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1. Todos tém direito,
parasi e para a sua familia, a uma
habita¢io de dimensdo adequada,
em condi¢Ges de higiene e conforto
€ que preserve a intimidade pessoal
e a privacidade familiar.

Artigo 65.° da Constituicéo
da Reptiblica Portuguesa
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O pilar que
falta edificar

Cinquenta
anos passados sobre Abril de 1974,
encontramo-nos de novo face a uma
profunda crise no acesso & habitagéo,
mas com diferentes contornos.
O problema ja néo é a falta de casas,
mas a dificuldade de as colocar
no mercado a pregos adequados
aos rendimentos dos Portugueses.
Se ha dominio da governagdo em que

€ essencial um pacto de regime, é este.

Nuno Travasso

Dia 1 de Abril de 2023. Dezenas de milha-
res de pessoas saem as ruas nas principais cidades do pais. Lé-se e
ouve-se: «Queremos casas para viver»; «Casas para viver, ndo para
enriquecer»; «<Fim aos despejos»; «Tanta gente sem casa, tanta casa
sem gente»; «Direito a cidade».

Sé&o cartazes e gritos que contam histérias de vidas.
Historias de pessoas em situagéo de desemprego despejadas por
incapacidade de pagar a renda, que engrossam as listas de espera
da habitagdo municipal, sem qualquer resposta alternativa dos
poderes publicos. Histérias de migrantes acumulados em quartos
insalubres e sobrelotados. Historias de idosos expulsos das suas
casas de sempre por o prédio ter sido renovado para alojamento
turistico. Historias de familias com um Unico salario minimo, espre-
midas em casas de ilha com 16 metros quadrados e uma s6 janela,
e cuja renda de 300 euros nao deixa o suficiente para as necessida-
des basicas. Histdrias de casais obrigados a voltar a casa dos pais,
por n&o conseguirem comportar o aumento das rendas ou a sUbita
duplicagdo da prestagao bancaria. Historias de familias que opta-
ram por residir longe dos empregos, onde os pregos da habitacao
s&o comportaveis, mas perdem agora trés horas de cada dia encer-
rados nos transportes publicos ou nas filas de transito. Histérias
de jovens da classe média, com rendimentos superiores & maio-
ria, frustrados por ndo conseguirem aceder a uma casa decente na
cidade onde trabalham.

Estas vozes, estas imagens, estas palavras de ordem,
lembram outras de ha quase 50 anos. Em Abril de 1974, quando
tudo faltava, a habitagdo era uma necessidade premente. E as
manifestagdes multiplicavam-se. Mas ai a situagéo era muito dife-
rente. Faltavam casas. Entretanto, o nimero de casas mais do que
duplicou, e hoje temos praticamente uma casa e meia por cada
familia — um dos nimeros mais elevados da Europa. E, no entanto,
tal como entao, é hoje impossivel para muitas familias, de diferen-
tes estratos sociais, aceder a uma habitagao condigna na 4rea onde
trabalham ou organizam o seu dia-a-dia. Um problema que arrasta
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consigo muitos outros, dado o papel central que a casa tem na vida
de cada um.

O que se passou? Esta é a histdria do pilar do Estado
Social que nunca foi edificado. E de uma crise que resulta, em
parte, de uma distribuigdo de recursos no espago sem qualquer
planeamento ou estratégia territorial.

Da falta de casas a expansio

Em 1974, as principais dreas urbanas do pais enfrenta-
vam uma forte presséo urbanistica, fruto do crescimento demo-
grafico e do éxodo rural em busca de melhores condigdes de vida.
Perante a incapacidade do governo (repetidamente reconhecida
pelo proprio) para responder a crescente presséo, as areas insa-
lubres e sobrelotadas adensavam-se nas entranhas das cidades,
e os bairros autoproduzidos — uns de betéo e tijolo, demasiados
de madeira e chapa — estendiam-se pelas bordas dos principais
nucleos urbanos, 8 margem de qualquer enquadramento legal.

