimentos que nao sao elegiveis para receber uma
habitacdo social. Foi influenciado pelo Programa Arco-iris — Horizontes para o Arrendamento, da Camara
Municipal de Vila Nova de Gaia e o Grupo Caixa Geral de Depositos. Este programa surgiu através de
uma parceria com entidades privadas e publicas que disponibilizam imoveis para arrendamento, com
valores inferiores ao mercado (Xerez et a/). Segundo o mesmo autor, em 2012 foi criado um protocolo
com o Ministério da Solidariedade e da Seguranca Social, para a criacdo do Fundo de Investimento
Imobilidrio para Arrendamento Habitacional, chamado Solucdo Arrendamento.

A Resolucdo de Conselho de Ministros n.° 50-A/2018, de 2 de maio, veio estabelecer o sentido
estratégico, objetivos e instrumentos de atuacdo para uma Nova Geracéo de Politicas de Habitacdo que
teve como missao o acesso de todos a uma habitacao adequada, entendida no sentido amplo do habitat
e orientada para as pessoas, passando por um alargamento significativo do ambito de beneficiarios e da
dimenséao do parque habitacional com o apoio publico e ainda, a missado de criar as condices para que
tanto a reabilitacao do edificado como a reabilitacao urbana passem de excecao a regra e se tornem nas
formas de intervencao predominantes, tanto a nivel dos edificios como das areas urbanas.

A Nova Geracao de Politicas de Habitacdo teve um conjuntos de objetivos, que sao eles: dar
resposta as familias que vivem em situacao de grave caréncia habitacional através do programa 1° Direito
e Porta de Entrada - Programa de Apoio ao Alojamento Urgente; garantir o acesso a habitacao a todos
0s que nao tem resposta por via do mercado, mediante o programa de arrendamento acessivel, porta
65 - jovem, instrumentos de promocao de seguranca e estabilidade no arrendamento, instrumentos de
captacao de oferta, indicadores de precos e acessibilidade habitacional e através do FNRE - Fundo
Nacional de Reabilitacdo do Edificado; criar as condicOes para que a reabilitacao seja principal forma de
intervencao ao nivel do edificado e do desenvolvimento urbano, atendendo ao programa Reabilitar para
Arrendar, Casa Eficiente 2020, entre outros; e, por ultimo, promover a inclusao social e territorial e as
oportunidade de escolha habitacionais através dos programas Chave na Mao, Da Habitacao ao Habitar,
gue é um programa de coesao e integracao territorial dos bairros de arrendamento publico e mediante
0 programa Porta ao Lado que é um programa de informacao, encaminhamento e acompanhamento de
proximidade para acesso a habitacao (Nova Geracao de Politicas de Habitacao, Portal da habitacao?).

= Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo (NGPH), em Portal da Habitacdo. Acedido em 25 de junho de 2020, disponivel em:

https://www.portaldahabitacao.pt/web/guest/ nova-geracao-de-politicas-de-habitacao

7 Acedido em 25 de junho de 2020, disponivel em: https://www.portaldahabitacao.pt/web/guest/nova-geracao-de-politicas-de-habitacao
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Capitulo IV

Metodologia de Estudo

A ciéncia caracteriza-se pela utilizacdo de métodos cientificos. O método cientifico é a teoria da
investigacao (Carvalho, 2002: 85). O método cientifico baseia-se na racionalidade, que pode assumir
uma coeréncia légica (descritiva, explicativa) e uma realidade empirica (Morin, 1994, citado por Carvalho,
2002). A investigacdo que se esta a desenvolver, segue uma tipologia de investigacdo empirica. Segundo
Punch (2000: 3, citado por Silvestre e Silvestre), entende-se como “empirica” aquela investigacdo que
se baseia na experiéncia direta ou na observacdo do mundo. Na racionalidade cientifica, o conhecimento
progride no plano empirico, por se sustentar em verdade, e no plano teérico, por eliminacao de erros.
Segundo Edgar Morin (Carvalho, 2002), nem tudo se resume a alternativa verdade e erro. Ainda sobre
Morin, o erro comeca com a computacao e a verdade comeca com a cogitacao que inclui o bom uso da
l6gica, da deducao e da inducao. Por sua vez e ainda segundo Morin, método indutivo parte de dados
particulares, suficientemente constatados e infere uma verdade geral ou universal, ndo contida nas partes
examinadas. O método dedutivo, é a operacdo inversa da inducdo, ou seja, parte-se do geral para o
particular (Carvalho, 2002).

Conforme menciona o autor Carvalho (2002), a metodologia diz respeito ao estudo de formas
de argumentacao de importantes campos disciplinares de investigacao e a sua aplicacao a formulacao
de regras gerais de procedimento pratico. Consoante os critérios epistemologicos especificos, os estudos
de metodologia poderao seguir duas formas: a inducéo e a deducao.

No entanto, importa salientar que toda a pesquisa inicia com algum tipo de problema ou
indagacao (Gil, 2002). Contudo, existe na literatura uma grande controvérsia e sobreposicao entre o
problema de pesquisa e a pergunta de pesquisa. Para alguns autores (Gil, 2002; Carvalho, 2002) a
formulacdo do problema de pesquisa ¢ com base na interrogacdo. Segundo Carvalho (2002: 109), o
objetivo da formulacao do problema é torna-lo individualizado, especifico, inconfundivel e normalmente,
é apresentado sob a forma de uma proposicao interrogativa. Para Gil (2002), a experiéncia acumulada
pelos investigadores possibilita o desenvolvimento de determinadas regras na formulacéo do problema.
Para o autor, o problema de pesquisa deve ser formulado como pergunta, deve ser claro e preciso, deve
ser empirico, suscetivel de solucao e delimitado a uma dimensao viavel. Independentemente da énfase
colocada, Punch (2000: 17, citado por Silvestre e Silvestre, 2002), defende que uma questao, como algo
gue requer uma resposta, pode sempre ser parafraseada como um problema. Desta forma, a enfase
pode ser colocada tanto no problema de pesquisa, como na pergunta de pesquisa, desde que o objetivo
seja cumprido, que é: o da resolucao /resposta a um problema/questao.

Deste modo, e seguindo os autores mencionados, identifico como problema da minha pesquisa
a incapacidade que as familias ttm em acompanhar os precos da habitacdo. A identificacdo deste
problema surgiu através da leitura de varios artigos e estudos no ambito da politica de habitacdo em
Portugal, onde grande parte concluiu que os programas e politicas de habitacdo implementados pelo
Estado Portugués, nao raras vezes, destinam-se a outro tipo de classe social, que ndo é a mais
desfavorecida. Por consequéncia disso, inumeras familias ficam excluidas na obtencdo de um
alojamento. Desta forma, surge a mencao ao mercado de arrendamento. Nem todas as familias tém a
facilidade em recorrer ao crédito da habitacdo. Por norma, os créditos ao banco estdo associados a
determinadas burocracias e exigéncias que nem todas conseguem ter a capacidade de aceder. Assim a
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opcao pelo arrendamento de uma habitacdo torna-se mais viavel aquelas familias com maiores
dificuldades. Mas, o mercado de arrendamento urbano, nos dias de hoje, ndo se destina a todo o tipo de
rendimento. E por isso, torna-se necessario estudar a evolucdo dos precos no mercado de arrendamento
com as politicas de arrendamento social.

S&o duas as perguntas que defino para a minha investigacao: qual o peso que a evolucado dos
precos com habitacdo tem no rendimento das familias? E, face a legislacdo aplicada pelo Estado, qual é
a posicao do mercado de arrendamento privado atendendo aos valores estipulados para as rendas?

Neste capitulo concentro-me no design da investigacao, onde explico a abordagem escolhida.
Descrevo as hipéteses formuladas, as variaveis escolhidas bem como a unidade temporal definida. Numa
parte final, desenvolvo o procedimento adotado para a recolha de dados.

