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RESUMO

Nome: Antdénio Joaquim Gama Duarte Santos.

Orientador: Professor Doutor Hugo Marco Consciéncia Silvestre.

Co-Orientador: Professor Doutor Joaquin Texeira Quirds.

Data:Outubro de 2014.

Titulo da Tese: “As Politicas Publicas da Habitagdo em Portugal: Avaliagdo Longitudinal da

Promocao Imobiliaria”.

Desde a adesd@o a Unido Europeia, o processo de regulacédo da politica de habitacao
em Portugal esteve sujeito a especificidades estruturais proprias da situacéo
portuguesa. Num estado de grandes caréncias habitacionais, 0s elementos
guantitativos julgaram a accdo dos varios Governos nesta matéria. A maioria da
producdo habitacional esteve dependente dos regimes de credito, onde o instrumento
da bonificacéo de juros desempenhou um papel central, a par dos beneficios fiscais.
O efeito negativo do congelamento das rendas durante décadas fez-se sentir de
forma crescente ao longo do periodo de tempo analisado. As tentativas de
reanimacao do mercado do arrendamento ndo estimularam a sua retoma. Destacou-
se o esforco publico na promo¢do de habitacdo social, no sentido de resolver
situacOes degradantes de barracas e proceder ao realojamento de familias. A
problematica da recuperacéo e reabilitacdo de imoveis habitacionais degradados foi
uma preocupacao presente no dominio da politica de habitagao.

As mudancas de contexto decorrentes da descida de taxa de juro e das alteracGes
legislativas sobre os regimes de crédito bonificado condicionaram o comportamento
dos agentes e, necessariamente, 0 andamento do mercado da habitagdo em Portugal.
Da anélise, através do método trés vias Structuration des Tableaux a Trois Indices
de la Statistique (STATIS), dos instrumentos utilizados na politica de habitacéo, foi
possivel identificar o comportamento e as alteragdes de posicionamento do Estado,
Proprietarios e Familias ao longo do periodo 1992 a 2008, bem como as variaveis
que sdo significativas na problematica da habitacdo, de acordo com a perspectiva

dos trés agentes.

Palavras-chave: politicas publicas; politicas puablicas de habitacdo; défice habitacional;

promocao de habitacdo; STATIS.
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Title of the Thesis: “Public Housing Policies in Portugal: Longitudinal Evaluation on Real State”.

Since the nation joined the European Union, the process that regulates housing
policy in Portugal has been subject to specificities that are proper of the
Portuguese situation. In a State which has a considerable housing deficit, it was
the quantifier elements that judged the various governments regarding this matter.
Almost all of the housing production depended on mortgage loans in which soft
loans played an important part, together with tax benefits. The negative effects
produced by lease blocking were increasingly felt throughout the analysed period
of time. The attempts to revive the rent market did not stimulate its comeback.
Public effort in promoting social housing should be emphasized, as it tended to
solve degrading situations of people living in shacks and other poor lodgings, and
to relodge families to improved dwellings. The issue of recovery and rehabilitation
of degraded buildings was a central concern that was also present in the ambit of
the housing policy.

According to the analysis, from all the tools used in housing policy, the one which
contributed the most to mitigate housing needs by means of new buildings was
regular and low interest loans.

The changes in context due to the decrease of tax rates and the legislative
alterations on soft loans conditioned the agents behaviour and necessarily the
rhythm of Portugal’s housing market.

From the analysis, through Structuration des Tableaux a Trois Indices de la
Statistiqgue method (STATIS), of the housing policy instruments it was possible to
identify the behaviour and the positioning changes of the State, Owners and

Families during the period between 1992 and 2008, as well as the significative

variables for the housing problematic according to the three agents perspective.

Key words: public policies; public housing policies; housing deficit; promotion of
housina; STATIS.
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CAPITULO 1

INTRODUCAO, CONTEXTUALIZACAO E
OBJECTIVOS
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1.1 INTRODUCAO

Desde a decada de oitenta do passado século, especialmente apds a adesdo de Portugal a
Unido Europeia, que existiu, até 2008, uma crescente preocupagdo com a tematica da
habitacdo. Esta temética conheceu vérias abordagens politicas, sociais, economicas e
técnico-cientificas que implicitamente envolveram uma multiplicidade de factores associados

a evolucdo da habitacéo a nivel nacional.

A Tese que pretendemos levar a efeito, no ambito do Doutoramento em Economia do
Departamento de Ciéncias Economicas, Empresariais e Tecnologicas da Universidade
Autonoma de Lisboa, tem como titulo “As Politicas Publicas de Habita¢do em Portugal:
Avaliagdo Longitudinal da Promog¢ao Imobilidaria”. A escolha do tema deveu-se a dois tipos
de razbes. Uma teve a ver com a experiéncia profissional que desenvolvemos na &rea
imobiliaria, quer do lado da oferta de habitacéo, por via da promoc¢ao imobiliaria, quer do
lado da procura, por via da afectacdo do produto final. A segunda razédo da escolha do tema
teve a ver com o trabalho de acompanhamento, andlise e estudo, incluindo o académico, que

fomos efectuando em paralelo com o percurso profissional.

Escolhemos ainda este tema para que pudéssemos perceber, através da consulta do quadro
legislativo das Politicas Publicas da Habitacdo em Portugal, os efeitos da integracdo do Pais
no espago europeu no que diz respeito ao processo da liberalizacdo das taxas de juros,
consequéncia da liberalizacdo dos movimentos de capitais a partir de 1992, ano que coincide
também com a producéo estatistica sobre as diferentes variaveis activas correspondentes as

entidades intervenientes no processo habitacional.

No colectivo, esta matéria tem uma pertinéncia sobretudo social. Sendo o direito a habitacéo
um dos direitos sociais reconhecidos constitucionalmente aos cidadaos, para o assegurar
tornam-se necessarias politicas capazes de facilitar o acesso ao bem habitacdo a todos, seja
pela via da aquisicdo ou do arrendamento. Para o efeito, pretendemos saber qual foi a
constatagdo pratica das formas de afectacdo de habitacéo e a sua inter-relacdo como forma
de suprir o défice habitacional portugués desde 1986, ano da estrada de Portugal na Unido

Europeia.
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A preocupacdo centra-se no processo de enquadramento das politicas publicas de habitacéo,
verificando as suas alteracfes, adaptacGes e especificidades proprias que antecederam o
comportamento da procura de habitacfes, face ao défice habitacional existente em 1985,
nomeadamente contemplando a evolu¢cdo dos movimentos migratorios rumo as duas grandes

areas metropolitanas (Lisboa e Porto) e ao litoral.