A isto viria a somar-se a chegada de mais de 500 mil
novos habitantes na sequéncia da descolonizagéo e o retorno de
muitos emigrantes dada a crise que assolava as principais econo-
mias ocidentais desde o choque petrolifero de 1973. Numa década,
entre 1970 e 1981, a populagéo nacional aumentou em mais de um
milhao de habitantes, desproporcionalmente concentrados nas
principais areas urbanas, em especial na Area Metropolitana de
Lisboa, cuja populagdo aumentou 45 %. O Estado néo tinha poli-
ticas publicas de habitagdo e de ordenamento do territorio pre-
paradas para responder a tal dinamica. Faltavam, por isso, casas.
Muitas casas.

Os governos que se seguiram a revolugao de Abril procu-
raram responder ao problema com o reforgo da iniciativa publica
dirigida as camadas mais vulneraveis. Implementaram varios pro-
gramas: promogao directa do Fundo Fomento Habitagéo (FFH),
Contratos de Desenvolvimento de Habitagao, Cooperativas de
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Habitagdo Econdmica, Comissédo de Apoio aos Refugiados e o Ser-
vigo Ambulatério Local (SAAL). Este Ultimo destacou-se pelo pro-
cesso inovador, ao apoiar técnica e financeiramente as populagoes
mal alojadas e auto-organizadas, permitindo que elas decidissem e
promovessem as suas proprias solugdes habitacionais, quase sem-
pre nos locais onde ja residiam. Uma experiéncia curta que, infeliz-
mente, parece ter influenciado pouco as politicas subsequentes.

Durante este periodo, procurou-se também proteger os
inquilinos do aumento das rendas, impondo o arrendamento dos
fogos devolutos e alargando a todo o pais o congelamento das ren-
das, ja em vigor em Lisboa e no Porto desde 1948.

Contudo, o pendor intervencionista do periodo revolucio-
nario foi de curta duragéo. Era uma politica em contraciclo, langada
no momento em que a crise econdmica reconfigurava o ambiente
politico internacional, abrindo caminho ao periodo neoliberal que
se seguiria. A Europa na qual Portugal se procuraria integrar come-
gava a questionar o seu modelo de Estado Social e a liberalizar o
sector da habitagéo, apostando na propriedade privada.

Mesmo assim, em 1976, ainda foi possivel inscrever na
Constituigao o direito de todos a uma habitagédo condigna, deixando
claro que incumbe ao Estado desenvolver as politicas necessérias
para o garantir. Uma obrigagdo que se manteve demasiado vaga
por 45 anos, até que a aprovagéo da Lei de Bases da Habitagao, em
2019, a veio concretizar, pelo menos na letra da lei.

Paisagem da financa

A primeira década de democracia foi um tempo de difi-
culdades econdmicas para o pais, que obrigaram a intervengao
externa. A recuperacgao foi guiada por dois programas de assistén-
cia do Fundo Monetério Internacional (1978 e 1983-1985) e pelo
processo de adesao a entdo Comunidade Econdmica Europeia, a
CEE (1977—1986), impondo reformas de caracter neoliberal, que se
tornava o modelo dominante. A politica nacional de habitagéo viria
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a ser uma pecga essencial deste redesenhar do sistema econédmico
e financeiro nacional.

A partir de 1976, o dinheiro publico transferiu-se prefe-
rencialmente para o apoio aos compradores de casa propria, por
via de um programa de poupangas e créditos bancarios bonifica-
dos dirigido as classes médias. Inicialmente, esse programa visava
dar uma resposta célere a escassez de habitagao e auxiliar o mer-
cado imobiliario em crise. No entanto, rapidamente se transformou
num mecanismo de drenagem de parte substancial do rendimento
disponivel das familias para o sector da construgéo, tido como o
mais resistente & concorréncia externa e o grande empregador
nacional. Esta politica pretendia garantir o equilibrio da balancga
comercial, ameagada pela previsivel subida dos salarios e pelo
fim das barreiras a importagédo decorrentes da entrada na CEE.
Pretendia também reforgar o sistema bancario, em processo de
privatizagéo, e dinamizar o mercado financeiro.