Design de Investigacao

O design de investigacdo, na sua definicdo mais simples, € um plano ou projeto onde sdo
definidos todos os planos de uma investigacdo empirica a desenvolver (Spector, 1981 citado por Camdes,
2002). Segundo Gerring (2001), é tudo que diz respeito a investigacdo depois de definida a teoria. As
teorias sao afirmacdes sobre o0 que realmente acontece no mundo e nao sobre o que deveria acontecer
no mundo. O processo de teorizar surge antes do design de investigacao. As teorias formulam-se através
de duas possiveis formas: a deducdo e a inducao (Bottoms, 2008; Layder, 1998; Asher, 1984, citado
por Mendes, 2002). Quando deduzimos uma teoria, empregamos um modelo de confirmacdo, ou
melhor, de falsificacdo (Mendes, 2002). Segundo Mendes (2002), deduzimos, desde logo, um argumento
a partir de ideias ou assuncdes gerais e abstratas sobre o comportamento de um fendmeno. Assim,
assumo que esta investigacao parte da uma teoria dedutiva uma vez que estou a estudar o problema da
habitacao em Portugal, tentando entrar por outros caminhos ao recorrer a a analise ao mercado de
arrendamento.

Na minha investigacao sigo o referido por Mendes (2002) de um enquadramento de pensamento ja
existente e amplo o suficiente para dar lugar a explicacdes mais especificas.

Recuperando o desijgn de investigacado, este € um programa sistematico de investigacao para
avaliar empiricamente as hipoteses de investigacdo propostas e que decorrem da teoria. Torna-se um
plano fundamental por ser tornar um guia para a recolha, analise e interpretacdo dos dados. Na falta
deste plano, as consequéncias podem ser fatais no que toca a prossecucao do objetivo de investigacao.
O investigador, na auséncia de um design, pode progredir, mas sera uma progressao sem horizonte e
muito “a deriva” (Camdes, 2002).

Por ser um tema que visa proporcionar uma ligacdo entre as politicas de habitacao
implementadas em Portugal com o mercado de arrendamento, é sabido que toda e qualquer
classificacao se faz mediante algum critério. Desta forma, esta pesquisa assume-se como descritiva, uma
vez que se pretende estabelecer uma relacao entre as variaveis de analise. De acordo com Gil (2002),
sao inumeros os estudos que podem ser classificados sob este titulo e uma das caracteristicas mais
significativas esta na utilizacao de técnicas padronizadas de coleta de dados. No trabalho de pesquisa
descritiva, pode haver um estudo da relacao entre fendmenos, de forma a entender se um é a cauda do
outro (Carvalho, 2002), pode tentar identificar as suas caracteristicas, o seu nivel ou intensidade e o grau
de variacdo conjunta que pode apresentar (Almeida e Freire, 2003). Para alcancar este objetivo, de
acordo com Almeida e Freire (2003), o investigador pode comparar, isto &, recolher varios conjuntos de
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dados e estimar eventuais diferencas em termos de proporcao ou de médias, pode associar, ou seja,
apreciar o grau de variacdo conjunta apresentada por dois ou mais conjuntos de dados, ou pode ainda
correlacionar, isto €, apreciar o grau de variacao conjunta de duas ou mais variaveis, ou em que medida
os valores de uma variavel tendem a aparecer associados com a variacao dos valores da outra.

Em termos da prépria metodologia, esta investigacao insere-se na classificacdo quantitativa, uma
vez que € o tipo de pesquisa que melhor se assenta a minha recolha de dados. De acordo com Sampieri,
Collado e Lucio (2006, citado por Silvestre e Silvestre, 2002), a pesquisa cientifica de caracter
quantitativo pode ter uma denominacao de positivista. A investigacao tem como objetivo explicar, predizer
e controlar os fenomenos (Aimeida e Freira, 2003).

Deste modo, na investigacdo quantitativa o investigador procura medir os fenémenos, lidando
fundamentalmente com conceitos e variaveis (Aratjo, 2002). De acordo com o autor, o primeiro passo,
qguando pretendemos medir determinado fenomeno consiste em identificar os conceitos que estao
associados a esse fenomeno. Esta definicdo prévia é fundamental pois sé se pode observar ou medir
algo se o investigador souber o que pretende testar. E neste seguimento que surgem as hipoteses.

Hipdteses

Segundo Araujo, 2002, as hipoteses sdo afirmacdes explicitas que indicam como o investigador
pensa a relacao que existe entre variaveis de um fendmeno. Uma hipotese torna-se o enunciado suposto
das relacdes entre duas ou mais varidveis (Carvalho, 2002). Sao conjeturas que representam uma
explicacao para um determinado fendmeno e que indicam de que forma uma variavel independente ira
afetar, influenciar ou alterar uma variavel dependente.

A formulacao de hipoteses deve obedecer a determinados principios. Assim, as hipoteses devem
ser testaveis, ou seja, a sua operacionalizacao deve ser desde logo conseguida. Devem enquadrar-se na
area que esta a ser analisada, deverao ser justificaveis e, ao mesmo tempo, serem relevantes para o
problema de estudo (Almeida e Freira, 2003).

O objetivo de testar hipdteses é a possibilidade de nos pronunciarmos sobre um fenomeno. No
entanto, essa pronuncia esta na base de uma amostra de observacdes e a este procedimento, chamamos
de inferéncia que pode ser descritiva ou explicativa. Nesta investigacao, concentremo-nos numa
inferéncia descritiva que tem por definicao a pronuncia sobre um determinado fendmeno ou sobre uma
caracteristica de um fenémeno (Camoes, 2002).

Embora a formulacdo de hipoteses nos dé a possibilidade de nos pronunciarmos sobre um
fendmeno, ha que mencionar que esta formulacao € apenas uma formulacao provisoria com base naquilo
que se pretende identificar e descrever previamente das manifestacdes do fenomeno que se quer
explicar. Funciona como ponto de partida para o desenvolvimento da pesquisa e no decorrer da mesma,
ela pode ser ou ndo confirmada (Lemos, 1993, citado por Reis, 2015).

Sempre que o investigador estd a procura de uma resposta para os fenomenos e formula
hipoteses como possiveis respostas ele propde relacionamentos entre conceitos (Aratjo, 2002). O
investigador pode assumir que existe uma relacao entre conceitos, quer seja uma relacdo de direcao, de
causalidade ou de correlacéo.

As hipoteses que proponho para esta investigacao sao:
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Hipdtese 1 - a implementacao de programas de arrendamento de apoio as rendas aos
agregados familiares mais carenciados, promove um aumento das rendas no mercado de arrendamento
privado

Hipotese 2 - a procura pela habitacdo social é determinada pela falta de rendimento
das familias.

Variaveis

Uma vez definido o design de investigacdo, o investigador tem de percorrer aquilo a que
chamamos de operacionalizacao do desigrou das hipoteses. Isto esta na passagem da conceptualizacao
a medicdo dos conceitos para obter variaveis (Mendes e Camdes, 2002).

Na elaboracdo das hipdteses de estudo, o investigador esta, no fundo, a identificar as variaveis
e a definir as suas relacdes, ou seja, o respetivo papel na investigacado (Almeida e Freire, 2003). Segundo
Gil (2002), o conceito de variavel refere-se a tudo aquilo que pode assumir diferentes valores ou diferentes
aspetos, segundo os casos particulares ou certas circunstancias.

Uma forma de analisar as variaveis num estudo é considerar o papel ou estatuto que elas
desempenham de acordo com as hipoteses formuladas. Em funcao do papel que a variavel desempenha,
ela pode ser classificada como independente ou dependente (Almeida e Freire, 2003). Uma variavel
independente é uma variavel que se supde influenciar outra variavel, chamada de variavel dependente.
A variavel independente é o antecedente e a variavel dependente é o consequente (Carvalho, 2002). No
entanto, nem todos os métodos de analise obrigam a classificacao da variavel independente e variavel
dependente.

