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Resumo
Este trabalho aborda a problematica da habitacdo na sua relagdo com a sustentabilidade, entendida enquanto conceito

composito que constréi e define a sustentabilidade habitacional.

Em termos metodolégicos, analisa a literatura especializada colocando-a em didlogo com indicadores mensuraveis.
Os indicadores quantitativos analisam o panorama da habitacdo em Portugal em trés dimensdes: edificagao,
sociodemografica e financeira; comparando-se, também, o cenario da habitacdo em Portugal com outros paises da
Unido Europeia. As conclusbes apontam para o crescimento exponencial do parque habitacional, para o ndo
equacionamento do decréscimo demogréafico e alteragdes ao nivel da estrutura familiar, assim como para a
perpetuacao de politicas centradas na compra e no recurso ao crédito, no que se pode definir enquanto financeirizagao.
Logo, torna-se necessario a incorporagao de principios de sustentabilidade que ajudem a construir uma verdadeira

politica social de habitacao.
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Habitac&o e Sustentabilidade Habitacional

Introducéo

A habitagdo encontra-se no centro da vivéncia humana, patente na visdo de
Heidegger que, na sua obra “Construir, Habitar, Pensar”, atribui um sentido
transcendental/metafisico a experiéncia do sujeito na sua relacdo com o espaco —
entendido enquanto o “Habitar”. Por sua vez, a tematica da sustentabilidade assume-se
como um chavéo recorrente no ambito dos discursos que versam sobre as cidades e as
questdes urbanas, tanto num d&mbito comercial, como numa abordagem cientifica, sendo
utilizado ndo s6 de forma indiscriminada como, muitas vezes, desapropriado do que
deveria ser o seu significado real — ou seja, enquanto conceito compdsito que inclui a
governanga territorial, o planeamento e a experiéncia subjetiva, a par das dimensdes
sociais, econdémicas e ecoldgicas comummente aceites pelos especialistas nesta area.

Segundo Pedro Abreu (2013:1) devemos entender que a “compreensdo da
experiéncia habitacdo € determinante”, nomeadamente porque a habitagdo enquadra o
espaco para a consolidacdo de todas as dimens6es humanas (comer, vestir, estar consigo
proprio). Neste sentido, podemos entender a habitacdo ndo apenas enquanto conceito
que esteja circunscrito a um espaco fisico — mais especificamente, que se cinja as
“casas” — mas sim no ambito de um espaco de encontro com o Eu, devendo ostentar
uma dimensdo transcendental. Assim sendo, correspondendo a “uma necessidade
antropoldgica de harmonia entre o territorio e o sujeito humano” deveria estar ausente
de uma “analise factorializada e a uma reducao positivista” (p.5), correspondendo ao
espaco de ligacdo entre o Eu e 0 meio fisico.

Se atendermos a portuguesa, o debate sobre a habitacdo tem estado sempre presente,
particularmente a partir dos fins do séc. XIX e inicios do séc. XX. Contudo, mais do
que questdes relacionadas com definicdes concetuais, a habitacdo traduz um dos palcos
onde o debate e a luta politica e social (ndo necessariamente socioldgica) € mais
evidente. Se por um lado constatamos que o direito a uma habitacdo condigna esta
consignado na Constituicdo da Republica Portuguesa de 1976, ndo deixa de ser uma
evidéncia que esse direito nunca assumiu um consenso na sociedade portuguesa,
subsistindo diversas e conflituantes perspetivas politicas e ideoldgicas a par de
acentuadas lutas de interesses. E neste sentido que se constata a elementar evidéncia de
que o setor da habitacdo é nuclear — entendido enquanto estruturante em termos de
politicas publicas, mas também de escolhas/necessidades individuais —; e &,

subsequentemente, ramificado, compreendido no &mbito da relagdo que estabelece com
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outros subsetores estruturantes na socioeconomia portuguesa, nomeadamente o da
construcdo, o setor o imobilidrio, o setor bancério (incluindo outras atividades
financeiras). Corelacionada, a habitacdo também estd inerente as questdes da
governacao — entendida na esfera de relagdo com os poderes local/municipal e o central,
e a governanca - entendida enquanto direito de cidadania e participacdo dos cidad&os
na tomada de decisoes “politicas” (Marques André, 2018). Inerente a esta problematica,
encontra-se a relevancia da sustentabilidade, no que ela traduz da construcdo de
territorios que sejam inclusivos e, logo, no ambito dos quais a habitacdo se assume
como uma peca determinante.

Este trabalho apresenta a seguinte estruturagdo: no Enquadramento Teorico é
elencada alguma da literatura que tem sido produzida relativamente ao setor da
habitacdo (particularmente em contexto portugués), assim como alguns documentos
relevantes no ambito da sustentabilidade e do conceito composito denominado
“sustentabilidade habitacional”. Por sua vez, na Metodologia apresenta-se COMo 0pPgao
a escolha pela analise de dados quantitativos, relativos ao panorama habitacional
portugués, alicercados, mais uma vez, pela literatura especializada. Relativamente aos
Resultados, apresenta-se a interpretacdo e a discussdo dos indicadores quantitativos
onde se procura contextualizar a problematica habitacional em diferentes eixos de
analise, nomeadamente: a habitacdo no contexto da edificacdo; a habitacdo no contexto
sociodemografico; a dimensdo financeira da habitacdo; e, por ultimo, a realidade
habitacional em Portugal comparativamente com outros paises da Unido Europeia. Por
altimo, nas Conclusdes discutem-se os principais resultados obtidos, procurando-se
tracar um diagndstico de algumas das principais problematicas da habitacdo em

Portugal.