Assim, a partir de 1986, o regime de apoios foi sucessiva-
mente ampliado, muito para além das necessidades e dos neces-
sitados do pais — menos juros, mais bonificagdes, alargamento
a aquisigdo de segunda residéncia e de habitagdo para arrenda-
mento, a que se somou a criagdo das contas poupanga-habitagéo
com juros altos, beneficios fiscais, garantia de concessao futura de
crédito e até um sorteio que duplicava o montante depositado em
dez contas por més.

O resultado foi a explosdo do crédito, a difuséo da pro-
priedade e a mais intensa expansao urbana a que o pais assistiu.
As casas novas multiplicaram-se pela paisagem a um ritmo que o
sistema de planeamento, entdo em formagéo, ndo conseguiu con-
trolar. Ao mesmo tempo, os centros das principais cidades degra-
davam-se, em grande parte devido ao congelamento do mercado
de arrendamento.

Chegados a 2002, o programa de crédito bonificado foi
cancelado e o sector da construgao entrou em queda. Mas este foi
também o tempo dos juros baixos, assegurados pela recém-criada
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moeda unica, e do surgimento de novos instrumentos financeiros,
como os fundos de investimento e a titularizagao da divida, que
permitiram que os pregos da habitagéo, o nimero de vendas e os
montantes de crédito continuassem a crescer. A casa tornava-se,
cada vez mais, um activo financeiro.

Resume-se, assim, o essencial das politicas publicas de
habitagao do ultimo quartel do século XX em Portugal. Muito longe
das intengdes de Abril.

Da residual iniciativa pUblica

Apesar do exposto, seria injusto afirmar que as politicas
publicas de habitagao se limitaram aos apoios & compra. Durante
este periodo, o Estado implementou varios programas de promo-
¢éo directa direccionados as camadas mais carenciadas. O mais
emblematico foi o Programa Especial de Realojamento (PER), ini-
ciado em 1993 com o objectivo de erradicar os bairros precarios
das areas metropolitanas de Lisboa e Porto. Deu resposta a mais
de 45 mil familias, 94 % das inicialmente identificadas. Apesar do
seu éxito, o programa tem sido criticado pelo foco no realojamento
em bairros sociais, por vezes periféricos e de grande dimenséo, que
concentraram e segregaram estas populagdes, contribuindo para
as estigmatizar e para agravar problemas sociais preexistentes.

O PER teve ainda outro impacto negativo inesperado: o
seu sucesso — o quase desaparecimento da imagem dos bairros
de barracas — instalou na opinido publica a ideia de que o pro-
blema da habitagao estava resolvido, ndo sendo necessarias novas
politicas neste dominio.

Importa ainda referir mais duas linhas de acgéao publica.
Uma é o apoio ao arrendamento jovem através de subsidios de
renda, ao qual se somaram iniciativas municipais similares dirigi-
das a outros segmentos da populag&o. A outra prende-se com um
conjunto de programas que, visando compensar as consequéncias
do congelamento das rendas, apoiaram operagdes de reabilitacao
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em habitagdes que mantivessem os inquilinos existentes ou asse-
gurassem rendas acessiveis; sendo que em alguns casos, como Gui-
maraes, estes programas viabilizaram bem-sucedidos processos
de reabilitagédo urbana inclusiva, feitos casa a casa, e dirigidos por
estruturas de planeamento e gestédo de proximidade.

Contudo, todos estes programas mantiveram um lugar
marginal e limitado a uma camada muito restrita da populagéo,
como evidencia o numero de fogos publicos, que ronda os 2 % do
nosso parque habitacional. De facto, quase trés quartos da des-
pesa publica em habitagao foi direccionada para a ja descrita poli-
tica de incentivo & aquisigdo de casa propria*, que, como vimos,
foi sobretudo uma politica macroeconémica com um papel deter-
minante na definigdo do modelo de desenvolvimento econdmico
nacional, assente no imobilidrio e na banca, deixando poucos
recursos para os sectores dos bens transaccionaveis e uma enorme
divida externa. Uma politica que deixou Portugal numa situagéao
particularmente fragil face a crise que se seguiria.