Para tal, tornou-se indispensavel constatar o quadro geral do financiamento e afectacdo da
procura de habitacdo a oferta de fogos construidos, no ambito de um perfil de analise
institucional, ou seja, através do enquadramento e conhecimento das medidas legislativas
adoptadas, de modo a que possamos entender o panorama que liga a intervencao e objectivos
dos agentes econdmicos que exercem a sua atividade neste mercado especifico.
Consideramos a realidade habitacional do territdrio continental portugués entre o periodo de
tempo objecto de anélise do trabalho, compreendido entre 1986 e 2008. Este periodo representa
um prazo de tempo de vinte e dois anos iniciado no ano da ades&o de Portugal & Uni&o Europeia e
concluida no ano em que aconteceu a faléncia do Banco americano Lehman Brothers, o entéo
quarto maior Banco dos Estados Unidos, tendo provocado uma instabilidade econdémica com base
em empréstimos hipotecérios de risco elevado concedidos pelas instituices de crédito norte-

americanas.

O periodo 1986-2008 foi um periodo marcado pelo retomar das preocupacdes e intervencoes
governamentais no campo da habitac&o, iniciadas através da recuperacdo e necessaria adaptacao
de algumas medidas anteriormente postas em pratica e sobretudo pela definicdo de novas medidas
e definicdo de instrumentos de politica de habitacéo vocacionados para a erradicacdo de barracas,
de que o Plano Especial de Realojamento (PER) é o expoente normativo maximo, de inicio apenas
para as areas metropolitanas de Lisboa e Porto. Aqui o problema da habitacéo, e em particular na

vertente das barracas, era particularmente preocupante.

1.2 CONTEXTUALIZACAO DA INVESTIGACAO

Nas zonas urbanas, os bairros de lata e os prédios sem condicbes minimas de seguranga e

salubridade albergavam centenas de milhares de pessoas. As periferias das nossas principais
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cidades eram caracterizadas por manchas irregulares de constru¢cdo onde quase tudo era

inexistente ou de funcionamento deficiente: agua, esgotos, escolas e estabelecimentos de salde.

A falta de ordenamento dos espacos urbanos mais preferidos, como as Areas Metropolitanas
de Lisboa e Porto, foi a causa préxima da reducdo da qualidade urbana e habitacional em
geral, secundada pela insuficiéncia das infra-estruturas e equipamentos basicos, 0 aumento

da mobilidade e da procura de transporte, para além de uma deficiente gestdo ambiental.

A administracéo central e local ndo conseguiu impedir totalmente a construcéo clandestina e
a especulacao dos terrenos, que foram motivos para a existéncia do défice habitacional. O
comportamento das opcBes politicas teve efeitos na aplicacéo pratica das politicas publicas
em geral, e das politicas de habitacdo em particular, quer no que diz respeito a sua
formulagdo, implementacdo e avaliagdo. Para isso, contribuiu a desregulamentacio
economica e as reformas estruturais a partir de 1986, destinadas a reforcar o papel dos

mecanismos de mercado e a reduzir o poder econémico do Estado. (Lopes, 1999:291-292).

Entendemos analisar dentro das politicas de habitacdo em Portugal os seus objectivos e
instrumentos e advogar a racionalidade econdmica e social da politica de habitacdo como
uma vertente das politicas pablicas e, ao mesmo tempo, debrucarmo-nos sobre a habitacdo
como sector de regulamentacdo e intervencao estatal que foi, por via directa (Estado com o
fomento aos promotores) e por via indirecta (Estado regulamentador).

A politica de habitacdo consiste basicamente em dois grandes dominios de actuagdo: um tem a
ver com o planeamento e ordenamento do territorio e o outro com a promoc¢ao de habitacéo,

sendo esta abordagem da provisdo de habitacao a que nos dedicaremos neste trabalho.

No periodo de 1986 a 1993, o Estado Portugués comecou a assumir um papel mais activo no
sector da habitacdo, legislando no sentido de promover a aquisicdo e construcéo de
habitacdo prépria (procura), no sentido de dinamizar os sectores privado e cooperativo na
promocéao de habitacdo (oferta).

A partir dos primeiros anos da década de noventa, e até 2008, acresceram a estas orientacoes
da politica habitacional preocupacdes mais de natureza social, tendo sido criados programas
de realojamento nas zonas urbanas, apoiando-se o arrendamento com incentivos

particularmente para os jovens, e estimulando-se a recuperacao de imdveis degradados.
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Justificar a importancia do imobiliario residencial na economia nacional, no patriménio das
familias e na estrutura do sector da construcdo implicou analisar a necessidade da politica
de habitacdo como um quadro global de actuacgdo. Isto obrigou a interpretar as politicas de
habitacdo no contexto das politicas publicas e equacionar a intervencdo publica nos
diferentes segmentos do mercado e objectivos. Em consequéncia, revelou-se fundamental
avaliar os diferentes programas da politica de habitacdo, identificando as principais
iniciativas, a sua regulamentacéo e, por fim, uma andlise a eficacia dos seus resultados. As
politicas publicas de habitacéo, independentemente de terem sido orientadas mais pela via do
mercado do que pela iniciativa publica local, determinaram a organizacio dos Capitulos da
Tese.

Caracterizamos as politicas publicas de habitacdo abordando a sua concepcdo,
implementacdo, e avaliacdo em cada uma das seguintes areas: a aquisicdo de habitagdo
propria pelas familias, o arrendamento no mercado livre e aquele destinado a jovens e 0
Estado como estimulador da habitacédo e da reabilitacdo urbana. O posicionamento do Estado
no ambito da habitacdo foi o de praticar a redistribuicdo do rendimento dos agregados
familiares com base na equidade. Assim, analisamos também o processo da formulacdo das

politicas publicas, quanto a sua execucao, avaliacdo e resultados.

O estudo da habitacdo ndo pode ser analisado apenas por uma Unica via de abordagem sem
perder a nocdo do todo. Esta afirmacdo deve-se a complexidade das caracteristicas da
habitacdo, a qual ndo deve ser isolada do sistema legal e das estruturas sociais que
influenciam a sua producéo, uso e localizacéo.

Malpass et al. (1999:1) afirmam que “a habitagdo proporciona um risco e variado campo de

estudo, comegando pela necessidade bdsica humana de abrigo ™.