Enquadramento Tedrico

Segundo Carlos Almeida Marques (2012:19,20) a habitacdo pode ser entendida
enquanto um conceito em transicdo e numa logica de “domesticacdo do espaco”. Esta
l6gica de domesticacdo do espaco remete para a ideia de que a constru¢do de uma
habitacdo implica dois caminhos: o primeiro prende-se com a organizacdo da vida
quotidiana — entendida enquanto ‘“configuragdo espacial do territorio vivido e

movimentado”; na segunda logica, a habitagdo pode ser compreendida enquanto
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“elemento fisico predominante perante todas as outras construcgdes existentes no espago
fisico habitado”.

Numa outra vertente, Isabel Guerra (2009:2) observa a transicdo de um debate e de
um discurso assentes no direito a habitacdo para um debate atual centrado na obtencao
do “equilibrio entre a oferta e a procura”. Nesta ldgica, o papel do Estado enquanto
garante, quer da socioeconomia, quer das populacbes mais vulneraveis, tera de ser
reequacionado, particularmente no &mbito das politicas publicas e sociais — e onde, no
seu @mago, se depreendem transformacdes resultantes da globalizacdo, das alteracdes
demograficas, culturais, de valores, entre outras.

Por sua vez, uma das principais investigadoras da habitacdo em Portugal, a sociéloga
Sandra Marques Pereira (2012:13), salienta a tendéncia crescente da regulamentacéo
do espago, potenciada pelo surgimento do Movimento Moderno - entendido enquanto
uma solucédo doutrinaria para um problema eminentemente social e politico — mas que
constitui, também, um instrumento de regulamentacdo do espago nas suas vertentes: a)
a casa ou o fogo, b) o edificio, c) o bairro, d) a cidade. Sandra Marques Pereira refere
que a partir dos anos 60, a arquitetura e o urbanismo (entendidos na sua acecao
moderna) passaram a estar associados ao que se denominou de Primeira Modernidade,
onde se subentende a ideia de uma “dimensao cultural do espaco construido”, dimensao
que a autora associa a Pierre Bourdieu.

O conceito de habitacdo estd diretamente relacionado com o conceito de
sustentabilidade, particularmente na sua relagdo com o territorio e com as cidades.
Ganilho (2013) observa que a Nova Carta de Atenas (2003:1) define a cidade como um
“estabelecimento humano com um certo grau de coeréncia e coesao” devendo as
cidades integrarem mecanismos de coeréncia e de interligacdo a diferentes escalas:
elementos de coeréncia visual e material de construces; mecanismos de coeréncia
entre as diversas funcdes urbanas; redes de infraestruturas e a utilizacdo de novas
tecnologias de informacdo e de comunicacdo. O mesmo documento, a par de outro
documento estruturante, nomeadamente da Conferéncia das Nacdes Unidas sobre o
Desenvolvimento Sustentavel (Rio+20), de junho de 2012, observa que o planeamento
urbano deve assentar numa perspetiva multidisciplinar do territorio e do urbanismo
enquanto elementos indispensaveis para um Desenvolvimento Sustentavel. Por sua vez,
a Carta das Cidades Europeias para a Sustentabilidade refere que sustentabilidade “nao
é uma simples perspetiva, nem um estado imutavel, mas encarada como um processo

criativo, local e equilibrado alargado a todas as 4reas da administragdo local (...)”
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permitindo o favorecimento do equilibrio do “ecossistema urbano”. Estes principios ja
estavam elencados, alias, na Carta de Atenas que, segundo Ganilho, assentava em
quatro funcdes bésicas na cidade: habitacédo, trabalho, diverséo e circulagéo.

Em termos histdricos, a tematica da sustentabilidade surge nos seculos XVIII e XIX,
numa altura em que as transformacoes sociais condicionadas pela emergente Revolucao
Industrial obrigaram a uma tomada de consciéncia sobre os efeitos que o chamado
“desenvolvimento econdmico” provocava no territorio, na populagdo e no ambiente.
Contudo, s6 a partir da segunda metade do séc. XX, particularmente apds o fim da Il
Guerra Mundial, é que os efeitos da industrializacdo obrigaram a um repensar de um
modelo de desenvolvimento que se ancorava numa Unica légica economicista,
incorporando uma retdrica de superioridade cultural e econdémica face aos chamados
paises do Sul (Baker apud Siméo, 2011).

Em 1987, a Comissdo Mundial para o Ambiente e Desenvolvimento publica o
Relatério de Brundtland onde podemos encontrar a principal definicdo de
“desenvolvimento sustentavel”: “Desenvolvimento Sustentdavel é o desenvolvimento
que da resposta as necessidades do presente, sem comprometer a capacidade das
geracOes futuras de poderem satisfazer as suas” (WCSD apud Simao, 2011).

As principais dificuldades para a definicdo de “sustentabilidade habitacional”
ramificam-se na complexidade de definir “sustentabilidade” e “desenvolvimento
sustentavel”. Existindo, contudo, uma equagdo possivel teremos sempre de considerar,
entdo, que “habita¢dao” + “sustentabilidade” = “sustentabilidade habitacional” (Marques
André, Ricardo, 2018). Integra uma dimensdo economica — de onde se depreende a
capacidade de resposta dos territorios e dos cidaddos para terem/manterem habitacGes
condignas); uma dimensao social — ancorada numa légica participativa e de governanca
territorial; uma dimensdo ambiental — que se manifeste em todas as areas inerentes ao
setor da habitacdo; uma dimensdo cultural — ou seja, um reflexo de
manutencdo/preservacdo/transformacdo de diversas identidades.