Da concentragao a falta de casas (acessiveis)

A crise dos subprime, originada no seio dos mecanismos
de crédito a habitagdo norte-americanos, transformou-se rapida-
mente numa crise mundial que atacou o cerne do nosso modelo
econémico e do nosso processo de urbanizagdo — banca, mercado
imobiliario, crédito hipotecario, divida externa —, obrigando a uma
nova intervengéo externa em Portugal.

* De acordo com o Instituto da Habitacio e Reabilitagdo
Urbana, entre 1987 e 2011, 73,3 % da despesa publica em habitacio
foi dirigida para bonificagGes de juros no crédito a habitacdoe 7,3 %
foi dirigida ao apoio ao arrendamento jovem, perfazendo um total de
80,6 % da despesa dirigida as classes médias. Note-se que estes valores
nio incluem a despesa com os incentivos associados a contas poupanca-
-habitacéo, e que correspondem a um periodo que inclui a execugdo
do PER, o maior programa de promogio de habitagdo publica da
histdria da democracia.
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No sector da construgéo, a quebra foi dramatica. Entre
2007 e 2014, mais de um tergo das empresas fechou portas, dei-
xando um rasto de obras inacabadas — imagem eloquente da reti-
rada subita do investimento privado dos territérios da expans&o
urbana. Ao mesmo tempo, assistiu-se a uma igualmente stbita (e ndo
planeada) retirada do investimento publico destas mesmas areas,
fruto das medidas de austeridade implementadas. Novas obras
foram canceladas e equipamentos e infra-estruturas foram encer-
rados ou privatizados, contribuindo para uma dinamica de perda e
abandono de partes significativas destes territérios da expansao.

Foram anos de transformagées profundas, também visi-
veis na alteragéo das narrativas dominantes. Condenava-se o ante-
rior modelo de desenvolvimento. A paisagem da expansao urbana
das décadas anteriores surgia agora como simbolo do despesismo
e da irresponsabilidade que nos haviam afundado na crise. Impu-
nha-se uma mudanga estrutural: da construgéo nova para a reabi-
litagdo dos centros degradados, da compra para o arrendamento,
da expansao para a concentragao.

Para isso, procedeu-se a uma ampla reforma legislativa:
reviséo da politica de solos e do sistema de planeamento, liberaliza-
¢ao e desregulagdo do mercado de arrendamento, desregulagao das
operagdbes de reabilitagdo e reconstrugao, apoios financeiros e incen-
tivos fiscais a reabilitagao, regime do alojamento local e incentivos
fiscais associados, mecanismos de atracgao de investimento estran-
geiro através de incentivos aos fundos imobiliarios e dos vistos gold.

Foi uma subita alteragdo das regras do jogo. Serviu para
instigar a mudanga pretendida, mas igualmente para aproveitar
as dindmicas internacionais com potencial para alavancar a recu-
peragéo econdmica que se impunha, em particular o excesso de
liquidez, resultante da crise, que andava a procura de activos finan-
ceiros de reflgio e que encontrava no mercado imobiliario de nicho
um dos poucos investimentos seguros. Mas também as novas ten-
déncias do turismo (low-cost e Airbnb), as taxas de juro historica-
mente baixas e a emergéncia dos némadas digitais.
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Todos estes factores combinados — resultantes tanto
do contexto internacional como das opgdes internas — provoca-
ram uma profunda alteragéo nas condi¢gdes do mercado imobilia-
rio, que se tornou visivel aos primeiros sinais de retoma econdmica
em 2015. A face dos principais nucleos urbanos do pais transfor-
mou-se repentinamente, fruto de um forte investimento na reno-
vagao centrada no alojamento turistico e na habitagao de luxo,
levando a uma subita subida dos pregos da habitagéo, que se afas-
tou, de modo dramaético, dos rendimentos medianos das familias.
Muitos tiveram de procurar casa cada vez mais longe dos locais
onde moravam ou pretendiam morar, num movimento que pressio-
nou os pregos das areas envolventes, alargando a onda de choque
a quase toda a faixa litoral.