Por maioria de razdo, a problematica da habitacdo ndo pode reduzir-se apenas pela éptica da
oferta e da procura; ela é mais complexa porque a habitacdo é um bem onde se vive e habita,
sendo, desta forma, de dupla dimenséo que se edifica a sua identidade e a sua fungéo social. A
caréncia quantitativa de alojamentos familiares classicos — conceito do INE (2009:11) —
constituiram problemas graves que afectavam a populacéo até a década de oitenta criando
presses e desafios, 0s quais se acentuavam em periodos de crises econdmicas e sociais.
Estes encontravam-se nos seus mais variados contextos sociopoliticos, fazendo aumentar

novos tipos de procura e de necessidades urbanas. (Seixas et al., 2010:772).
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A Administracdo Publica Central tratou das grandes opg¢des e da viabilizacdo administrativa
e financeira das grandes decisGes, atribuindo as Camaras Municipais a adaptacdo das
necessidades habitacionais e a gestdo das verbas e meios técnicos colocados a sua
disposi¢do. Como refere Mucha (2002:66), “coube quase sempre ao Poder Central o papel
legislativo e ao Poder Local o papel executivo”, podendo, entdo, falar-se de uma

descentralizacdo politica e administrativa da promocéao de habitacédo publica.

N&o obstante o facto de se ter evoluido grandemente na promocéo de habitacdo com base nas
politicas de habitacdo nacional ao longo destes vinte e dois anos, a verdade é que persistiram
falhas, ao nivel das politicas de habitacdo com reflexos no parque habitacional, que

importara acompanhar.

As caracteristicas especificas deste bem levaram a constituicao de ineficiéncias do mercado,
nomeadamente pelo argumento da inadequacdo do mercado como mecanismo de resolucéo
do alojamento das familias de menores rendimentos. O refor¢o dos programas de alojamento
das populagdes mais insolventes produziu efeitos na resolucdo das caréncias habitacionais,

mas nao tera sido suficiente.

A politica de reabilitacdo de imdveis viu a sua importancia relativa crescer lentamente, mas
continuou a verificar-se alguma inverséo na degradacdo do patrimonio edificado.

Os efeitos das parcerias entre a administracdo central e as autarquias, instituices de
solidariedade social, cooperativas e empresas de construcao civil estardo ainda por analisar

num maior grau de pesquisa muito especializada e casuistica.

Numa sociedade de mercado, quando as desigualdades de distribuicdo do rendimento séo
grandes em prejuizo de uma maioria, criam-se condi¢des interventivas das instituicGes

democraticas em beneficio dessa maioria.

Foi 0 que sucedeu com a habitacdo em Portugal. De certa forma, podemos dizer que num
dado periodo da década de noventa houve uma opc¢ao politica pela utilizagdo do Estado na
sua fungdo redistribuidora, isto €, uma forma de dar resposta as insuficiéncias do mercado

em chegar aos estratos sociais menos solventes e mais marginais em termos de rendimentos.
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As politicas de habitacdo ndo visaram apenas a construcdo de novos alojamentos, mas foram
incluindo nos Gltimos anos deste estudo uma preocupacao qualitativa, tanto no que se refere
a construcdo, como a sua envolvente urbanistica e, ainda, a adequacao dos fogos a dimensao

dos agregados familiares a realojar.

O interesse dedicado ao estudo das politicas de habitacdo em Portugal provém de se tratar,
acima de tudo de um problema fundamental a sobrevivéncia quotidiana: o abrigo, o conforto

e a possibilidade de vida familiar.

Contudo, a afectacdo do bem habitacéo foi realizada de varias formas e meios durante o
nosso periodo de andlise: promoc¢do de habitacdo por via do mercado, pelo caminho do
arrendamento (livre e apoiado), da provisdo publica e da reabilitacdo de imdveis
degradados. Incentivos de ordem fiscal complementaram os meios para a afectacdo de
habitacdo durante o prazo de tempo analisado. De facto, a intervengdo no campo
habitacional pressupde medidas que fomentem a construcdo de casas, quer directamente
pelos poderes publicos, quer pelas instituicbes por ele acreditadas, quer ainda pelo auxilio
individual a procura através de institui¢des privadas. (Pereira, 1963:34).

A escassez de provisdo de necessidades habitacionais torna a habitacdo extremamente
valiosa quando se tratam de agregados familiares de baixos rendimentos. (Newman et al.,
2000:19). De acordo com as autoras, os programas de apoio ao rendimento das familias, na
maioria dos casos, centra-se nos ‘“investimentos na familia”, enquanto os programas de

habitagdo se focalizam “nos activos”. (Newman et al., 2000:19).

Quando se actualiza ou implementa legislacdo, é necessario assegurar que isso nao entra em
conflito com conceitos basicos do bem-estar da populacdo, do qual faz parte a habitacéo.
(Newman et al., 2000:20). Segundo Shepsle et al. (1984:430), a incidéncia dos custos e
beneficios, e apenas estes, induzem as preferéncias do legislador.

Do ponto de vista econdémico, uma politica reguladora ndo aumenta a despesa publica nem
0s impostos, desde que estes sejam cobrados apenas para cobrir despesas. Os custos da
regulacdo vém do sector privado e o Governo tem um papel de “intermedidrio fiscal”
(Shepsle et al., 1984:420) neste tipo de politica. Ja uma politica de despesa publica, como
subsidios especificos ao sector privado ou a provisao publica de bens publicos, faz aumentar

a despesa publica e os impostos. (Shepsle et al., 1984:420).
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A provisdo de habitacdo é um aspecto importante de qualquer politica pablica. (Moon et al.,
1993:1114).

No entanto, a tendéncia, mesmo a nivel europeu em geral, tem sido a de passar para 0s
mercados os objectivos da politica habitacional de modo a reduzir o peso destes subsidios
nos or¢amentos dos Estados, o que revela, segundo Weesep (1984:334) uma ‘“revisdo de
perspectiva ideologica”. O objectivo principal passou a ser o de desenvolver o sector da

construcdo e aquisi¢ao de casa propria.

Todavia, cada problema habitacional que apareca tem de ser “analisado e tratado atraveés de
incentivos e regulamentacdes apropriadas, mas orientadas para a oferta e outras orientadas
para a procura’”. (Weesep, 1984:352).

“Uma vez que a mdquina politica para a intervencdo no mercado seja criada, nenhum
mercado fica imune, mesmo aqueles que sdo toleravelmente eficientes” (Shepsle, 1984:433).
Nesta trajectoria de pensamento vao Silva et al. (1997:363) ao referirem que a “extensdo do
sector privado e a articulacdo entre o publico e o privado tem muito mais a ver com tradi¢Ges

politicas e administrativas e com especificidades locais do que com postulados teoricos”.