As variaveis escolhidas para efetuar a analise desta investigacao sao variaveis compostas por
uma componente social. As minhas variaveis estao relacionadas com o rendimento dos agregados
familiares, com os encargos com a habitacédo e outro tipo de despesas que fazem parte do quotidiano e
ainda variaveis relacionadas com a habitacao social. No entanto, ha outro tipo de variaveis que foram
selecionadas para entrar no estudo que sao variaveis relacionadas com o limiar de pobreza, com a
qualidade de vida e com o bem-estar econdmico dos agregados familiares. A opcao por incorporar esta
componente nesta investigacao surge, em primeiro lugar, devido ao facto de partir do principio de que
as familias nao tém rendimentos suficientes para responder aos precos que sao praticados no mercado
da habitacao, independentemente do tipo de alojamento (arrendamento, aquisicao propria). Em segundo
lugar, por norma quando se houve falar em habitacdo social, o conceito conduz-nos automaticamente
para a classe social menos favorecida e com menores capacidades financeiras que a habitual. E,
acompanhando este pensamento, surge a necessidade de analisar as variaveis que se relacionam com
a limiar de pobreza, o bem-estar econdmico e a qualidade de vida das pessoas.

Assim, torna-se necessario realizar uma pequena analise aos contextos de pobreza ou exclusao
social que se fazem sentir no nosso pais. Esta analise foi feita com base num estudo realizado pelo
Observatério Nacional da Luta Contra a Pobreza (ONLCP).
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Breve contextualizacdo da pobreza e exclusdo social em Portugal

Segundo um estudo elaborado pelo Observatorio Nacional da Luta Contra a Pobreza (ONLCP)
em outubro de 2018 com referéncia aos dados de pobreza em Portugal de 2016-2017, o pais foi
marcado por uma melhoria dos indicadores de pobreza e de exclusdo social com uma diminuicao da
taxa de risco de pobreza e de exclusao social, da taxa de risco de pobreza monetaria, da intensidade
laboral muito reduzida e da privacao material severa.

No entanto, apesar dos indicadores apontarem para uma evolucao das condicoes de vida, nem
todos os grupos sociais foram atingidos com esta evolucéo. Caso disso, sdo as familias monoparentais
que sofreram um agravamento em todos os indicadores analisados, nomeadamente na privacdo material
severa, na intensidade laboral muito reduzida, na taxa de risco de pobreza e na taxa de risco de pobreza
ou exclusao social. E de salientar que mais de 43% das pessoas que vivem neste tipo de agregado familiar
encontra-se em risco de pobreza ou exclusdo social (ONLCP, 2018).

O Inquérito as Condicdes de Vida e Rendimentos (EU-SILC) é o instrumento estatistico europeu
gue melhor permite conhecer a situacao da pobreza existente em Portugal e € com base neste inquérito
que procedo a uma breve contextualizacao do tema da pobreza.

O problema da pobreza e da exclusao social em Portugal ¢ um problema grave uma vez que, em

2017, cerca de 2,4 milhGes de pessoas estavam em risco de pobreza ou exclusao social 0 que
correspondia a 23,3% da populacao. Apesar desta taxa ter vindo a diminuir desde 2014 e o0 ano de 2017
ter sido marcado pela reducdo mais baixa desde 2004, Portugal ainda é dos paises mais pobres da

Europa e apresenta-se com valores superiores a média da UE-28 e da Zona Euro.

Figura 2 - Evolucéo da taxa de risco do pobreza ou exclusao social entre 2004 e 2017

Evolucdo da taxa de risco de pobreza ou exclusao social entre 2004 e
2017
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Fonte: Eurostat, 2018 citado por ONLCP 2018.

Relativamente ao regime de ocupacdo do alojamento familiar em Portugal, os arrendatarios
apresentam um maior risco de pobreza ou exclusédo social que os proprietarios do alojamento familiar.
Os proprietarios com hipoteca apresentaram um valor de 13% e os proprietarios sem hipoteca um valor
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de 25% em risco de pobreza ou exclusao social, enquanto que os arrendatarios com renda ao preco do
mercado e a titulo gratuito/ a preco reduzido apresentaram um valor de 31% e 41%, respetivamente.
Ainda assim, estes valores diminuiram em 2017, no entanto, Portugal possuia, em 2016, a 7% posicdo
mais elevada, em termos de percentagem, no conjunto dos paises da UE-28 de proprietarios (com ou
sem hipoteca) nesta situacdo de vulnerabilidade. Segundo o estudo aqui mencionado, do ONLCP, dentro
da Unido Europeia a taxa de tisco de pobreza dos proprietarios com hipoteca variava os 5,3% na
Dinamarca e 33,1% na Grécia. No caso dos proprietarios sem hipoteca o pais com menor proporcao de
pessoas em situacdo de pobreza ou exclusdo social era a Republica Checa (9,8%) e o pais com maior
proporcdo era a Bulgaria (39,3%). Quanto aos arrendatarios, Portugal apresenta uma vulnerabilidade a
pobreza ou exclusdo social muito préxima da média europeia sendo que em 2016 a taxa de pobreza ou
exclusdo social dos arrendatarios com renda a preco reduzido ou cedido gratuitamente era de 40,4%
para Portugal e 40,5% para a EU-28.

Figura 3 - Taxa de Risco de Pobreza ou Exclusao Social por regime de ocupacao (2008-2017)

Taxa de Risco de Pobreza ou Exclusdo Social por regime de ocupagao
(2008-2017)
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Fonte: Eurostat, 2018 citado por ONLCP 2018
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Capitulo V

Analise dos Dados

“A recolha de dados é uma etapa fundamental no processo de pesquisa fazendo a ligacao entre
0 enquadramento teodrico que o pesquisador elegeu e os resultados que vai chegar, contribuindo deste
modo para a producao cientifica” (Costa, 2002: 141). A recolha de dados desta investigacao foi efetuada
através da consulta de dados disponibilizados pelo Instituto Nacional de Estatistica (INE), pelo PORDATA
e por estudos efetuados por estas duas plataformas.

A decisao pela opcao de dados ja recolhidos surge de acordo com o tipo de método que pretendo
seguir: métodos descritivos que inclui a analise estatistica descritiva e correlacional. Para desenvolver
um estudo de analise correlacional tem que, obrigatoriamente existir medicées/pontuacdes em pelo
menos duas variaveis que sejam distintas. Assim, diz-se que ha uma relacao entre duas variaveis quando
estas covariam, ou seja, mudam ao mesmo tempo, uma com a outra (Coutinho, 2008). No entanto, é
muito importante esclarecer que duas variaveis estao relacionadas (ou correlacionadas) nédo significa que
se trate de uma relacéo causal entre elas, até porque se assim fosse, implicaria a aplicacao de outro tipo
de método.

O coeficiente de correlacdo da-nos a medida quantificada do grau de associacdo entre duas
variaveis e assume valores que podem variar entre -1 e +1. Se as duas variaveis variam no mesmo
sentido (as duas aumentam ou diminuem) entdo estamos sob uma correlacdo positiva. Se o contrario
acontece, por exemplo, uma variavel aumenta e a outra diminui estamos perante uma correlacao
negativa.

Existem varios tipos de coeficientes de correlacdo, o coeficiente de Cramer C, o coeficiente de
Spearman rank order (rs) coeficiente de correlacdo de Aendall, biseriale ainda o coeficiente de correlacédo
de Pearson (Countinho, 2008).

O coeficiente de correlacdo de Pearson, é classificado como um teste estatistico paramétrico e
varia entre 1 e -1. Quanto mais proximo os valores estiverem destes extremos, maior sera a associacao,
direta ou inversa, entre as variaveis (Nunes, Lourenco, Gongalves e Vieira, 2014).

Neste capitulo, procedeu-se a analise descritiva das variaveis e da sua correlacao.

Analise Descritiva das Variaveis

Na tabela seguinte (tabela 1) encontra-se a analise estatistica descritiva das variaveis do estudo
empirico efetuado.