Formava-se, assim, uma grave crise no acesso a habitagao
que atingia agora ndo s6 os mais carenciados, mas também lar-
gas franjas das classes médias. Uma crise que resultou, em grande
medida, de um processo de concentragéo de capital, de actividades
e de atengdo mediatica nos principais centros, ao mesmo tempo
que as anteriores areas de expansao eram abandonadas.

Uma nova geragao de politicas de habitagao

Em 2017, o problema era ja demasiado evidente. O entao
novo governo vé-se obrigado responder a crescente pressao social®.
Reverteu parte das politicas anteriores e apresentou a Nova Gera-
¢ao de Politicas de Habitagdo (NGPH), a que se somou, dois anos
mais tarde, a Lei de Bases da Habitagao. Juntas, desenharam um
novo quadro regulamentar e institucional, propondo novos instru-
mentos de regulagéo e intervengdo, bem como novas figuras de

* A pressio social resultou essencialmente do facto de o
problema ter tocado as classes médias, mas também de outras iniciativas,
como a visita da relatora especial da ONU para o problema da habitacio
a Portugal ou a Caravana pelo Direito a Habitagao.
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planeamento local que articulam (finalmente) politicas de habita-
¢éo e ordenamento do territério. Os municipios tiveram, entao, de
elaborar as suas proprias Estratégias Locais de Habitacéo, com base
nas quais assinaram acordos de financiamento com o Estado cen-
tral para uma intervengéo que comega agora a chegar ao terreno.

Contudo, nos ultimos anos, as condi¢ées voltaram a alte-
rar-se. Primeiro, o Plano de Recuperagéo e Resiliéncia (PRR) via-
bilizou o financiamento dos novos programas, mas veio também
mudar as regras e impor a sua execugao até 2026. Depois, a guerra
na Ucrénia trouxe a inflagdo e a subida das taxas de juro, agra-
vando ainda mais as dificuldades de acesso & habitagao, em par-
ticular para aqueles que estdo dependentes de crédito bancario.
O problema da falta de casa voltou a abrir telejornais e a dominar
o debate. O governo viu-se obrigado a apresentar um novo pacote
de medidas, algumas Uteis e necessarias, mas em geral demasiado
avulsas para reforgar a reforma estrutural que vinha a desenhar-se.
A 1de Abril de 2023, dia de todos os enganos, fartas de antincios e
de solugdes que tardam a sair dos papéis, dezenas de milhares de
pessoas voltaram as ruas pelo direito & habitacao.

Entre a urgéncia e a oportunidade

Apesar dos debates, dos conflitos e das tensées em torno
das medidas recentemente apresentadas, parece desenhar-se um
novo consenso. Tanto no dominio nacional como no contexto euro-
peu, reconhece-se a situagdo de crise, a incapacidade de o mercado
responder por si s6 as necessidades das populagdes e a inevitabi-
lidade de uma intervengéo publica na provisio e na regulagao do
mercado da habitagéo, levando a Unido Europeia a aceitar final-
mente financiar politicas de habitagdo dos seus Estados-membros.

Encontramo-nos, assim, num momento particularmente
sensivel. Por um lado, impéem-se medidas urgentes, dados os pra-
zos do PRR e a presséo social instalada. Mas, por outro, o novo
consenso oferece uma oportunidade Unica para instituir, de facto,
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a habitagdo como um dos pilares do nosso Estado Social, cum-
prindo a Constituigdo. E estas sdo duas linhas de acgéao dificeis de
compatibilizar, correndo-se o risco de a urgéncia de medidas com
impacto imediato comprometer as necessarias alteragoes estrutu-
rais e o trabalho que vinha a desenvolver-se desde 2017.