No caso portugués, a construcdo de habitacdo foi fundamentalmente direccionada para a
venda, dada a fraca expresséo do mercado de arrendamento, embora constituindo uma

solucéo habitacional apenas para familias solventes.

No entanto, outras medidas foram adoptadas no sentido de abranger o mais possivel todas as

franjas da populacéo e as suas necessidades de alojamento.

Por exemplo, a crescente importancia do crédito a habitacdo bonificado permitiu a aproximacéo

que Portugal fez e de um modo extremamente rapido, a média europeia, nesta matéria.

Tal foi o resultado de modificagdes ocorridas essencialmente pelo lado da oferta. Primeiro,
as décadas de oitenta e noventa foram marcadas pela eliminacéo de varios constrangimentos
a oferta de crédito e, em segundo lugar, pelo processo de ajustamento necessario a

participacao de Portugal no euro, a partir de 1998.
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Em consequéncia, a oferta de credito a habitacéo cresceu significativamente e as taxas de
juro registaram uma importante trajectoria de descida. Dai resultou uma maior

acessibilidade das familias portuguesas ao crédito bancario.

Logo, a grande expansao do crédito a habitacdo nos anos noventa e no inicio do novo século
terd sido, em larga medida, uma resposta racional dos agentes econdémicos (bancos e

familias) as alteracgdes favoraveis das condicdes de financiamento.

A dinamizacdo do mercado de arrendamento foi outro objectivo das politicas de habitacao
deste periodo. Podem distinguir-se dois segmentos de mercado: o da habitacdo social (de
custos controlados) e o das restantes habitacdes do mercado livre. O mercado de arrendamento
de habitacdo social foi promovido pelos sectores publico, privado e cooperativo. Foi alterada
fortemente a legislacao relacionada com a bonificacdo de juros, tendo o regime de crédito
bonificado terminado em 2002 (aprovacao do Orcamento de Estado para 2002, através da
Lei 16-A/2002, de 31 de Maio, no seu artigo 5° (crédito bonificado para habitacao).

A promocao de habitacdo social foi outro objectivo que as politicas de habitacdo deste
periodo ndo descuraram. A habita¢do social é entendida como “a habitacdo de custos
controlados, promovida por entidades publicas, cooperativas ou entidades privadas,

inclusivamente a resultante de contractos de desenvolvimento para habitacdo”. (Silva,

2001:143).

Estas habitacBes assim produzidas dirigiam-se a um segmento muito especifico da
populacdo: familias insolventes ou com fraca solvéncia que, de outra forma, néo

conseguiriam satisfazer as suas necessidades habitacionais.

Foi também reconhecida nas politicas de habitacdo a importancia da coexisténcia dos trés
sectores de promocao habitacional: o pablico, o privado e o cooperativo, distinguindo-se uns
dos outros pelos diferentes segmentos do mercado alvo. No sector pablico a promocéo foi

dirigida aos estratos insolventes ou de reduzida solvéncia.

O sector privado teve como alvos estratos de rendimentos médios e elevados ou, no ambito da

promocéao de habitacdo social, os estratos de rendimentos inferiores.
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O sector cooperativo destinou-se, na sua maioria, aos estratos de rendimentos médios ou

baixos quando inseridos na promocéo de habitacao social.

O objectivo politico inerente ao funcionamento dos varios sectores de promocao de habitacéo
foi 0 alargamento dos segmentos de mercado de cada um deles, por forma a possibilitar o
desenvolvimento da oferta e de uma maior concorréncia na satisfagdo das necessidades de
procura, 0 que, como principio, foi salutar num sector que se pretendeu concorrencial pelos

varios Governos.

No dominio da reabilitacdo de imoveis degradados, foi revisto o Programa de Recuperagéo
de Imoveis Degradados (PRID) (criado pelo Decreto-Lei n® 36/86, de 3 de Marco, o qual foi
complementado pelo Decreto-Lei n° 382/89, de 6 de Novembro), nomeadamente no que se
refere as condi¢des dos financiamentos do programa. O objectivo foi, ndo sé a melhoria do
parque habitacional, mas também contribuir para a revitalizagdo dos centros historicos

urbanos e das suas actividades econémicas.

A promogé&o de poupanga prévia como forma de assegurar o investimento em habitacdo ndo
fazia parte das preocupacdes da politica habitacional até 1986.

Nesse ano foi estabelecido um novo regime de contas de deposito, as chamadas contas poupanca-
habitacdo (Decreto-Lei n° 373/6, de 16 de Outubro) com o objectivo de fomentar a poupanca das

familias para a habitacao propria, estando os juros isentos de imposto de capitais.

Nas zonas urbanas, os bairros de lata e os prédios sem condicBes minimas de seguranca e
salubridade albergavam centenas de milhares de pessoas. As periferias das nossas principais
cidades eram caracterizadas por manchas irregulares de construcdo onde quase tudo era

inexistente ou de funcionamento deficiente: agua, esgotos, escolas e estabelecimentos de salde.

A falta de ordenamento dos espacos urbanos mais preferidos, como as Areas Metropolitanas
de Lisboa e Porto, foi a causa proxima da reducéo da qualidade urbana e habitacional em
geral, secundada pela insuficiéncia das infra-estruturas e equipamentos basicos, 0 aumento

da mobilidade e da procura de transporte, para além de uma deficiente gestdo ambiental.

A administracdo central e local ndo conseguiu impedir a construgdo clandestina e a

especulacdo dos terrenos, que foram motivos para a inexisténcia do défice habitacional. O
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comportamento das op¢des politicas teve efeitos na aplicagdo préatica das politicas publicas
em geral, e das politicas de habitacdo, quer no que diz respeito & sua formulacéo,
implementacdo e avaliacdo. Para isso, contribuiu a desregulamentacdo economica e as
reformas estruturais a partir de 1986, destinadas a reforcar o papel dos mecanismos de

mercado e a reduzir o poder econémico do Estado. (Lopes, 1999:291-292).