Acrescentamos, também, outras trés dimensdes que nos parecem determinantes: a
dimenséo territorial — ou seja, 0 espaco, o territorio, deve conjugar-se com a habitacdo
e vice-versa, no ambito do planeamento/pensamento estratégico do territdrio como um
todo integrado; a dimenséo civica — entendida nos postulados inerentes a Governanca
Territorial; e uma dimensdo Metafisica — mais complexa de definir, mas que traduz o
espago de “encontro com o Eu”, de realizagdo subjetiva, no ambito do que apontava

Heidegger. Assim sendo, a ‘“sustentabilidade habitacional” ¢ um conceito em
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construcdo e, nesse sentido, integrado no conceito de “habitagdo” — embora a légica
inversa também esteja inerente. O conceito de “habitacdo” integra, for¢osamente o de

“sustentabilidade habitacional” (Marques Andr¢, 2018).

Metodologia

A andlise entende enquanto conceito central a “habitacdo”, podendo ser lido
enquanto conceito de trabalho ou objeto empirico.

Em termos de indicadores quantitativos, oriundos do Instituto Nacional de
Estatistica, a andlise trabalha a unidade geografica nacional — Portugal (NUTS 1) —
sendo a habitacdo equacionada em diferentes contextos, nomeadamente: edificacéo;
contexto sociodemografico; e dimensdo financeira. Traga, também, analises
comparativas de ambito geogréafico entre as diversas NUTS IlI: Norte, Centro, Lishoa,
Alentejo, Algarve, Regido Autdnoma dos Agores e Regido Autonoma da Madeira e
cada uma das suas sub-regides (NUTS III). Em termos de dimensdes, a leitura da
habitacdo no contexto da edificagdo permite-nos observar a habitacdo na sua dimenséo
fisica, particularmente em termos do crescimento do Parque Habitacional. Por sua vez,
a habitacdo no contexto sociodemografico permite-nos a leitura de indicadores
relacionados diretamente com a populagdo, nomeadamente porque a construcdo de
habitacdo procura atender a necessidades demogréaficas. Relativamente a dimensao
financeira da habitacdo, este indicador permite-nos aferir a relacdo entre a habitacéo e
as politicas de crédito.

Relativamente a comparagdo com outros paises europeus, optamos pela utilizacao
de dados oriundos do EUROSTAT. Saliente-se, mais uma vez, que a leitura dos
indicadores quantitativos s6 é possivel através do dialogo com a literatura

especializada.

Resultados

Segundo Sandra Marques Pereira (2012) a sociedade portuguesa enfrentou um
processo de modernizacdo que veio a integrar trés dimensoes, inerentes as ldgicas do
habitar e da habitacdo: 1- a forma dos espagos domésticos; 2 — os usufrutuarios e as
suas particularidades socioldgicas e 3 — as formas de habitar, atendendo aos seus pontos
de vista praticos e simbdlicos (p.5). Subsistem, outros elementos a considerar,

nomeadamente a relacdo da habitagdo com o seu meio envolvente, tais como a
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existéncia de oportunidades de emprego, acessibilidades, qualidade do meio ambiente,
qualidade arquitetdnica, entre outras (O"Sullivan apud Almeida Marques, 2012); assim
como a mobilidade geografica, ou a possibilidade de mobilidade social (Deleronzi apud
Almeida Marques, 2012).

A habitag&o no contexto da edificagdo
O grafico seguinte apresenta o numero de edificios de “habitacdo familiar classica”
em territorio portugués entre os anos de 1991 a 2014, discriminando, igualmente, em

termos de unidades geograficas de ambito NUT II.

Gréfico 1 - Edificios de habitacdo familiar classica
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Fonte: Estatisticas da Construcdo e Habitacdo (INE, 2016)

Observa-se que o nimero de edificios de “habitagao familiar classica” tem vindo a
aumentar em Portugal atendendo aos balizadores temporais 1991-2014, sintomatico de
gue o setor da construcao ostenta uma dindmica crescente preponderante e transversal
a generalidade das unidades geograficas. Observa--se, contudo, que o crescimento do
numero de habitagcOes ¢ mais “acelerado” nos anos 90, crescendo de uma forma menos
incisiva nos anos 00, enquanto a partir de 2008 cresce de uma forma pouca expressiva
revelando uma tendéncia para a estabilidade. A par da retracdo do setor da construcéo,

0s ultimos anos sdo marcados, também, pela diminuicdo do poder de compra das
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familias e pela retracdo das politicas de atribuicdo de crédito a habitacdo por parte dos
bancos.

No entanto, aquele que seria um dos principais pressupostos para a estabilizacéo,
nomeadamente 0 excesso de casas face ao numero de populacdo, nem sempre parece
ser equacionado, tal como poderemos aferir com a conjugacdo dos indicadores
sociodemograficos.

No mapa seguinte, podemos observar o nimero e a distribuicdo de alojamentos

familiares classicos em Portugal em 2016.

Figura 1 — Distribuicao de alojamentos familiares classicos em 2016
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Fonte: Estatistica das Obras Concluidas (INE, 2016)

Se atendermos aos critérios geogréaficos, é bastante visivel a maior distribuicdo de
alojamentos no Litoral Centro e Norte, contrastando com a realidade existente no
Litoral Sul (com excecdo da regido algarvia) e interior. Em termos absolutos, Portugal
passou de 5.537.900 alojamentos existentes em 2001 para um total de 5.932.697

alojamentos em 2016.
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O proximo grafico retrata a densidade de edificios, atendendo aos indicadores de 1991,
2001, 2013 e 2014.