Os desafios sdo complexos e poderiam ter multiplas res-
postas, assentes nos diferentes modelos ja testados em diversos
paises. Contudo, abrir neste momento um debate em busca do
modelo ideal seria tdo interessante quanto inutil.

Sem perder o objectivo de uma reforma estrutural, importa
partir das circunstancias actuais e do trabalho feito, em particular
da NGPH. Esta estabelece como principal objectivo garantir uma
habitacdo adequada a todos, passando de uma resposta residual
dirigida apenas aos mais carenciados, para uma politica orientada
para toda a gente que ndo encontra resposta no mercado. Divide,
assim, as suas respostas em dois segmentos de oferta entendidos
como complementares ao mercado livre. O primeiro € o arrenda-
mento acessivel, destinado as familias de rendimentos intermé-
dios mas em situacéo de falha de mercado. O segundo integra os
programas destinados as situagées de grave caréncia habitacional,
entre os quais se destaca o 1.° Direito, como principal instrumento
de financiamento publico de solugdes habitacionais a definir de
acordo com as Estratégias Locais de Habitagao municipais.

As novas respostas assentam ainda em dois principios
fundamentais, que resultam da critica &s anteriores politicas e
procuram retirar ensinamentos de experiéncias como o SAAL ou
a reabilitagdo de Guimaréaes: a aposta no arrendamento e na rea-
bilitagao (em detrimento da compra e da construgao nova), e uma
abordagem préxima, contextual, integrada e participada, assente
na cooperagao entre os varios actores dos sectores publico, pri-
vado e cooperativo.

E com base neste quadro que se apresentam de seguida
quatro desafios centrais para os tempos que se avizinham.

98 Habitagdo

Regular o mercado de arrendamento

Dada a dimenséao do problema, a resposta nao se podera
restringir a iniciativa publica. E também necessaria uma reviso da
regulagdo do mercado de renda livre, que devera ter como prin-
cipal objectivo garantir a estabilidade, a seguranga e a confianga
tanto a senhorios como a inquilinos.

Para os senhorios, a opgao pelo arrendamento deve ser
olhada como um investimento de longo prazo e elevada seguranga
— a logica é a dos certificados de aforro, ndo da bolsa. Mas, para
tal, deveréo ter a certeza de que as regras sdo estaveis no tempo
longo, e terdo de se sentir seguros face a eventuais incumprimen-
tos por parte dos inquilinos. Ja para estes terd de haver uma oferta
adequada, bem como a certeza da possibilidade de manutengéao
na habitagdo por um longo periodo e de como iré evoluir o valor
da renda nesse intervalo. A percepg¢édo actual de que um crédito
bancério é mais seguro do que um contrato de arrendamento é o
oposto do que se pretende.

Isto implica uma regulagéo que toca muitos temas: defi-
nir enquadramentos legais e fiscais distintos para os diferentes
tipos de arrendamento, instituir mecanismos de fiscalizagdo das
condi¢des das habitagdes, privilegiar a reabilitagéo e activar devo-
lutos, limitar os incentivos fiscais contraproducentes (incentivos a
atracgao de residentes estrangeiros, a fundos de investimento, a
reabilitacdo urbana), etc. E havera muitas solugdes possiveis para
estas e outras questdes. Mas a melhor solugéao sera aquela que
conseguir assegurar a sua propria durabilidade. Isto ¢, aquela que
resultar de uma negociagéo alargada envolvendo todas as partes
interessadas e as véarias forgas politicas. Se ha dominio da governa-
cdo em que é essencial um pacto de regime, é este.
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Implementar um mercado de arrendamento acessivel

A implementagédo do mercado de arrendamento acessi-
vel tem-se mostrado dificil, dada a falta de adeséo dos proprieta-
rios, em parte resultante da burocratizagéo e falta de confianga nos
processos. Contudo, existe j& um segmento de mercado intermé-
dio, mas disperso por multiplos programas de apoio publicos, com
critérios e regimes distintos, e de dificil compreensao.