1.3 0OS OBJECTIVOS DA INVESTIGACAO

Considerou-se pertinente construir os objetivos da investigacdo em funcdo dos argumentos ja

apresentados. Deste modo, destacamos sete objetivos gerais que passamos a descrever:

1. Identificar o posicionamento dos agentes econémicos, em relacdo ao periodo 1992-

2008, no que concerne as variaveis em estudo;

2. Analisar a relacdo entre Estado, Proprietarios e Familias no periodo em analise 1992
a 2008;

3. Caracterizar o comportamento das variaveis em analise na perspectiva dos trés

agentes;

4. Reconhecer a contribuicdo do Estado, Proprietarios e Familias para a definicdo do

comportamento anual dos instrumentos para a habitacao;

5. Verificar a relacdo entre variaveis em estudo e a sua contribuicdo na identificacéo
das similaridades/dissimilaridades comportamentais do Estado, Proprietarios e

Familias;

6. Identificar os agentes economicos causadores de divergéncias e/ou convergéncias na

estabilidade do setor da habitagdo no decorrer do periodo 1992-2008;
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7. Justificar a adequabilidade e a pertinéncia do método STATIS no estudo da
problematica do setor da habitacdo em Portugal no decorrer do periodo de 1992-
2008.

1.4 A PERTINENCIA DA INVESTIGACAO

Uma vez assentes os alicerces desta investigacdo, € nossa intencdo propor uma nova
abordagem que ajude a criar instrumentos de suporte a decisdes futuras sobre programas
relacionados com as politicas de habitacéo, tentando descrever a realidade habitacional em
Portugal no contexto temporal que abrange a época entre a adesdo do Pais a Unido europeia

e 0 ano de viragem econémica mundial — 2008.

Tradicionalmente, em Portugal, os estudos acerca do sector habitacional, sempre abordaram
uma perspetiva estatistica e quantificadora das caréncias habitacionais que servisse de
orientacdo para as politicas publicas de habitacéo, ajudando desta forma a decisdo politica
deste sector da atividade e, até do sector da construcéo civil e da promocéao imobiliaria.

Ndo obstante, nunca foi privilegiado um enfoque dinamico sobre a perspetiva
socioeconémica dos agentes econdémicos interventores no sector habitacional e nas politicas

de habitacdo designadamente, as Familias, o Estado e os Proprietarios.

Efetivamente, da pesquisa realizada ao longo da preparacédo desta investigacéo, confrontamo-
nos com estudos sobre levantamentos estatisticos sobre a evolucdo do parque habitacional em
Portugal durante as Gltimas décadas. Sdo principais exemplos, os estudos institucionais:

» Banco Portugués do Atlantico (1983). Financiamento a Habitacao: contributos.

» Ferreira (1987). Por uma Nova Politica de Habitacéo.

= Cardoso (1991). O Planeamento Municipal e a Habitacéo.

» Ferreiraetal. (1993). Livro Branco sobre a Politica da Habitacdo em Portugal.

= Matias (2002a). O Crédito a Habitacdo em Portugal.

* IRHU (2010). Habitagéo e Reabilitagdo Urbana.

» Rodrigues (2011). A evolugdo do parque habitacional portugués: reflexdes para o

futuro.
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As deficiéncias e dificuldades em harmonizar a informacéo estatistica com os comportamentos
dos principais agentes intervenientes foram, no entanto, reconhecidas por Barreto (1997:52):
“Os dados disponiveis relativos a habitagdo ndo sdo suficientemente pormenorizados para que se

tenha um panorama adequado das realidades .

Com efeito, consideramos de extrema importancia a producdo de evidéncia cientifica que
possa contribuir, para a consolidacdo das areas de intervencdo das politicas publicas
centradas na habitacdo, com uma adequacéo a realidade do Pais. E, neste ambito o papel
das Familias, do Estado e dos Proprietarios ndo pode, nem deve ser descurado na avaliacao
da influéncia das acGes politicas no sector habitacional.

Em suma, julgamos importante a informacdo sobre a dinamica comportamental destes
agentes econdmicos enquanto atores intervenientes nas politicas publicas de habitacao.
Sobretudo, no que concerne a contribuicdo para a orientacdo das futuras politicas publicas

de habitacéo.

1.5 A ESTRUTURA DA INVESTIGACAO

Este documento esta estruturado em seis capitulos. No Capitulo 1 abordam-se ndo sé os
aspetos relativos a motivacdo e ao contexto do estudo, bem como a argumentacdo que

fundamentou esta investigacao.

No Capitulo 2 analisa-se a fundamentacao tedrica da habitacéo, tanto ao nivel dos conceitos,
como do posicionamento do Estado na intervencdo econdmica e social, nomeadamente por
via das politicas publicas. Salientam-se ainda, neste Capitulo, os comportamentos dos
Proprietarios e das Familias nos contextos politico e econdémico do setor da habitacéo.

No Capitulo 3 é exposto o procedimento metodolégico utilizado.

O Capitulo 4 € dedicado ao desenvolvimento do método STATIS.
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No Capitulo 5 realiza-se ndo somente uma Anélise Preliminar dos Dados, como também se

apresentam os resultados e respetiva discussao.

Por ultimo, no Capitulo 6 relatam-se as conclus@es, apontam-se as principais limitacGes e

sugerem-se linhas de investigagéo futuras.
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CAPITULO 2

FUNDAMENTOS TEORICOS
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2.1 INTRODUCAO

Pretendemos avaliar nesta investigacdo a evolucdo das politicas publicas de habitagéo,
incidindo a anélise principal entre os anos de 1992 e 2008. Este periodo foi formado pelos
anos mais criticos em termos de resultados, apés a adesdo a EU, a informacéo estatistica
global disponivel e ao acumular de legislacédo e dos seus resultados praticos traduzidos em
dados oficiais.

Tornou-se, assim, importante verificar o desempenho dos agentes econémicos, publicos e
privados, mediante novas aplica¢des técnicas que conseguissem captar, de forma dinamica, a
evolucdo das politicas habitacionais, e que respondessem aos resultados da efectivacédo das
politicas implementadas. Os processos decorrentes desta abordagem elevam a actual
importancia das execugdes dessas politicas em termos de contratacéo e do financiamento dos
agentes intervenientes no evoluir da situagéo do sector.

Os Governos ndo sdo 0s Unicos intervenientes na area da politica econdmica, mas
desempenham decisivos papéis na relacdo conjunta dos esforcos das varias organizacgoes e
intervenientes.

No presente Capitulo vamos analisar o posicionamento do Estado na economia, iniciando
com 0s principios tedricas da sua intervencdo econdmica e passando posteriormente as
politicas pablicas, salientando as suas fases e a sua formulacdo, implementacéo e avaliacao.
De seguida, fazemos a ponte para as politicas publicas no ambito da habitacdo, descrevendo
0 conceito de habitacdo e os servicos por ela geradas. Salientamos a importancia da
distingdo entre necessidades habitacionais e procura de habitacdo, antes de apresentarmos
0s objectivos da intervencdo publica no sector da habitacdo, segundo os critérios da
eficiéncia, equidade, de ordem politica e de ordem social.