Grafico 2 - Densidade de Edificios (N.°/Km?)
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Fonte: Estatisticas da Construcao e Habitacdo (INE, 2016)

Os indicadores demonstram uma cada vez maior densidade de edificios no territorio
portugués, realidade transversal a todas as unidades geogréaficas, embora bastante mais
acentuada em Lisboa. Esse aumento é evidente entre 1991 2001, assim como entre 2001
e 2014. Embora num intervalo significativamente menor, existe uma estabilizacéo clara
entre 2013 e 2014.

N&o obstante se tratar de uma dindmica menor a existente nos anos 80, os anos 90
ndo deixaram de ser caracterizados pela construcdo extensiva, assim como 0S anos
2000. No entanto, as necessidades habitacionais passaram a ser muito mais reduzidas,
particularmente porque as dindmicas demogréficas, leia-se o crescimento populacional,
assim como as necessidades de realojamento de populac@es que viviam em condicdes
precarias, deixaram de ser 0s principais parametros a observar para a construcdo de
novos edificios ou habitacdes. Alias, é nesse prisma que se entende que existam mais
habitacdes do que habitantes em Portugal.

Assim, depreende-se que o ritmo de construcdo vivenciado nestas décadas,

caracteristicas de um perfil de urbanizagcdo extensiva — pratica que pareceu ter sido,

10



Habitagdo e Sustentabilidade Habitacional

alias, adotada pela maior dos municipios portugueses — teve como pressupostos outros
fundamentos que ndo a conjugacdo do numero de habitantes, ou as necessidades
habitacionais, com o nimero de novas habitacdes necessarias. Sendo a construcdo um
dos parametros a considerar na ética de um planeamento urbano sustentavel, depreende-
se que a equagdo de outros fatores, tais como as “dinamicas do mercado da habitagdo”;
a “pressdo” dos setores da construgdo, do imobiliario e da banca; assim como o
entendimento de que o territorio constitui uma soma de parcelas “a urbanizar”,
particularmente em termos de politicas municipais, teve, sem divida, um peso
preponderante (Marques André, 2018).

Existindo uma relacdo direta entre 0 nimero de alojamentos, leia-se habitacOes, e
entre as pessoas que 0s habitam, convém aferir de que forma tem evoluido o nimero de
habitantes por alojamento.

Podemos consultar esses indicadores no proximo gréfico.

Grafico 3 - Numero de habitantes por alojamento
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Fonte: Estatisticas da Construgdo e Habitagdo (INE, 2016)

Observando o grafico, constata-se que, quer entre 1991 e 2001, quer entre 2001 e
2014, o numero de habitantes por alojamento passou a ser menor, estabilizando,
contudo, entre 2013 e 2014 — embora, neste Gltimo ponto se deva realcar que diminui

ligeiramente, ndo obstante se tratar de um intervalo temporal de apenas um ano. Em
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termos de unidades geogréficas, o nimero de habitantes por alojamento continua a ser
mais elevada na Regido Auténoma da Madeira, embora também diminua de forma
significativa nesta unidade geogréfica.

A problemética da diminuicdo de habitantes por alojamento — que também pode ser
aferida em termos de Dimensdo Media da Familia — esta diretamente relacionada com
a diminuigdo/estabilizacdo do nimero de habitantes, assim como por fatores resultantes
de alteracOes na estrutura da mesma. Outros fatores, tais como o aumento das familias
monoparentais, ou de pessoas que vivem sozinhas — como é o caso, por exemplo de
uma franja significativa da populacdo idosa (faixa etéria que tende a aumentar em
termos de pirdmide etéaria), também tém que ser ponderados. Observa-se que 0 nimero
de edificios e de alojamentos aumenta numa proporcao similar a diminui¢do do namero
de habitantes por alojamento, sintomatico de que as dinamicas construtivas tém
marcado a paisagem urbana portuguesa nas ultimas décadas.

Se atendermos ao crescimento do parque habitacional, assim como ao mercado da
habitacéo, particularmente nos anos 90, as razdes apontadas para 0 aumento prendem-
se com as dindmicas no ambito da procura — nomeadamente o0 aumento do rendimento
das familias, descidas ao nivel das taxas de juro, incentivos fiscais do Estado e falta de
oferta por parte do mercado de arrendamento; assim como ao nivel da oferta — patente
no crescimento do mercado imobiliario e do setor da construcao, ndo so pelo aumento
de empresas nacionais, mas também pela entrada de empresas estrangeiras
(CET/ISCTE, 2007). Posteriormente, a retracdo deve-se, em parte, a agudizacdo do
cendrio socioecondémico evidenciado a partir de 2007/2008 que, por arrasto, ou como
consequéncia teve reflexos em trés dos principais atores, particularmente a banca e 0s
setores da construcdo e do imobiliario. As consequéncias, alids, da crise do sistema
financeiro, ndo sdo apenas de indole nacional, mas, fundamentalmente globais e
interrelacionadas, revelando as fragilidades de um sistema que potenciou a aquisicao
propria, construindo uma sociedade de proprietarios (Almeida Marques, 2012) cuja

fatura sempre se revelou mais pesada em alturas de crise econdmica.