Tabela 1 - Estatistica Descritiva de todas as variaveis.

Variaveis N° Média Desvio- Minimo Maximo
observagoes Padrao
Despesas 18 15,09 2,66 11,1 18,9

com habitacéo,
dgua, eletricidade e
outros combustivers

Limiar 18 4726,72 575,83 3589 5607
risco de pobreza
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Taxa de 18 42,25 3,77 36,02 47,8
risco de pobreza
antes de qualquer
transferéncia social

Apds 18 18,69 0,78 17,30 20,00
transferéncias
socilais

Salario 18 431,62 72,73 318,2 557,00
Minimo geral

Salario 18 6042,74 1018,12 4455,30 7798,00
Minimo geral em 14
meses

Bem- 14 0,16 0,07 0,02 0,30
estar econdmico

Taxa de 16 6,66 1,68 4,20 9,20
sobrecarga das
despesas em
habitacéo

Carga 16 11,70 1,36 8,40 13,40
mediana aas
despesas em
habitacao

Taxa de 16 5,52 1,40 4,00 7,70
privagdo severa das
condigoes aa
habitacao

Taxa de 16 12,49 2,78 9,30 16,50
sobrelotagcéo aa
habitacao

Fonte: Elaboracéo propria com base nos resultados do SPSS.

Realizando-se a analise, importa salientar que as observacdes correspondem ao numero de anos
gue me propus analisar (2000-2017). Nem todas as variaveis possuem o mesmo numero de observacdes
porgue nem todas as variaveis tém informacao respetiva ao mesmo ano. Vamos proceder a uma analise
de correlacdo entre varias variaveis descritivas nesta seccdo em que a associacao de variaveis nao
pressupde uma relacao causal, mas tdo somente de uma associacao estatisticamente significativa ou
nao, e qual a direcao dessa associacao.

Na estatistica descritiva, existem medidas de tendéncia central e de dispersdo. O calculo da
média é um dos indicadores mais usados e conhecidos em qualquer estudo ou analise realizados. Obtém-
se somando todas as amostras e dividindo-as pelo numero de observacdes. O desvio-padrao, sendo a
raiz quadrada da variancia, reduz a dispersao a mesma dimensao da variavel em estudo. Continua a
medir a dispersao média que as observacoes tém em torno da média das observacdes. Portanto, quanto
maior for o desvio-padrao menor sera a consisténcia do valor apresentado pela média (Rodrigues, 2012).

Posto isto, as “despesas com a habitacdo, agua, eletricidade, gas e outros combustiveis”
apresenta uma média de 15,09% na totalidade das despesas médias de cada agregado familiar,
assumindo uma propor¢ao minima de 11,1% e uma proporcao maxima de 18,9%.

O “limiar risco de pobreza” assume uma média anual de 4726,72 euros, (ou seja, uma média
mensal de 393,89€) com o valor minimo de 3589 euros, um valor maximo de 5607 euros.
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A “taxa de risco de pobreza antes de qualquer transferéncia social” apresenta uma média de
42,25% de individuos que vivem abaixo do limiar de pobreza com uma proporcdo minima de 36,03% e
uma proporcdo maxima de 47,8%.

No que concerne ao valor da “taxa apds as transferéncias sociais”, este apresenta uma média
de 18,69% do total de individuos que vivem abaixo do limiar de pobreza, com uma proporcao minima de
17,30%, uma proporcdo maxima de 20%.

Ja a variavel “salario minimo geral”, evidencia uma média de 431,62 euros, um valor minimo
de 318,2 euros, valor maximo de 557,0 euros. A variavel salario minimo geral em 14 meses exibe uma
média de 6042,74 euros com um valor minimo em 4455,30 euros e um valor maximo em 7798,00
euros.

A “taxa de sobrecarga das despesas em habitacao”, ou seja a proporcao da populacao que vive
em agregados familiares em que o racio entre as despesas anuais com a habitacdo e o rendimento
disponivel é superior a 40%, apresentam uma média de 6,66%, assumindo uma proporcdo minima de
4,20% e uma proporcdo maxima de 9,20%.

A variavel “carga mediana das despesas em habitacao”, que corresponde a distribuicéo da carga
das despesas associadas a habitacao, evidencia uma média de 11,70% com uma proporcao minima de
8,40% e uma proporcao maxima de 13,40%.

No que toca a variavel “taxa de privacao severa das condicdes de habitacao” que mede a
proporcao da populacao que vive num alojamento sobrelotado e com, pelo menos, um destes problemas:
inexisténcia de instalacdo de banho ou duche no interior do alojamento; inexisténcia de sanita com
autoclismo no interior do alojamento; teto que deixa passar agua, humidade nas paredes ou
apodrecimento das janelas ou soalho e inexisténcia de luz solar num dia de sol, apresenta uma média
de 5,51% com uma proporcao minima correspondente a 4% e uma proporcao maxima de 7,70%.

Finalmente, a variavel “taxa de sobrelotacdo da habitacao” apresenta-se com uma média de
12,49% com um valor minimo de 9,30% e um valor maximo de 16,50%. Esta variavel corresponde a
proporcao da populacao que vive em alojamentos em que o numero de divisdes ¢ insuficiente para o
numero e perfil demografico dos membros do agregado.

Na tabela seguinte, estao representados dados sobre a evolucédo do indice global de bem-estar

e o indice de qualidade de vida.

Tabela 2 - indice Global de Bem-Estar economico e indice de Qualidade de vida

Anos indice Global de indice de
Bem-Estar Qualidade de vida
2004 0,224 0,242
2005 0,271 0,276
2006 0,299 0,294
2007 0,292 0,278
2008 0,291 0,276
2009 0,314 0,299
2010 0,332 0,327
2011 0,334 0,349
2012 0,323 0,360
2013 0,333 0,387
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2014 | 0,353 0,395
2015 | 0,396 0,435
2016 | 0,436 0,475
2017 \ 0,459 0,476

Fonte: Elaboracéo propria com base nos resultados do SPSS.

O objetivo do indice de bem-estar ¢ disponibilizar, numa base regular, resultados que permitam
acompanhar a evolucdo do bem-estar e progresso em duas vertentes determinantes - condicoes
matérias de vida das familias e qualidade de vida.

Geralmente define-se bem-estar pela presenca do melhor padrdo de qualidade de vida no sentido
mais amplo do termo. O conceito de bem-estar abrange, nado sé as condicdes materiais de vida, mas
também outros fatores explicativos do nivel de qualidade de vida, nomeadamente relacionados com o
enguadramento ambiental, com a salde robusta, bom nivel educacional, equilibrio no uso do tempo, em
particular no balanco vida-trabalho, vitalidade e vivéncia em sociedade, bom nivel de participacao
democratica e 0 acesso e participacdao em atividades culturais e lazer.

Ao analisar os dados da tabela, é possivel verificar que ambos tem evoluido positivamente ao
longo do tempo, ndo obstante, no caso do indice global de bem-estar, em 2012 ter sofrido uma pequena
diminuicao. Esta diminuicao pode justificar-se devido ao periodo recuperacao econdmica que entrou em
Portugal em maio de 2011 e que afetou varias familias devido a cortes financeiros que tiveram de ser
feitos. No entanto, nos anos seguintes continuou a aumentar o que significa que as familias tém vivido
melhor a nivel de condicbes de vida.

Relativamente a qualidade, este indice durante os anos de 2004-2017 nado apresenta
diminuicdes e sempre aumentos. O indice de qualidade de vida é calculado com base na saude, balanco
vida-trabalho, educacao, relacdes sociais, participacao democratica, ambiente e ao ser possivel concluir
que as familias tém vindo a aumentar a qualidade de vida, é possivel dizer que tem melhorado as suas
relacdes sociais, tem gerido bem o tempo ou seja, tem investido e participado na sociedade.