As intencBes dos Governos em actuarem administrativamente sobre determinada matéria de
interesse social e, até, de importancia para o desenvolvimento econémico harmonioso e
sustentavel, requer cada vez mais uma cooperacao e interaccdo entre 0s varios actores, no
sentido de se enquadrarem e mobilizarem. (Aradjo, 2005:4). E nesta ldgica que, segundo este
autor, emerge um ambiente administrativo formado por um “conjunto de regimes
administrativos que diferem do seu alcance, na natureza das tarefas impostas, nos instrumentos
disponiveis e nos procedimentos de responsabilizagdo”. (Araujo, 2005:4). De acordo ainda
com Araudjo (2005:5-6), “a ideia de regime administrativo é entendida como o ambiente

administrativo externo de um actor formado pela legislacdo e regulamentos relevantes”.

31



No contexto das politicas publicas de habitacdo prometidas e implementadas pelos varios
Governos, foi a legislagdo “lactu sensu” que enquadrou a actividade e o comportamento dos
varios actores nela envolvidos: as instituicdes de crédito, os municipios, as familias, os
proprietarios, os Institutos Publicos e os varios 6rgdos internos da administracdo publica.
Como referem Rocha et al. (2006:27), Portugal, tal como os outros paises da Europa do Sul,
“é um pais legalista e formalista”. Ndo quer isto dizer que este espirito ndo seja necessario,
mas seria mais importante preocuparmo-nos menos com as leis e mais com a analise dos seus
efeitos e impactos (Rocha et al., 2006:27).

O sector habitacional em Portugal, neste periodo de tempo, evoluiu sob o jogo de pressées de
interesses e de pontos de vista distintos. De facto, para a governagéo da habitacéo, o desafio
primordial centrou-se em conseguir compatibilizar a afectacdo de fogos com a necessidade
de incentivar o crescimento econdémico. Neste ambito e neste periodo, as politicas de
habitacdo provocaram fortes mudancas que, por vezes, somos levados a crer que as politicas
publicas de habitacdo instituidas foram demasiado rapidas para serem acompanhadas pelo
processo legislativo, sendo que a afectacdo de fogos evoluiu de forma independente e a um

ritmo préprio e desacompanhado da realidade futura ja entdo prevista.

2.2 NECESSIDADES E PROCURA DE HABITACAO

2.2.1 O CONCEITO DE HABITACAO

O conceito de habitacdo engloba um conjunto de atributos que caracterizam este bem como
sendo econdmica e socialmente bastante diferenciado dos restantes bens e servicos que Ihe
sdo inerentes. Logo, o que faz com que este bem seja promovido e produzido baseia-se em
todo o conjunto de medidas legislativas que enquadram a sua existéncia fisica.
Como definiu Castel’ Branco (1985:185), “a habitagdo é o espago elementar e a estrutura
material em que vive um agregado familiar e se desenvolve a teia das suas relagoes”,
podendo este conceito ter como significado casa, abrigo, alojamento ou fogo.
Almeida (1994:110) afirmou que o conceito de “habitagdo” surge da conjugac¢do de trés
efeitos:

a) ldeia/objecto, subjacente a propostas de urbanismo;

b) Espaco concreto, que é a traducdo pratica do efeito anterior e é resultado de varios

constrangimentos proprios de contextos historicos especificos; e
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c) Espaco vivido e apropriado pelo homem, simultaneamente estruturado pela
sociedade e estruturador dos comportamentos sociais.

A habitacéo deve ser entendida como um bem fundamental de funcionamento em qualquer
sociedade e economia. Por ela passam aspectos importantes de desenvolvimento econdémico e
social, nomeadamente quanto ao nivel de vida da populacdo e da modernizacdo do seu
modelo de consumo (Mateus, 1994), moldando os estilos de vida, os comportamentos sociais
e as praticas culturais.

Sobre o seu valor, e segundo os autores (Gibb et al., 1999:1): “para além da habitacdo ser
considerada como uma necessidade basica da vida, proporciona seguranca, protec¢ao, um
espaco para posses, defesa contra elementos e um local para a vida familiar”. Um problema
preocupante na provisao de habitacfes é que incorpora uma quantia substancial de capital e
trabalho. Como sintetizam estes autores, “falando claro, a habitagdo é relativamente cara’.
Segundo Arnott (1987), para a grande maioria das familias, a habitacdo € o seu bem mais
importante de consumo. Os seus custos de aquisicdo, por serem elevados, obrigam
normalmente a uma utilizacéo intensiva do bem.

O que é que faz com que a habitacdo seja tédo diferente de outros bens? Alguns bens possuem
algumas das caracteristicas da habitacdo mas nenhum outro as possui em simultaneo. De
acordo com Gibb et al. (1999), as caracteristicas inerentes a habitacéo séo as seguintes:

1) ahabitacdo é um bem duravel, isto é, permanece fisicamente durante largos periodos
de tempo (esta realidade pode ser testada no caso portugués onde cerca de 18,9% dos
alojamentos habitacionais em 2001 tinham sido construidos até 1945, valor que era
de 24,5% em 1991(INE); acresce que a sua duracéo pode ser prolongada por via da
manutencao e reparacao);

2) como um activo, a habitacdo tem um preco de oferta elevado em relacdo aos seus
ganhos médios; significa que a maior parte das pessoas tem de recorrer a um
empréstimo bancario ou as autoridades publicas para assegurar a sua posse ou
ocupacdo comprando ou arrendando; deste modo, os financiamentos hipotecarios e
as suas fontes de financiamento, pela sua maturidade, tém uma importancia critica na
natureza e no desempenho do mercado habitacional;

Ainda considerando a habitacdo como um activo, referiu Baleiras (1990:9) o seguinte:
“Como qualquer activo financeiro, os ganhos de capital como a habitacdo podem ser

positivos ou negativos e sdo incertos no momento da aquisi¢do. Logo, existe um risco
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associado a posse de casa; o valor (futuro) de venda deste activo podera ser mais elevado ou
mais baixo que o prego (corrente) de compra’.