A habitacdo no seu contexto sociodemografico

A dimensdo habitacional pressupde uma dimensdo familiar, particularmente porque
no seio do que constitui no ambito da estrutura familiar encontramos tematicas, tanto

de &mbito demogréafico como culturais.
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Segundo Sandra Marques Pereira (2012), a familia surge institucionalizada através dos
denominados “gaioleiros”, entendidos enquanto edificios de habitacdo coletiva de base
horizontal, traduzindo uma alteracéo de padréo relativamente a casa burguesa ou de cariz
aristocratico. Os outros modelos apontados pela autora s&o 0 modelo de casa do Estado
Novo (também apelidado de “Portugués Suave), sucedendo-se, 0 que sera 0 modelo atual,
entendido como a casa moderna.

Nesta logica, a habitacdo tera de ser “equacionada com a questdo da familia, existindo
uma indissociabilidade entre os conceitos (Almeida Marques, 2012:36,37). Existindo uma
alteracdo significativa do conceito de familia, tendo, inclusive, um peso ainda maior do que
as alteracdes ao nivel da demografia, a familia ja ndo constitui a unidade econdémica de
exceléncia, resultado de mudancas de &mbito sociocultural que a condicionam e moldam,
entre as quais 0S movimentos jovens, o feminismo, assim como a diminuigéo das taxas de
fecundidade. Outros fatores elencados por Almeida Marques (2012) prendem-se com 0
aumento da autonomia residencial, entendida enquanto o0 aumento do nimero de agregados
familiares, podendo ser apontados os seguintes fatores: alteracdo dos padrdes de
emancipagdo da populagdo jovem; e o aumento do numero de agregados familiares
constituidos por pessoas de escaldes etarios mais elevados.

Na tabela seguinte podemos observar a Dimensao Média das Familias

Tabela 1 - Dimensdo Média das familias

Dimensao média  das
familias
Dimensio
Anos media  das
familias
2011 2,6
2001 2,8
1991 3.1
1981 3.3
1970 3,7

Fonte: Recenseamento da populagdo e habitacéo - séries histéricas (INE, 2013 — dltima
atualizacéo)
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A problemética da diminuicdo do nimero de habitantes por alojamento ndo pode,
contudo, ser unicamente explicada pelo aumento do nimero de alojamentos. A
diminuicdo da populagdo portuguesa. Analisando a demografia portuguesa, é visivel
um envelhecimento gradual, provocado pela diminui¢do da natalidade e pelo aumento
da esperanca média de vida, assim como pelo aumento da emigracao de jovens em idade
ativa originada por dois motivos: migracdes para outros paises europeus e migragdes
para o litoral urbano. A sociedade portuguesa, particularmente a partir da década de 60,

foi afetada particularmente por estes dois tipos de migragao.

A dimenséo financeira da habitacao

Segundo Santos, Teles e Serra (2014), embora o periodo subsequente ao 25 de abril
de 1974 tenha sido marcado por algumas politicas tendentes a nacionalizacdo do setor
bancario, assistiu-se, particularmente a partir de 1984, a sua gradual privatizagdo. A
privatizacdo deste setor, a par da entrada de capital estrangeiro, traduziu uma politica
monetaria ndo s6 do Estado portugués, mas da generalidade dos paises da Unido
Europeia. A acdo do Banco de Portugal passou a ser mais limitada, dando-se a gradual
titularizacdo da divida publica, transacionada, a partir de 1990, através dos instrumentos
dos mercados financeiros, tendo como consequéncia uma maior dependéncia do Estado
relativamente aos mercados para o financiamento do seu défice. No campo da
habitacdo, no pos 25 de Abril, os autores observam que num contexto de caréncia
habitacional, assumiu particular importancia o Fundo de Fomento da Habitacdo (FFH)
que possibilitou, através da promulgacdo dos Decretos-lei n.° 730 e 737-A, o
regulamento e o funcionamento das cooperativas de habitacdo. Posteriormente, esta
l6gica cooperativista — que podemos entender, quer numa logica familiar, quer numa
I6gica comunitaria — passou a ser substituida por uma l6gica de perfil individualista,
entendida enquanto a necessidade da “casa propria, promovida pelo Estado através do
acesso ao crédito incentivado através de beneficios fiscais, empréstimos bonificados e
“por um desenho do sistema financeiro favoravel a expansao deste mecanismo de
provisdo habitacional (p.12). Mais tarde, aquando a intervencdo do Fundo Monetario
Internacional (FMI), em 1979 e 1983, da-se a extincdo do FFH e, por consequéncia, a
interrupcdo dos processos, que s6 seriam retomados com a constituicdo do Instituto

Nacional de Habitacdo (INH) em 1984, possibilitando, assim, a reativacdo dos
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financiamentos por via de uma maior diversificacdo das instituicdes bancérias
habilitadas a concessdo de crédito as cooperativas de habitacéo.

Contudo, nos anos 90, Santos, Teles e Serra salientam a auséncia de dialogo entre o
governo e os setores da construcdo e da habitacdo, conduzindo a dificuldades acrescidas
por parte das cooperativas habitacionais, particularmente em termos de provisdo de
residéncias para grupos sociais menos favorecidos devido, particularmente, as seguintes
razGes: falta de solos a precos adequados, perda de poder compra das classes média e
baixa, taxas de juro dos empréstimos demasiado elevadas, aumento dos custos fiscais,
processuais e burocraticos (pp.15-18). Como consequéncia, devido as dificuldades em
encontrar compradores, passou a existir uma gradual acumulacdo de habitagdes em
stock, conduzindo a retragdo do papel das cooperativas (CET/ISCTE apud Santos, Teles
e Serra, 2014).