Tabela 3 - Analise dos dados com 18 observagdes

Variaveis Despesas Limiar Taxa Apos
com habitacao, risco de pobreza  risco de pobreza transferéncias
agua, eletricidade, A | sociais
gés e outros ntes de qualquer
combustiveis transferéncia

social
Despesas Pearson 1 875 ,950** -0,317
com habitacao, Correlation
dgua, eletricidade, Sig. (2- 0,000 0,000 0,200
235 e outros tailed)
combustiveis N 18 18 18 18
Limiar Pearson ,875** 1 ,821** -,676**
risco de pobreza Correlation
Sig. (2- 0,000 0,000 0,002
tailed)
N 18 18 18 18
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Taxa Pearson ,960** 821 1 -0,266
risco de pobreza Correlation
Sig. (2- 0,000 0,000 0,287
Antes de qualquer tailed)
transferéncia social N 18 18 18 18
Apds Pearson -0,317 - -0,266 1
transferéncias Correlation .676**
socials Sig. (2- 0,200 0,002 0,287
tailed)
N 18 18 18 18

Fonte: Elaboracéo propria com base nos resultados do SPSS. **. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed)

Ao analisar a variavel de “despesa com a habitacdo, agua, eletricidade, gas e outros
combustiveis” com a variavel “limiar risco de pobreza” observa-se que tém uma correlacédo de 0,875 o
que significa que apresentam um nivel de correlacdo muito forte e com significacao estatistica com um
erro apenas de 1%. Apresentam ainda uma correlacdo positiva, o que significa que variam na mesma
direcao, ou seja, quando uma aumenta ou diminui a outra tem tendéncia também a aumentar ou a
diminuir.

A correlacdo entre a variavel “despesas com a habitacao, agua, eletricidade, gas e outros
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combustiveis” e a variavel “taxa de tisco de pobreza antes de qualquer transferéncia social”, apresenta
uma correlacao positiva muito elevada de 0,95. No entanto, a variavel “despesas com a habitacéo, agua,
eletricidade, gas e outros combustiveis” com idéntica variavel, mas apds transferéncias sociais,
apresenta uma correlacéo negativa de -0.317. Este resultado parece-me muito interessante, na medida
em que as transferéncias sociais parecem mostrar uma contribuicdo muito importante para a reducéo
relativa do custo da habitacao.

0 mesmo acontece se analisarmos a correlacdo entre a variavel “limiar risco de pobreza” com
a variavel “taxa de risco de pobreza apos as transferéncias sociais” que apresentam, de igual modo, um
valor negativo de -0,676 o0 que parece significar que as transferéncias sociais reduzem o limiar de risco
de pobreza, o que aparenta a eficacia da medida politica.

A correlacao entre a variavel “limiar risco de pobreza” com a varidvel “taxa de risco de pobreza
antes de qualquer transferéncia social” apresenta uma correlacao positiva de 0,821 mostrando uma
evidéncia entre a taxa de risco de pobreza e o sei limiar da pobreza.

A correlacao entre a variavel “taxa de risco de pobreza antes de qualquer transferéncia social”
com a variavel “taxa de risco de pobreza apos transferéncias sociais”, nao se apresenta estatisticamente
significativa, o que faz pressupor que sao as transferéncias sociais o elemento fomentador da quebra da
pobreza, uma vez que a pobreza esta mais presente na evolucao da taxa de risco de pobreza antes da
transferéncia social.
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Tabela 4 - Analise dos dados com 14 observacoes

Variaveis Despesas Salario Salario
com habitacao, Minimo geral Minimo geral em
agua, eletricidade,
gas e outros 14 meses
combustiveis

Despesas Pearson 1 ,905* ,905**

com habitagao, Correlation
agua, eletricidade, Sig. (2- 0,000 0,000
g4s e outros tailed)
combustiveis N 14 14 14
Saldrio Pearson ,905** 1 1,000*
Minimo geral Correlation
Sig. (2- 0,000 0,000
tailed)
N 14 14 14
Saldrio Pearson ,905** 1,000 1
Minimo geral em 14 | Correlation
Sig. (2- 0,000 0,000
meses tailed)
N 14 14 14

Fonte: Elaboracéo prépria com base nos resultados do SPSS. **. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed)

Observando os resultados da tabela podemos afirmar que as varidveis em analise apresentam
niveis de correlacdo fortes e estatisticamente significativas, uma vez que na correlacao de Pearson,
guanto maior a associacao ao extremos -1 e 1 maior serd a associacao que podera ser negativa ou

positiva. Neste caso, as variaveis apresentam um nivel muito forte da correlacao e positivo, ou seja, que
as despesas em habitacdo acompanham a evolucao quer do salario geral quer do salario minimo e faz
pressupor uma subida de precos relacionados com a habitacéo, eletricidade e gas a par da subida de

rendimento dos cidadaos.

Tabela 5- Analise dos dados com 14 observacdes

Variaveis Despesas indice Bem- Total
com habitagéo, gobal de bem- estar econémico indice qualidade de
agua, eletricidade, vida
gas e outros estar
combustiveis

Despesas Pearson 1 811* ,860** ,914**

com habitacdo, | Correlation
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agua, eletricidade, Sig. (2- 0,000 0,000
g4s e outros | tailed)
combustiveis N 14 14 14 14
Indice Pearson 811* 1 1949** ,960**
global de bem-estar | Correlation
Sig. (2- 0,000 0,000 0,000
tailed)
N 14 14 14 14
Bem- Pearson ,860** ,959** 1 ,917**
estar econdmico Correlation
Sig. (2- 0,000 0,000 0,000
tailed)
N 14 14 14 14
Total Pearson ,914** ,960** ,917** 1
Indice qualidade de | Correlation
vida Sig. (2- 0,000 0,000 0,000
tailed)
N 14 14 14 14

Fonte: Elaboracédo propria com base nos resultados do SPSS. **. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed)

De acordo com Borg (1963, citado por Coutinho, 2008), coeficientes de correlacdo entre 0,65 e
0,85 sao coeficientes que se encontram num nivel possivel de fazer previsao com alguma certeza. Para
niveis superiores a 0,85 ja se encontra niveis com uma relacao muito forte entre as variaveis
correlacionais. Uma correlacdo de 0,85 indica que a medida usada para prever tem cerca de 72% de
variancia comum com a variavel prevista.

Desta forma, ao analisar a variavel despesas com a habitacao, agua, eletricidade, gas e outros
combustiveis com a variavel indice global de bem-estar, estas duas variaveis assuem uma relacao de
0,811 que embora nao seja classificada com uma relacao forte, € uma relacao possivel de se fazer
previsao com alguma certeza. Deste modo e acompanhando a correlacao anterior, o aumento de
rendimentos fara aumentar o bem-estar, mas também o custo da habitacdo. Tratando-se de um custo,
nao deixa de ser curioso verificar que provavelmente o bem-estar seria maior se o custo de habitacao
nao acompanhasse a subida de rendimentos. Comprovando este raciocinio, observa-se também que
existe uma correlacdo forte e positiva de 0.86 entre a variavel “despesas com a habitacao, agua,
eletricidade, gas e outros combustiveis” e variavel “bem-estar economico”, assumem uma relacao forte
uma vez que tem um valor de correlacao de 0,86. Em relacao a correlacao desta variavel com “indice
de qualidade de vida” essa correlacédo torna-se mais forte ainda em 0,91.
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Analisando a variavel “indice global de bem-estar” com a variavel “bem-estar econdmico” o valor
apresenta-se forte e positivo (0,96) o que é espectavel uma vez que ha uma forte contribuicéo da situacao

econdmica do agregado familiar para a sua qualidade de vida.
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Tabela 6 - Analise dos dados com 16 observacdes

Variaveis Taxa de Carga Taxa Taxa de
sobrecarga das mediana das de privacdo  sobrelotagdo da
despesas em despesas em severa das habitacdo
habitacéo habitacéo condi¢des da

habitacao
Taxa de Pearson 1 ,912** -341 -5l6*
sobrecarga das | Correlation
despesas em Sig. (2- ,000 197 941
habitacéo tailed)
N 16 16 16 16
Carga Pearson 0,912** 1 -, 444 -,598*
mediana aas | Correlation
despesas em Sig. (2- ,000 ,085 ,014
habitacéo tailed)
N 16 16 16 16
Taxa de Pearson -0,341 -444 1 ,891**
privacao severa aas | Correlation
condigoes ada Sig. (2- , 197 ,085 ,000
habitagao tailed)
N 16 16 16 16
Taxa de Pearson -,516* -.598* ,891** 1
sobrelotacdo  da | Correlation
habitacdo Sig. (2- .041 ,014 ,000
tailed)
N 16 16 16 16

Fonte: Elaboragao propria com base nos resultados do SPSS. **. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). *. Correlation is

significant at the 0,05 level (2-tailed).