Contra esta disperséo, importa estabelecer um regime
unificado, com regras claras e estaveis (como o valor de renda e
incentivos complementares), capaz de atrair e envolver promoto-
res e proprietarios — considerando-se aqui os privados, os munici-
pios e as cooperativas de habitagéo.

E com este mercado intermédio que o Estado se deve
depois articular. Ou seja, os varios programas de apoio publico,
como subsidios de renda ou apoios a reabilitagédo, devem dirigir-se
apenas as habitagdes integradas no regime de arrendamento aces-
sivel. Ao Estado garante-se, assim, que esses apoios ndo fomentam
ainflagdo das rendas, que ficam controladas a partida. Aos proprie-
tarios garante-se o apoio nos investimentos e a procura no arren-
damento. Tera de se garantir ainda outra coisa: que a necessaria
adequagéo entre as rendas pagas por cada inquilino e o seu nivel
de rendimento ndo pode ser uma responsabilidade dos senhorios,
devendo ser assegurada pelos tais apoios publicos complementares.

Executar as respostas as situagdes
de grave caréncia habitacional

No que toca & promogéo dirigida as camadas mais vulne-
raveis, e em particular ao programa 1.° Direito, o necessario neste
momento & executar nos prazos estipulados aquilo que esté pla-
neado e que conta com financiamento do PRR. Isto implica agili-
zar procedimentos. Mas exige sobretudo garantir que a urgéncia
da execugdo ndo compromete os objectivos estabelecidos e n&o é
fonte de novos problemas. E este é um risco demasiado real.
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Corre-se o risco de repetir os erros das operagdesdo FFH
e do PER. Isto porque, apesar da abordagem defendida pela NGPH,
0s novos prazos e regras de financiamento empurram os municipios
para a construgao de novos bairros sociais, por forma a reduzirem
procedimentos e incertezas.

Corre-se também o risco de falhar o publico-alvo. Isto
porque o compromisso do governo é dar resposta a 26 mil fami-
lias, numero resultante de um primeiro levantamento, de 2018, das
necessidades de realojamento. No entanto, no momento em que se
escrevem estas linhas, as Estratégias Locais de Habitagao aprova-
das contabilizam ja mais de cem mil pessoas em situagao de carén-
cia habitacional, que esperam resposta publica. E a flexibilidade dos
critérios de selecgao ndo garante que tais respostas cheguem aque-
las que, de entre essas tantas, sdo, de facto, as mais necessitadas.

Corre-se, por fim, o risco de nao aproveitar esta oportu-
nidade para instituir novas préticas e estruturas de nivel local que
se afirmem como bases de um verdadeiro servigo publico de habi-
tagao. A tendéncia mais provavel sera, uma vez mais, entender este
programa como um momento de excepgao, findo o qual importara
apresentar o problema como resolvido — em vez de ver aqui o ini-
cio de uma politica permanente.

Da necessidade de uma estratégdia territorial

Héa ainda outro risco associado a estas politicas de habi-
tagédo: o risco de agravarem as ja significativas assimetrias territo-
riais do pais.

Como se procurou explicar, a actual crise da habitagao
decorre, em parte, de um processo de redireccionamento de recur-
sos das anteriores areas de expansao para os principais centros
urbanos, sem que isso tivesse sido acompanhado pelos instrumen-
tos de planeamento adequados a suportar essa viragem. Tal como,
Jjaantes, o problema da habitagao havia resultado do abandono do
interior agricola e da concentracao da populagéo no litoral.
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Agora, o investimento publico parece seguir a mesma
tendéncia. A urgéncia imposta pelo PRR e pela pressao mediatica
faz com que os fundos estejam a ser atribuidos, ndo aos municipios
que demonstrem mais necessitar deles, mas aqueles que se mos-
trem mais capazes de os executar com celeridade. E esses tendem
a ser, uma vez mais, 0s principais municipios da faixa litoral, que
detém maiores recursos técnicos.