Segundo Santos, Teles e Serra, a tendéncia para a financeirizacdo, iniciada nos anos
80, mas com maior expressdo nos anos 90, ancorada pela evolugéo do setor financeiro
potenciou (mas, também, promoveu) a aquisi¢cdo de casa propria. Observam que, nao
obstante a condicdo semiperiférica portuguesa, estas politicas replicaram as aplicadas
nos paises do Centro da Europa, potenciadas pelas seguintes medidas: privatizacdo da
banca, abolicdo dos controlos de capitais, desregulamentacdo e descompartimentacao
dos mercados financeiros, a par do incremento das novas tecnologias e do impacto que
estas tiveram em termos de redes financeiras.

Segundo o 1.° Relatorio Preliminar “A Anatomia da Crise: Identificar os problemas
para construir as alternativas”, da autoria do Observatorio sobre Crises e Alternativas
do Centro de Estudos Sociais da Universidade de Coimbra (2013) assiste-se, em
Portugal, a uma “financeirizagdo hibrida” que se assume enquanto um ‘“processo”
inerente a expansdo do capital mobilizado pelos bancos que determina politicas de
crédito abundantes redundantes em altas taxas de endividamento, prética, alias, comum
a generalidade dos paises da zona Euro. Os empréstimos a habitacdo sdo, usualmente,
apontados como aqueles onde o endividamento é mais premente, ndo obstante outro
tipo de créditos, nomeadamente o crédito ao consumo, também terem ostentado uma
tendéncia crescente, particularmente desde a segunda metade da década de 90 até 2010.
Embora a opcdo pela compra tenha passado a ser a Unica op¢do para as familias
resolverem o seu problema habitacional — impulsionada, quer pela escassez de oferta
no mercado de arrendamento, quer pelas politicas bancarias, 0 documento observa que,

mesmo em conjunturas onde as taxas de inflagdo e de juro sobem, as familias ndo
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deixam de tentar recorrer ao crédito a habitacdo para comprarem casa. Salientam que
embora o incumprimento do crédito a habitacdo aumente, esse mesmo aumento é pouco
expressivo quando comparado com outros tipos de créditos. As razbes apontadas
prendem-se com o facto de o crédito a habitacdo se encontrar coberto pelo valor do
imovel; as taxas de juro serem (tendencialmente) mais baixas; assim como a maior
facilidade para a gestdo das condigdes de crédito, particularmente porque este tende a
estar concentrado nas familias com maiores rendimentos, situacdo, alids, inerente a
posicdo semiperiférica da realidade socioecondémica portuguesa. Da mesma forma,
também as empresas portuguesas dos ramos da construcdo e do imobiliario também
foram confrontadas com o endividamento fomentado pelo setor bancério através das
taxas de investimento, assumindo-se a banca como o principal provisor e produtor
indireto de todo o cenario habitacional.

Nesta Otica, 0 setor bancario esta sempre salvaguardado em caso de incumprimento
dos créditos, particularmente porque o bem imovel em si constitui um valor que pode
ser retido quando os créditos ndo sdo cumpridos. A possibilidade de os bancos se
poderem financiar no mercado externo possibilitou-Ihes o refinanciamento continuo da
economia, particularmente do setor imobiliario, salvaguardando-os de uma ‘“bolha
imobiliaria”, tal como aconteceu em paises como o Reino Unido, Espanha, mas,
fundamentalmente, nos Estados Unidos da América no chamado Subprime, que
conduziria a reducdo dos créditos e a, subsequente, queda dos precos da habitacéo.

Por sua vez, Carlos Almeida Marques (2012) salienta que embora exista uma sobre-
oferta de habitacédo, as classes sociais menos favorecidas ndo tém acesso a habitacGes
adequadas. Salienta que, embora exista um “valor da habitagdo”, esta constitui um bem
peculiar, dotado de caracteristicas proprias, sendo, por isso, complexo de analisar
enquanto bem de mercado. Aponta as seguintes caracteristicas (p.103): trata-se de um
bem de capital caracterizado pela durabilidade; devido a ser um bem imovel esta
adstrito a uma zona especifica, potenciando a fixacdo do morador numa determinada
zona (tendencialmente préximo do local de trabalho), assim como a existéncia de valor
acrescentado (no caso de estar enquadrada numa area dotada de infraestruturas) e de
custos marginais (no caso de o morador ter de mudar de casa); existe uma valorizacdo
econdmica consoante se encontrar localizada numa zona central ou numa zona
periférica; a habitacdo pressupGe elevados custos, determinando uma relacdo direta
entre o mercado de capitais de financiamento (de concorréncia “imperfeita”, sujeito a

variagOes de taxas de juro) e os moradores implicando um compromisso de longo prazo
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(assim como a niveis menores de flexibilidade e mobilidade social) aquando a
celebracdo da hipoteca através de pagamentos indiretos as instituicdes financeiras,
assim como a uma elevada alocagéo dos rendimentos individuais e familiares; e, por
ultimo, o valor da habitacdo ndo é constante, ou seja, altera-se em funcao das condi¢fes
urbanas envolventes.

Segundo o Relatério Dindmica do Mercado (IHRU, 2009), existe uma discrepancia
entre a procura e a oferta no caso da habitacdo — que constitui, por si so, a razdo de ser
do mercado. Se bem que o desenvolvimento da procura potencie o aumento da oferta,
0 aumento desta Ultima ndo determina o aumento da procura. Logo, o mercado sO se
desenvolve quando a procura é superior a oferta. Neste sentido, os precos refletem o
desfasamento entre a procura e a oferta atendendo que quanto mais elevado for o valor
pelo qual as familias estdo dispostas a comprar, ou a arrendar, maior ser o numero de
habitacdes disponiveis no mercado (Marques Andre, 2018).