3) a habitacdo é um bem complexo ou, dito de outro modo, € um bem heterogéneo, na
medida em que cada habitacdo tem a sua particularidade, variando os materiais
aplicados na sua construcdo, a sua qualidade, os acabamentos e a sua
funcionalidade; o seu valor é influenciado pela localizagcdo e atractividade dos
servicos, dos locais de trabalho, da qualidade do meio ambiente e da vizinhanca; tudo
isto contribui para que os seus atributos convirjam para um valor unico de cada
imovel/frac¢do habitacional. Como referiu Bengtsson (1995:128), “Os cuStos mais
importantes associados a transferéncia das familias de uma residéncia para outra,
estdo provavelmente associadas a valores emocionais, sociais e culturais envolvidos
por nocBes de casa e vizinhanga”. Arnott (1987:960) definiu esta caracteristica da
habita¢do como “complexidade e heterogeneidade multi-dimensional ’;

4) a habitacdo é um bem espacialmente fixo, o que faz com que a sua acessibilidade e
vizinhanca sejam elementos importantes e que, ao mesmo tempo, seja permeavel a
efeitos de externalidades; uma habitacdo ndo pode ser transportada com custos
razoaveis devido ao custo de oportunidade decorrente para quem pretende adquirir
uma habitacdo, aos custos de informacdo, e as taxas e impostos inerentes a
transaccao; esta fixidez espacial da habitacdo significa que o excesso de procura em
determinadas areas dificilmente pode ser compensado pelo excesso de oferta noutros
locais, dado que os potenciais compradores ndo estdo dispostos a fazer essa
deslocacgéo independentemente do preco praticado;

5) nas economias desenvolvidas a intervencdo e regulamentacdo governamental, em maior
ou menor escala, também no mercado da habitacdo é cada vez mais a norma. A
habitacdo é em grande parte, uma area demonstrativa da consequéncia imposta pelo
mercado e do papel do Governo como regulador e fornecedor directo (King, 1998). Para
este autor, a habitagdo “apresenta-se ela propria como um caso de estudo ideal para
uma exploragdo dos respectivos papéis dos individuos e do estado”(King, 1998:29).
Nesslein (1983:607), refere-se ainda a relagcdo proxima existente entre os mercados de
habitacdo e de credito.

Este autor defende que a habitag&o constitui em si mesma um fenomeno social pelos problemas
que levanta e pelas circunstancias histéricas em que se desenvolve. Esta ligada as formas de

comportamento do grupo familiar e de todo o sistema social e econémico em que se instala ou €
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construida. De certa maneira, a sua forma e materiais, construgdo e arquitectura estdo ligados
ao género de vida e ao nivel de existéncia do grupo familiar e da comunidade.

Dai poder ser encarada como um indicador para a explicacéo de habitos e formas de vida de um
determinado meio social. Em sentido lato, a habitacdo € uma das mais universais formas de
cultura material, embora extremamente variavel (Castel’ Branco, 1985).

Mais salienta Soto (2002), ao expbr que, para além do facto do registo formal da
propriedade do bem, “a casa como um conceito economico e social, convida-nos a ver a casa
para além de um mero abrigo — ou seja, como um bem improdutivo -, para a vermos como
capital produtivo”. (Soto, 2002:54).

Como seria de esperar, a relevancia economica, social, cultural e politica dos fendmenos
associados a satisfacdo das necessidades de habitacdo transforma o mercado da habitacdo
num dos mais complexos, quer pela diversidade de agentes e interesses envolvidos, quer pela
dindmica de evolucao do nivel de vida de uma populacgao.

Assim, ndo é de admirar a presenca estatal através da regulacdo, da regulamentacéo e do
financiamento deste sector, associada a satisfacdo dessas necessidades, essenciais a
existéncia e convivéncia digna dos cidadaos. O seu maior impacto em Portugal deu-se
durante a década de noventa e primeiros anos do novo século, como veremos mais a frente,
tendo as primeiras medidas inovadoras neste sector sido adoptadas na década de oitenta.
Pensando no conceito de habitacdo de uma forma abrangente, depreende-se que os factores
economicos desempenham um papel essencial e condicionam as atitudes e comportamentos dos
diversos agentes intervenientes no processo global de proviséo de habitacao.

De um modo mais pragmatico, esta consideracéo requer um conjunto eficiente de técnicas de
planeamento, as quais devem ter em consideracdo 0Ss aspectos sociais, econdmicos,
ambientais, juridicos e institucionais, o que obriga a uma ligacdo profunda entre a
habitacdo como espaco fisico e as politicas relativas ao desenvolvimento urbano.

Como sintetizou Stiglitz (1988:546), “as pessoas que possuem a sua propria casa tém mais
tendéncia a sentirem-se membros da comunidade e participar como cidaddos construtivos”.
A habitacdo € um bem duravel que produz, por um lado, fluxos de servigos inerentes ao seu
consumo e, por outro lado, representa um activo de capital para o seu proprietario.

Numa classificacéo simples de mercado, podem distinguir-se dois conceitos de habitacdo: um
é 0 de considerar a habitacdo como bem econdémico e o outro é o de a considerar como um
conjunto de servicos derivados desse mesmo bem. O bem habitacdo pode ser analisado sob o
ponto de vista do consumo, com a particularidade de ser um bem muito influenciado por

factores néo fisicos. De acordo com Cardoso (1991:31), “entre os primeiros sdo de relevar a
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dimensdo, a tipologia construtiva, o nimero de divisGes, a quantidade e qualidade dos
equipamentos, a idade, a qualidade construtiva. Os segundos incluem a localizagdo no
contexto urbano, as caracteristicas ambientais e urbanisticas da periferia imediata e a
proximidade a fun¢oes comerciais e de servigos”.

A habitacdo como bem econdmico resulta de uma operacéo de investimento, ou seja, aquilo
que em linguagem econdmica se designa por formacdo bruta de capital fixo (FBCF), que é
amortizada num periodo de tempo relativamente longo, e que depende do custo e das
condic¢des normativas impostas por lei ou pelo mercado financeiro.

Como referiu Stafford (1978:25), os beneficios trazidos pela habitacdo incorporam vérios
aspectos quantitativos e qualitativos, mas os adquirentes deste bem transaccionam o bem no
sentido de obter o melhor retorno possivel.

Ainda de acordo com Stafford (1978:25), os factores que determinam o preco de qualquer
activo de capital e a renda proporcionada pelos seus servigos sao similares. Se o stock de
habitacéo é alterado por via de nova construgdo ou demoli¢do, entdo havera certamente uma
alteracdo no consumo de servicos de habitacdo. A extrema durabilidade do capital
habitacional implica a existéncia de um grande stock de oferta. A quantidade dos servicos
habitacionais emitidos por este stock depende significativamente das decisdes de investimento
dos proprios proprietarios (Nesslein, 1983).

A habitacdo envolve, também, dimensdes qualitativas (qualidade de construcéo, tipologia dos
espacos, conforto, adequacdo a dimensdo dos agregados familiares e infra-estruturas varias)
que sao as mais dificeis de avaliar e comparar, ja que a problemética associada ao estudo da
habitacéo varia de época para época.