Ao analisar a variavel “taxa de sobrecarga das despesas em habitacao” com a variavel “carga
mediana das despesas em habitacdo” observa-se que tem uma correlacao 0,912 o que significa que
apresentam um nivel de correlacdo muito forte e com significancia estatistica. Apresentam ainda uma
correlacdo positiva o que significa que variam na mesma direcao, ou seja, quando uma aumenta ou
diminui a outra tem tendéncia a fazer o mesmo. O que acaba por fazer sentido, embora em medidas
diferentes, acabam por ter em consideracao as despesas com a habitacao e por isso faz sentido que
guando uma aumente a outra também acompanhe esse aumento. Passando para a analise a variavel
“taxa de sobrecarga das despesas em habitacdo” com a variavel “taxa de privacdo severa das condicoes
da habitacao” verifica-se que apresenta um nivel de correlacdo negativo -0,341 o que significa que
guando uma variavel aumenta a outra diminui. No entanto, ndo ha nenhum significado estatistico que
possa retirar na analise destas duas varidveis uma vez que nao sao significativas estatisticamente. De
igual modo, acontece com a correlacado da variavel “taxa de sobrecarga das despesas em habitacao”
com a variavel “taxa de sobrelotacdo da habitacdo” que apresentam uma correlacédo negativa de -0,516*
com um nivel de significancia superior a 0,05. Apesar de ndo ser um nivel de significancia muito alto, a
interpretacao que se pode retirar é o facto de poder estar a haver uma procura por casas em melhores
condicdes o0 que resulta de uma diminuicdo da varidvel “taxa de sobrelotacado da habitacdo” e
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consequentemente um aumento com as despesas com a habitacdo o que provoca um aumento na “taxa
de sobrecarga das despesas em habitacao”.

Analisando a variavel “carga mediana das despesas em habitacdo” com a variavel “taxa de
privacdo severa das condicdes de habitacdo” estas evidenciam uma correlacao negativa de -0,444. Esta
correlacdo ndo é estatisticamente significativa. O mesmo se verifica com a variavel “carga mediana das
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despesas em habitacdo” com a variavel “taxa de sobrelotacdo da habitacao” que apresentam uma
correlacdo negativa de -0,598 com um nivel de significancia superior a 0,05. Apesar de ser uma variavel
com uma pequena significancia, o que se pode concluir desta correlacao ¢ idéntico a conclusdo que se
retirou da correlacao entre a “taxa de sobrecarga de despesas em habitacao” com a “taxa de
sobrelotacéo da habitacdao”, que ha uma melhoria na procura de habitacdo, ou seja, procura-se casas
em melhores condicdes o que resulta na diminuicao da variavel “taxa de sobrelotacdo da habitacdao” o
gue consequentemente provoca um aumento das despesas com a habitacdo (renda ligeiramente mais
alta, condominio, entre outras despesas) logo o resultado do possivel aumento da variavel “carga
mediana das despesas em habitacao”.

Olhando e analisando a variavel “taxa de privacdo severa das condicdes de vida” com a variavel
“taxa de sobrelotacdo da habitacdo” estas apresentam uma correlacao de 0,891 o que significa que
apresentam um nivel correlacao forte e com significancia estatistica. Apresentam ainda uma correlacao
positiva 0 que significa que variam na mesma direcao, ou seja, quando uma aumenta ou diminui a outra,
tendencialmente, fara o mesmo. Isto acontece porque ambas as variaveis estao bastante relacionadas
em termos de conceito e & normal que quando aumenta a taxa de privacao severa das condicdes de vida
haja um aumento da taxa de sobrelotacdo da habitacao. Numa casa para quatro pessoas e que vivem la
dez pessoas ¢ natural que as condi¢des de vida sejam nulas. O que mais se torna preocupante é o facto
de este tipo de situacdes ainda serem recorrentes no nosso pais.

Breve analise dos precos da habitacao social em Portugal

Tabela 7 - Fogos de habitacao social arrendada (N°) por tipo de contrato de arrendamento: Anual

Variaveis N° N° Proporgéo
Observagdes Total

Arrendamento 16 22020 0,20
Apoiado

Renaa 16 57899 0,52
Apoiada

Renda Social 16 27942 0,25

Renda Livre 16 1801 0,016

Outro 16 2526 0,02

Média 22438

Desvio-Padrdo 20544,22

Fonte: Elaboracéo prépria com base em dados retirados no INE e resultados do SPSS.

Os dados representados na tabela 7, indicam os fogos de habitacdo social arrendados por tipo
de contrato de arrendamento. Estes dados sao de 2015, numa altura em que no pais habitavam cerca
de dez milhdes de pessoas.

Entende-se por renda apoiada, segundo o artigo n. 82° do Regime do Arrendamento Urbano, a
renda que é subsidiada. Sujeitos a este regime estavam os prédios construidos ou adquiridos para

42



arrendamento habitacional pelo Estado e seus organismos autonomos, institutos publicos e autarquias
locais e pelas instituicdes particulares de solidariedade social com o apoio financeiro do Estado. Por
renda livre, através do artigo n.° 78 as rendas que sao estipuladas por livre negociacao entre as partes.
Com a revogacao do RAU, o NRAU define no artigo n. ° 61° “até & publicacao de novos regimes, mantém-
se em vigor os regimes da renda condicionada e da renda apoiada, previstos nos artigos 77.° e seguintes
do RAU”. E de salientar que no regime de renda condicionada a renda inicial do primeiro ou dos novos
arrendamentos resulta da livre negociacao entre as partes, nao podendo, no entanto, exceder por més o
duodécimo do produto resultante da aplicacdo da taxa das rendas condicionada ao valor atualizado do
fogo, no ano da celebracédo do contrato.

Tabela 8 - Fogos de habitacao social com rendas em divida (N°) e tipo de contrato de arrendamento: Anual

Variaveis N° N° Proporcéo
Observacoes Total

Arrendamento 16 2916 0,09
Apoiaao

Renda 16 16862 0,54
Apoiaaa

Renda Social 16 10304 0,33

Renda Livre 16 409 0,01

Outro 16 396 0,01

Média 6177

Desvio-Padrdo 6457,95

Fonte: Elaboracéo propria com base em dados retirados no INE e resultados do SPSS.

O valor da renda em regime de arrendamento apoiado é determinado pela aplicacdo de uma
taxa de esforco ao rendimento mensal corrigido do agregado familiar, sendo a taxa de esforco (T) o valor,
arredondado a milésima, que resulta da seguinte férmula:

7=0067"(RMC/IAS)

Em que: RMC significa rendimento mensal corrigido do agregado familiar e IAS indexante dos apoios
sociais (artigo n. 21° da lei n.° 80/2014 de 19 de dezembro). A renda no regime de arrendamento
apoiado nao pode ser de valor inferior a 1% do indexante dos apoios socias vigente em cada momento.
A renda maxima neste regime é a renda maxima aplicavel aos contratos de arrendamento para fim
habitacional em regime de renda condicionada (artigo n. ° 22 da lei n.° 80/2014 de 19 de dezembro).