Nesta sequéncia, no proximo grafico, podemos observar a Taxa de crédito a

habitacéo, por localizacdo geogréafica (NUTS II), entre os anos de 2000 a 2016.

Gréfico 4 - Taxa de crédito a habitacdo por localizacao geogréafica

Taxa de credito a habitacdo (%) por localizagdo geografica
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Observa-se que a Taxa de crédito a habitacdo se tem mantido estavel entre os anos
considerados, situando-se na casa dos 30%, embora com ligeiras oscilagdes — situava-
se nos 35,04% em 2000 mantendo-se constante até 2014, sendo de 36,59% em 2016.
Em termos de unidades geogréficas, as Regifes Autonomas dos Agores, da Madeira, e
do Algarve (seguida, de perto, pelo Centro) séo as que ostentam valores mais elevados,
contrastando com a média do pais.

A questdo do crédito é preponderante, nomeadamente porque é através desse recurso
que as familias conseguem adquirir uma habitacdo, sendo praticamente irrelevante a
compra de habitagdes a pronto — ou seja, pagas, de imediato, na sua totalidade. Sendo
dados relativos, apenas, ao “inicio” e “fim” da crise, depreende-se que, embora o valor
em divida por habitante seja menor quando comparamos 2012 e 2016, o valor do crédito
a habitacdo atribuido € superior em 2016, revelando que, gradualmente, o retorno,
gradual, & politica de endividamento das familias.

Note-se que a retracdo do credito também teve consequéncias na diminuicdo da
compra de habita¢fes, mas ndo conduzindo, contudo, a um incremento do mercado do
arrendamento. Atualmente, assiste-se ao retorno da mesma logica dos anos da crise,
particularmente entre 2011 e 2015, depreendendo-se uma maior penalizacdo do
mercado do arrendamento, nomeadamente porque persiste uma légica de que as
dificuldades de acesso ao crédito ao consumo sao temporariamente localizadas e, logo,

passageiras (Marques André, 2018).

Portugal no contexto da Unido Europeia

A realidade portuguesa deve ser enquadrada no ambito da sua integracdo na
realidade europeia. A comparacdo destes indicadores permite-nos uma leitura mais
aprofundada do cenario habitacional.

No proximo grafico podemos observar, em termos de média europeia e
discriminado, por paises a situacdo da populacdo relativamente a casa onde habita,
nomeadamente se sdo inquilinos (arrendatarios). O grafico também possibilita a leitura
relativamente a existéncia de empréstimos e hipotecas sobre as casas, assim como a
situacdo dos inquilinos, particularmente se vivem em casas de preco reduzido/gratuito
(entendido, maioritariamente, no ambito da habitacdo social) ou se arrendaram a

habitacdo a precos de mercado.

18



Habitagdo e Sustentabilidade Habitacional

Grafico 5 — Unido Europeia - Distribuicdo da populagédo por estado de posse, 2015
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Considerando os indicadores observa-se que 42,5% dos habitantes da Unido
Europeia sdo proprietarios (sem nenhum empréstimo ou empréstimo pendente), sendo
esse valor relativo a Zona Euro (38,3%). No caso dos proprietarios com empréstimo
esse valor € de 26,9% (28,1% na Zona Euro). A percentagem de inquilinos (habitacédo
arrendada a preco de mercado) ¢é de 19,7% (23% na Zona Euro). Os inquilinos cuja
habitacdo é arrendada de forma, tendencialmente, gratuita assumem a expressao de
10,9% (10,5% na Zona Euro).

Relativamente a realidade portuguesa, o nimero de proprietarios sem nenhuma
hipoteca (ou pendente) € igual a da Zona Euro (38,3%), sendo 36,5% 0s proprietarios
cuja habitacdo estd hipotecada — ou seja, bastante superior, quer a percentagem da
Unido Europeia, quer a percentagem da Zona Euro. No caso dos inquilinos portugueses,
12,7% possuem casas arrendadas a preco de mercado, numero bastante inferior a
realidade europeia, enquanto 12,5% vivem em habitacOes de renda, tendencialmente,

gratuita, sendo este nimero inferior a realidade portuguesa.
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O numero de proprietarios sem nenhum empréstimo em Portugal contrasta com a
realidade de paises como a Roménia (95,65%), Croécia (85,2%) ou Lituania (81,3%),
sendo muita proxima de paises como a Irlanda (36,3%) e Franca (33%). Situacdo
inversa pode ser observada, principalmente, em paises como a Suécia (7,2%) ou a
Holanda (7,7%). Relativamente a situacdo de proprietarios com empréstimos, a situacdo
portuguesa é similar a de Espanha (31,2%) ou da Irlanda (33,7%). No caso do
arrendamento, paises como Espanha e Chipe ostentam, exatamente, a mesma
percentagem. O pais que possui uma maior percentagem de arrendatarios (precos de
mercado) né@o integra a Unido Europeia, embora a sua situacdo de proximidade
geografica e economica o faca constar deste estudo, nomeadamente a Suica onde a
percentagem de arrendatérios é de 49,2%. No caso dos inquilinos no mercado do
arrendamento, tendencialmente, gratuito € no Reino Unido que a percentagem € maior
(18,3%).