Apesar das intengbes em contrério, as politicas de habi-
tagéo continuam demasiado sectorializadas, sem a devida arti-
culagé@o com os outros dominios com os quais interagem, como o
ordenamento do territério, infra-estruturas, transportes, emprego,
saude; tal como continuam a ser politicas desenhadas sem mapa,
como se o pais fosse homogéneo, com problemas e necessidades
idénticos em todas as regides.

A crise da habitagéo ¢, afinal, uma crise de ordenamento
do territorio. Uma crise do modo como nos organizamos no espaco;
do modo como distribuimos recursos, infra-estruturas, equipa-
mentos e actividades; do modo como nos movemos, trabalhamos,
habitamos. Sem mapa, sem uma estratégia de ordenamento do ter-
ritorio (tanto & escala local como nacional), sem uma real atengéo
as especificidades de cada contexto e uma verdadeira preocu pacao
com a coesé&o territorial, ndo serd possivel resolver o problema do
habitar em Portugal, do qual a actual crise de acesso ao mercado
residencial é apenas um sintoma.

[O autor escreve segundo o antigo Acordo Ortogrifico]
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 Litoralizacdo

Nos tltimos 50 anos, Portugal assistiu 4 litoralizacdo da populacio e
desertificacdo do interior, vendo mais recentemente acentuar-se a

concentracdo nas areas metropolitanas de Lisboa e do Parto, € nas grandes

idades algarvias. Em 2021, quase 83 % das pessoas viviam no'litoral, sendo

‘que um quinto se aglomerava em apenas sete municipios (equivalentes a
‘pouco mais de 1 % do territério). No extremo oposto, outro quinto da

populacao estava espalhada pelos 208 concelhos menos povoados, que
ocupam mais de 65 % da drea do pais.”) O nimero de residentes nos concelhos
fronteiricos caiu 9 % face a 2011 ¢ Assim, tambem a densidade de alojamentos
por km* acompanhou a concentracio no litoral. Em todo o pais, nos ultimas
50 anos, o numero de casas cresceu muito mais do que a populacao: enquanto
0s residentes aumentaram cerca de 20 % desde 1970, o numero de alojamentos
familiares mais do que duplicou. Antes da Revolucao, ja os licenciamentos e
obras vinham aumentando, mas é depois do 25 de Abril que se catapulta o
fomento a construcdo e compra de casa propria.

Casa propria
Se em 1970 0s proprietarios tinham um peso de 48 % na ocupacdo dos fogos;
em 1995 representavam 66 %." Hoje, 70 % das casas de residéncia habitual

820 ocupadas pelo dono. Olhando para a taxa de sobrecarga com despesas em

abitacdo (percentagem de residentes cujos gastos em habitacao representam

+ 40 9% ou mais do rendimento do agregado) esta é significativamente mais
* pesada para inquilinos do que proprietarios.
* Com a abertura aos mercados na década seguinte 4 Revolticao, as empresas

privadas aceleraram a conquista de terreno no investimento en habitagao,
chegando aos anos 2000 como as principals entidades investidoras na

F construcao de novos fogos. Com oscilacées temporarias nos anos 80 €90, a
| fatia de investimento do setor publico e cooperativo praticamente desapareceu

nos ultimos 20 anos. Desde 1995, $6 entre 1997 4 2001, a despesa publica ent
habitacao e infraestruturas coletivas chegou a 1 % do PIB nacional. Nos outros
nos; foi sempre inferior,

- Crédito ‘

~ De maodada com o advento da casa propria, o mercado de crédito 4 habitacio
| tornou-se namaior fatia de crédito concedido as PEssoas: As casas sao hoje o

* principal ativo do patrimonio nio financeiro dos particulares :
* Se desde 1970 os alojamentos familiares mais do queduplicaram (estando ent
12021 perto dos seis milhdes); a percentagem dos que se destinam a residéncia
~habitual diminuiu (83 % em 197069 9% em 2021); atimentando.o-uso sazonal

(3% em 1970, 19% em 2021) e mantendo-se praticamente estagnada a Proporcao
de casas vagas (14 9% em 1970, 12 % em 2021); :