Apesar dos apoios que sao prestados ainda ha quem esteja em incumprimento e que ndo consiga
por diversas razdes, pagar a renda. Um estudo efetuado pelo Instituto Nacional de Estatistica em 2015
sobre a caracterizacao da habitacdo social em Portugal concluiu que a renda média mensal foi de 56€
e que os contratos celebrados em 2015 (ao abrigo do novo regime de arrendamento apoiado)
apresentaram valores de renda médios mensais de 113€. O estudo também mostra que a regido do pais
com maior nlimero de incumprimentos é a Area Metropolitana de Lisboa com cerca de 73,4% das rendas
em divida em 2015.

Estes incumprimentos no pagamento das rendas podem estar relacionados com outras despesas
para além da habitacdo, como despesas com agua, luz, eletricidade, gas ou outros combustiveis, mas
também pode estar relacionado com a falta de rendimentos das pessoas residentes.
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No estudo apresentado pelo Observatério Nacional de Luta Contra a Pobreza concluiu que as
mulheres fazem parte dos grupos mais vulneraveis, apresentando valores mais elevados que a populacéo
masculina em todos os indicadores de analise (sdo eles, pobreza, exclusdo social, taxa de risco de
pobreza ou exclusdo social, taxa de risco de pobreza monetaria, intensidade laboral muito reduzida e
taxa de privacdo severa). Em Portugal, 24% das mulheres estdo em risco de pobreza monetaria, 8,2%
vivem em agregados com intensidade laboral muito reduzida e 7,2% estao em privacdo material severa.
As familias monoparentais, as familias com trés ou mais criancas dependentes e as familias unipessoais,
ou seja, compostas por apenas um adulto, sdo agregados familiares que apresentam percentagens mais
elevadas em todos ou quase todos os indicadores analisados. Este grupo torna-se ainda mais vulneravel
uma vez que foi um dos grupos que apresentou valores mais preocupantes face ao periodo homdlogo
no estudo efetuado pelo ONLCP. Cerca de 1/3 dos agregados monoparentais estdo em risco de pobreza
monetaria, 17,3% encontram-se em agregados com intensidade laboral muito reduzida e 17% em
situacdo de privacdo material severa. No total, 43,4% familias monoparentais estdo em risco de pobreza
ou exclusao social. O risco de pobreza ou exclusdo social atinge também quase 43% dos agregados com
trés ou mais criancas dependentes e 31.5% das pessoas que vivem sozinhas. O risco de pobreza
monetaria € maior junto das familias numerosas, atingindo mais de 40% deste tipo de agregados. A
intensidade laboral muito reduzida é o unico indicador onde as familias numerosas apresentam
resultados abaixo da média nacional. Este tipo de exclusao social atinge maior proporcao, os agregados
unipessoais, monoparentais e as familias compostas por dois adultos sem criancas dependentes.

Nao é possivel afirmar que estas pessoas residem em casas ao abrigo de apoios socias até
porque teriamos de realizar um estudo empirico para assim o concluir. Mas € possivel afirmar que este
tipo de dados e conclusdes preenchem o requisito do tipo de pessoas que procuram apoios e habitacoes
Sociais, pessoas com maiores caréncias, principalmente monetarias.

Apesar dos dados nao estarem atualizados e de serem quase de ha dez anos atras, a tabela
seguinte mostra o0s encargos médios mensais com aquisicdo ou arrendamento em euros, por localizacao
geografica (NUTS-2013).

Tabela 9 - Valor médio mensal das rendas dos alojamentos familiares classicos arrendados por localizacdo geografica

Localizagcdo geografica (a data dos Censos de Valor médio mensal das rendas dos alojamentos
2011) familiares classicos arrendados
Periodo de referéncia dos dados
2011
€

Portugal 234,99

Continente 235,18

Regido Autdnoma dos Acores 245,59

Regido Autdnoma da Madeira 216,91

Fonte: INE. 2014.

Tabela 10 - Encargos médios mensais por aquisicao ou arrendamento por localizacdo geogréafica

Localizagao geografica (a data dos Censos de Encargos médios mensais com aquisi¢éo ou
2011) arrendamento de habitagéo (€)
‘ Periodo de referéncia dos dados
\ 2011
\ €
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Portugal | 333,08
Continente ‘ 330,79

Regido Autonoma dos Acores ‘ 392,93
Regido Autonoma da Madeira ‘ 377,03

Fonte: INE. 2014.

De acordo com os valores apresentados nas tabelas, assume-se desde o principio e aponta-se
como uma limitacéo ao estudo, o facto destes dados estarem desatualizados. E necessario salientar que,
0 estado em que pais se encontrava em 2011 era numa grave crise econdmica. Foi em 2011 que
Portugal assinou o plano de recuperacdo econdémica e através da Troika muitos foram sofreram com
cortes e diminuicdes nos rendimentos. Destaca-se que o salario minimo em Portugal entre 2010 e 2012
rondou os 475 e 485 euros fixando-se nos 485 euros até 2014 (Pordata, 2020). Ora, para uma familia
constituida por um casal e um filho dependente, com um rendimento mensal de 950€ (partindo do
pressuposto que ambos ganhavam o salario minimo nacional e fazendo contas ao salario bruto), ao ter
encargos com a renda da habitacdo entre os 235,18 euros e 0s 330,79 euros ficavam com quase apenas
um salario minimo de um dos adultos da familia para sobreviver o resto do més. Pode-se afirmar que as
possibilidades de poupanca eram quase inexistentes imaginado um cenario destes.

Embora nao se possa afirmar com todas as certezas, ainda assim pode-se dizer que em Portugal,
as familias vivem em constante esforco financeiro para conseguirem manter uma habitacao a um nivel
de conforto razoavel tendo em conta os precos que sao praticados no mercado da habitacao.

Uma das razdes que pode estar relacionada com a dificuldade que as familias tém em aceder
ao mercado de habitacao pode estar relacionado com as desigualdades econémicas que se fazem sentir
em Portugal. O nosso pais tem dos niveis de desigualdade mais elevados do contexto da Unido Europeia.
Em 2016, o rendimento dos 20% mais risco era 5,7 vezes mais elevado que os rendimentos dos 20%
mais pobres. Este racio para 10 quando se refere a diferenca existente entre os 10% da populacao
residente em Portugal com maiores rendimentos e os 10% com menores rendimentos. Importa referir
que 20% da populacao nacional vivia, em 2016, com um rendimento anual igual ou inferior a 5667 euros
por adulto equivalente (472,30€ mensais) e detinha 7,2% do rendimento nacional equivalente (ONLCP,
2018).

Outro dos motivos que pode estar relacionado com o aumento das rendas no mercado de
arrendamento tem a ver com o turismo nos centros histéricos das cidades. Em alguns casos, & mais
vantajoso ter um imovel a arrendar ao dia, ao invés de pedir uma renda mensal.
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Concluséao VI

Discussao de Resultados e Conclusao

O presente capitulo tem como definicdo apresentar a discussdo de resultados desta
investigacao, as conclusdes do estudo e as suas principais limitacdes.

A analise do impacto das politicas de habitacdo no mercado de arrendamento esta presente ao
longo do estudo.

Para a realizacdo do mesmo recorreu-se a uma revisao de literatura com base nas politicas de
habitacdo do nosso pais ao longo do século XXI, mas também, pela necessidade de aprofundar a
problematica da habitacdo em Portugal, achou-se pertinente recorrer ao século XX, precisamente aos
tempos da Monarquia Constitucional.