Conclusoes

Embora a analise dos indicadores s0 se possa compreender no ambito do dialogo
com a literatura, a analise destas trés dimensdes atende (e assinala) a interacéo e a
interdependéncia entre as mesmas, podendo observar-se que 0s parametros inerentes a
l6gica provisional da habitacdo atendem a pressupostos que ndo coincidem com a
realidade sociodemogréafica do pais, mas sim a uma, cada vez maior, solidificacdo da
logica do mercado ou, dito de outra forma, da “financeirizagdo” (Santos, Teles e Serra,
2014).

As trés dimensfes estdo interrelacionadas, nomeadamente porque conjugam trés
vetores essenciais: construcdo, populacéo e banca. Contudo, ambas séo cada vez mais
entendidos numa Unica — apelidada de mercado.

Atendendo ao nimero de populacdo, ndo obstante as dinamicas demograficas terem
estabilizado, a tendéncia para a construcdo de nova habitacdo tem-se revelado como
uma constante. Embora mais incisiva nos anos 80 e 90, os anos 2000 também assinalam
a construcdo de novas habitacGes, assim como a tendéncia crescente para a urbanizacao
e densificacdo. E neste sentido que se entende o crescimento gradual do Parque
Habitacional portugués.

A construcdo ndo tem sido, também, sindnimo de preservacdo, assinalando-se,
também, a gradual deterioracdo das habitacdes, inclusive de habitacdo recentemente

construida. Evidencia-se, igualmente, que as necessidades de reparacdo, assim como a
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antiguidade das habitagdes, tém sido “caracteristicas” dos imdveis que se encontram no
mercado do arrendamento, fatores que contribuem de forma negativa para menores
graus de atracdo deste setor. A par do marketing imobiliario e bancério, estas sdo outras
condicdes que impedem o setor de arrendamento se constituir como uma alternativa
credivel & compra de habitacéo.

A recente crise econdmica, sentida com mais evidéncia a partir de 2008,
condicionou, diretamente, o setor da habitacdo, particularmente com a forte
desaceleragdo no setor da construcdo, acentuada com a retragdo a atribuicao de créditos.
Logo, os ultimos anos tém sido de estancamento, salientando-se que se devem a aspetos
conjunturais e ndo a uma perspetiva integrada que possa combinar parametros
demograficos e urbanisticos. Ao mais pequeno sinal de saida da crise econémica
acentua-se a pressao dos bancos, das imobiliarias e do mercado para o regresso ao
crédito, nomeadamente do crédito a habitacdo. Esta €, alias, a realidade a que
presentemente assistimos. O Estado assume um preponderante, particularmente porque
maiores niveis de atribuicdo de crédito sdo utilizados como indicadores de retoma
econdmica e de confianga na economia. Assinale-se que, embora exista uma retragéo e
desaceleracdo do setor da construcdo, as politicas de credito tendem a manter-se e a
acentuar-se, reflexo que o principal problema do panorama da habitacdo em Portugal ja
ndo é, propriamente, a construcao intensiva (como aconteceu nos anos 80 e 90), mas
sim a continua opc¢éo pela compra e pelo endividamento.

Na comparacdo com outros paises da Unido Europeia e da Zona Euro, observa-se
gue a sociedade portuguesa é, maioritariamente, constituida por proprietarios, sendo
quase metade desses proprietarios devedores do crédito a habitacdo em niveis
superiores a média europeia. Revela, igualmente, uma percentagem bastante reduzida
de arrendatarios, tanto em termos dos que se encontram no mercado privado, como dos
gue se encontram na habitacdo social. A predominancia do apartamento e, logo, dos
prédios (ou da constru¢cdo em altura) é outra realidade evidenciada. Em termos
positivos, destacam-se baixos niveis de maior privacdo habitacional e, associado a esse
indicador, menores riscos de pobreza, comparativamente com as méedias europeias.

Sendo a sustentabilidade o primeiro (e primario) fator a ponderar, os nimeros da
habitacdo em Portugal apontam para a permanéncia de uma légica fundamentalmente
economicista/financeira, baseada no endividamento e contracdo de crédito, onde outros
fatores de sustentabilidade ndo sdo ponderados nem equacionados. Pelo contrario,

torna-se evidente que ndo obstante o nimero de construcdo suplantar o numero de
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habitantes e residentes, a primeira tem sempre tendéncia a crescer, independentemente
das crises e das dificuldades por ela propria provocada.

Atendendo aos resultados, torna-se evidente que a sustentabilidade habitacional ndo
tem sido um fator ponderado em termos de politicas publicas. Sendo assim, para a
prossecucdo de uma real politica de habitacdo, a sustentabilidade assume um papel
essencial, nomeadamente porque mais do que um conceito composito deve remeter para

uma pratica. E neste &mbito que todas as suas dimensdes devem ser integradas.

Notas

Esta comunicagdo integra elementos da minha Tese de Doutoramento, denominada
“Dinamicas e dilemas da habitagdo portuguesa no séc. XXI — Sustentabilidade
Habitacional e construgdo de territorios sustentaveis”, Orientada pelo Professor Doutor
Carlos Pardo Abad e Coorientada pelo Professor Doutor Jorge Trindade para a obten¢ao
do titulo de Doutorado no &mbito do Doutoramento em Sustentabilidade Social e
Desenvolvimento na Universidade Aberta. A defesa publica da Tese ocorreu no dia 17
de setembro de 2018 nas instalacbes da Universidade Aberta no Palacio Ceia em
Lisboa, tendo sido os arguentes a Professora Doutora Maria Paz Benito del Pozo e o

Professor Doutor Aurelio Nieto Codina.

Por decisdo pessoal, 0 autor escreve segundo o acordo ortografico.
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