Este estudo realizou-se com base no modelo de correlacao das variaveis, o qual relaciona uma
variavel com outra variavel com a finalidade de provar se apresentam significancia estatistica ou se nao
obtém qualquer tipo de correlacao. Tendo por base este modelo, selecionaram-se variaveis de acordo
com o objetivo do estudo, que foi compreender a posicao de acesso das familias ao mercado de habitacao
com um principal enfoque no mercado de arrendamento. Para isso, foram selecionadas variaveis de
acordo com o rendimento (salario minimo geral, salario minimo geral em 14 meses), variaveis de acordo
com as despesas dos agregados familiares em habitacao (despesa em habitacdo, agua, luz, gas e outros
combustiveis, taxa de sobrecarga das despesas em habitacao, carga mediana das despesas em
habitacao) e ainda recorreu-se a variaveis de acordo com a pobreza e qualidade de vida (limiar de
pobreza, taxa de risco de pobreza, taxa de sobrelotacdo em habitacao, taxa de privacao severa em
habitacao) por partir do principio que os agregados familiares nao retinem condicdes a nivel financeiro
para “competir” no mercado de habitacao que se tem assistido em Portugal.

Os resultados alcancados com base no modelo de analise que foi utilizado mostraram que a
habitacao é um assunto com bastante impacto na vida dos agregados familiares. Em primeiro lugar, por
ser um bem essencial e, em segundo lugar por ser um mercado que tem vindo a evoluir de acordo com
a procura e nao de acordo com as condicdes de vida das familias e outras necessidades.

Em algumas leituras que fiz ao longo da minha revisao de literatura, aquilo que fui captando é
gue a habitacdo assume um papel mais consistente nas zonas urbanas. Por norma, é nestas zonas que
maior parte da populacédo tende a concentrar-se. No entanto, devido a uma série de fatores como o forte
desenvolvimento das cidades, impulsionado pelo turismo e pela maior procura de habitacdo, nestes
espacos o mercado da habitacdo encontra-se extremamente estratificado o que faz com que varias
familias nao consigam ter acesso.

De acordo com Silva (1994: 672) “Ha varios mercados de habitacdo: o mercado ¢ uma
instituicao social que requer algum tipo de regulacédo. Dependendo dessa regulacao, os mercados podem
funcionar bem ou mal”. Na realidade, aquilo que se verificou em algumas politicas de habitacéo
implementadas pelo Governo é que estas nem sempre foram destinadas a classe social menos favorecida
conforme era o objetivo inicial. Um exemplo deste tipo de politicas foi 0 caso das casas econdmicas que
inicialmente teriam como destino a populacdo mais pobre, mas quem acabou por ocupar este tipo de
alojamentos foi a classe média, dando origem, mais tarde, as casas desmontaveis para a populacéo
mais carenciada. As habitacdes construidas ao abrigo de programas de promocao indireta (sustentada
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através de apoios técnicos e financeiros a entidades particulares) destinaram-se fundamentalmente a
classe média com a capacidade de aceder ao crédito da habitacdo (Antunes, 2018).

A meu entender, as politicas de habitacdo em Portugal assumem um papel um pouco casuistico,
sem continuidade, com um corpo de gestao pouco solidificado. Esta minha opinido baseia-se na analise
efetuada as varias politicas e programas de habitacdo em Portugal terem falhado devido a problemas de
gestdo ou financiamento. Caso disso foi o programa de Fundo Fomento Habitacional (FFH) que acabou
por ser extinguido por motivos organizacionais e financeiros. No decorrer do FFH surgiu o FAIH que no
espaco de dois anos nao conseguiu financiar qualquer empreendimento. O proprio PER, designado por
pelo programa mais importante e marcante da histéria da habitacdo portuguesa (Antunes, 2018), devido
a constrangimentos financeiros inviabilizou a construcdo/aquisicdo dos poucos milhares de fogos que
faltavam para concluir. O Regime de Crédito Bonificado (RCB) para além de ter sido extinguido de forma
a consolidar as financas publicas portuguesas, um dos outros motivos que o levou a ser extinto foi a
espécie de fraude que o rondava devido a atribuico e ao controlo do juro bonificado.

Nao obstante a estas dificuldades, os resultados estatisticos mostram que houve uma diminuicédo
da taxa de pobreza ao longo dos anos que analisamos este problema e que os custos mais elevados da
habitacao, nao foram acompanhando este percurso (com excecdo dos anos de 2011 e 2012), com um
decréscimo do nivel de qualidade de vida dos cidadaos.

Subjacente ao problema da populacéo destinataria das politicas de habitacdo, a mesma tem que
ser encarada como uma prioridade da politica urbana e um instrumento central da redistribuicao do
rendimento (Pereira e Pato, 2013). Em 2018, num levantamento promovido pelo IHRU identificou que
25762 familias ainda residem em situacoes insatisfatorias em territorio nacional e, segundo dados do
INE de 2011 indicam que existem ainda cerca de 6612 alojamentos familiares nao classicos, ou seja,
alojamentos em barracas ou outro tipo de local improvisado.

Apesar de todos os constrangimentos, no espaco de tempo em que limitei a minha analise penso
que o principal enfoque das politicas de habitacao em Portugal foi no realojamento e reabilitacao urbana,
pelo menos essa € a imagem com que fico depois da analise efetuada as politicas de habitacdo e
programas de apoio habitacional.

Relativamente ao resultado dos dados, embora nao possa afirmar com extrema clareza devido
ao facto dos resultados recolhidos serem de caracter muito global, os resultados vao ao encontro daquilo
que esperava. O facto do resultado entre a variavel “salario minimo geral” com a variavel “despesas com
a habitacéo, agua, eletricidade, gas e outros combustiveis” ter sido positivo, sugere uma correlacao forte
que podera ser interpretada da seguinte forma: conforme aumenta o rendimento das pessoas, também
aumentam as despesas com habitacdo, sendo que, na minha o6tica, o sobredito pode ser considerado
como “um resultado muito interessante”. As despesas com habitacdo podem aumentar por diversas
razoes, por exemplo, as pessoas tendo um rendimento maior podem optar por procurar uma casa melhor
e automaticamente a despesa sera maior. No entanto, a varidvel em analise é a variavel do salario
minimo e independentemente do facto do rendimento ser maior, a diferenca nao sera significativa ao
ponto de se justificar a mudanca de habitacao para algo melhor e eventualmente mais dispendioso. Isto
porgue, 0s aumentos no salario minimo ndo tém sido significativos - estamos a falar de aumentos de
35€ como foi 0 caso do ano de 2019 para 0 2020 -. Por isso, analisando o panorama desta forma, pode-
se dizer que as familias dificilmente terdo oportunidades melhores na habitacdo, em termos de
alojamento, se as despesas com a habitacdo continuarem a acompanhar o aumento e melhoria dos
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rendimentos dos agregados familiares. As despesas com a habitacdo nao s6 tém um impacto negativo
no rendimento das familias, como também no bem-estar econémico, no indice de qualidade de vida e
no indice de bem-estar.

Ao longo da realizacdo desta dissertacao, varias foram as dificuldades e limitacdes encaradas no
desenvolvimento deste estudo, desde as dificuldades metodolégicas, passando pelos entraves de
investigacao até as dificuldades de compreensao deste tema complexo.

A primeira limitacao é relativamente aos dados existentes sobre este assunto da habitacéo.
Grande parte dos dados é relativo aos censos de 2011 o que evidencia uma realidade um pouco diferente
da atual. Outra limitacdo apontada é devido a informacao disponivel sobre a habitacao social no sentido
em que, para encontrar o tipo de dados que estava a espera, o estudo deveria assumir outro metido.
Relativamente ao mercado de arrendamento ha poucos estudos sobre este mercado em Portugal. Em
estudos sobre a habitacao, o arrendamento urbano estava presente, mas tendo o arrendamento urbano
como principal tema, foram poucos os estudos encontrados.

Em jeitos de conclusao final, a habitacdo ¢ um tema que carece de muita atencao e preocupacao
a nivel organizacional, a nivel politico e sobretudo a nivel social. Um pais que nao tenha uma politica de
habitacao bem estrutura, definida e solida € um pais que a partida ira sempre andar num esquema de
altos e baixos. O que me parece ser mais grave, é que ha familias envolvidas, criancas, jovens (que ndo
conseguem sair da casa dos pais por falta de rendimentos), idosos, no fundo, pessoas afetadas pela ma
conduta por parte dos 6rgaos que as representam.
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