A habitacdo é um bem que, embora com caracteristicas especificas, como patriménio, como
forma de investimento e como meio de captacdo de poupancas, € um elemento das politicas
publicas e reflexo de politicas econdmicas e sociais. Os servigos desencadeados podem ser
esquematizados na Figura 2.1 (Bourne, 1981:15). A producédo de habitacdo carece de um
conjunto de “inputs’e a sua forma de ocupagdo fornece um conjunto de “outputs” aos
agregados familiares. A oferta habitacional representa a continuacdo de um conjunto de
“inputs”, dos quais derivam sete “outputs ’no seu processo de correlagdo.

Os varios atributos sob a forma de “inputs” e “outputs” sdo multiplos devido ao facto da
habitacdo ser imovel, ter durabilidade e uma elasticidade da oferta — que condiciona a
renovacgdo/substituicdo do parque habitacional existente. Como bem essencial que €, faz com
que cada agregado familiar procure encontrar no mercado uma habitacdo compativel, acima

de tudo, com o seu rendimento disponivel. Pode, assim, afirmar-se que o mercado
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habitacional pode ser decomposto em varios sub-mercados, ou em mercados segmentados,
onde estao disponiveis para transmissdo uma miriade de produtos diferenciados.

A procura de servicos de habitacdo é funcdo de um namero de variaveis exdgenas, tais como:
0 preco de alojamento alternativo, os precos de outros bens, o numero de familias
constituidas, o rendimento das familias, os gostos, as idades, a dimensdo e composi¢do dos
agregados familiares e, também, a disponibilidade de financiamento. (Matias, 2002-a).
Outras variaveis poderdo também contar, embora menos directamente mas com importancia,
nalguns casos, igual as anteriores. Incluem-se aqui a relacdo espacial da habitacdo com a
cidade ou com o centro, a proximidade de diversfes e dos empregos, bem como factores

demograficos, fisicos e de ambiente social.

Figura 2.1 - Os Servicos gerados pela Habitacéo

INPUTS OUTPUTS
Relacdes de Producéo Abrigo
Facilidades Fiscais Direito
Investimento de Capital Satisfacdo Status
Processo de
Correlagdo
Trabalho e capacidade empreendedora Ambiente
Solo e Localizagéo Acessibilidade
Ambiente Manutencéo e Gestédo

Relagdes Sociais

Fonte: Bourne (1981:15).
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Como menciona um autor anteriormente citado ‘“a procura de stock habitacional é
claramente resultante da procura de servicos habitacionais, sendo que se o stock nédo
providenciar qualquer servigo ndo terd valor no mercado habitacional”. (Stafford, 1978:25).
Uma vez caracterizados os conceitos de habitacdo e da politica de habitacdo, passamos a

analise dos conceitos de necessidades e procura de habitacéo.

2.2.2 AS NECESSIDADES DE HABITACAO E A PROCURA DE HABITACAO

O problema basico da oferta de habitacdo no contexto de mercado é como alcancar uma
margem financeira com a venda de um produto em que um grande nimero de consumidores
necessita mas ndo o pode imediatamente pagar. Assim, para satisfazer a procura de
habitacdo restam as seguintes possibilidades: o recurso ao arrendamento via mercado, o
endividamento assente nos rendimentos futuros e a promocdo de habitacdo publica via

arrendamento social ou venda.
Uma distincédo importante a ter presente € a que opde procura e necessidade de habitacao.

A procura tem a ver com a capacidade ou ndo de acesso ao mercado, sendo essencialmente
funcdo do rendimento disponivel das familias e do preco que estdo dispostas a dar para
aquisicdo de um espaco habitacional. Como dizem Malpass et al. (1999:4), o acesso a
habitacdo é fixado pela capacidade de regularizacdo das dividas que lhe sdo inerentes,
nomeadamente a posse do terreno, o factor trabalho e os materiais, quando os imdveis sdo
promovidos e produzidos para venda. Deste modo, “a oferta existente reflecte mais a procura
efectiva do que a necessidade” (Malpass et al., 1999:4). De acordo com Neves (1997), é
discutivel a perspectiva analitica centrada no conceito de necessidades habitacionais ou, o

gue € o mesmo, de procura potencial de habitacéo.

Ja quando se fala em necessidade de habitacdo pressupde-se a existéncia de um padrdo em
relacdo ao qual as caracteristicas de alojamento actual e futuro sdo avaliadas. Segundo
Bugra et al. (1999:189), “as necessidades, que sdo objectivas, distinguem-se dos desejos
e preferéncias, as quais sdo necessariamente subjectivas, embora, claro, as duas por
vezes se sobrepoem”. Mas serd também indirectamente dependente da relagéo
preco/rendimento, porque desta relacdo depende o padrdo interiorizado, mas &, sobretudo,
funcdo de processos historicos de desenvolvimento social. Cardoso (1985). Necessidades

persistentes de habitacdo indiciam uma inadequacéo da producdo de habitacdo, podendo
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tomar a forma de escassez quantitativa, e/ou deficiéncias qualitativas (interna ou
externamente ao espaco habitavel propriamente dito), e/ou pregos demasiado altos
relativamente a capacidade de aquisi¢do. Assim, quantidade, qualidade e preco relativo
constituem as trés caracteristicas essenciais, obviamente interligadas, dessa inadequacéo de

habitacéo ou crise de habitagéo.

Ainda segundo o autor, as necessidades de habitacdo tém a ver, ndo directamente com o
mercado, mas com as aspiracdes das familias, integradas numa determinada sociedade, em
obterem os niveis de consumo considerados adequados a sua dignidade social. A procura de
habitag&do esta ligada directamente a questdo das caréncias habitacionais. Estas resultam de
desajustamentos econémicos (preco da oferta; nivel de rendimento do agregado familiar) e de
desajustamentos regionais ou locais (transportes; acessos; local de trabalho; vinculos
geogrdficos). No entanto, como refere Cabrita (1995:22), “a procura da qualidade esta apenas
parcialmente dependente das caréncias mas esta muito ligada ao nivel de qualidade da producéo
corrente e da que é tradicional, ambas fungdo da riqueza do pais e da importancia cultural dada
ao contributo da habitacdo para a qualidade de vida e ao seu valor patrimonial”. Como
escreveu ainda Cardoso (1985:102), “procura habitag¢do, no sentido economico do termo,
quem pode pagéa-la; tem necessidade de habitacdo com determinadas caracteristicas, quem
vive integrado numa sociedade com uma histéria”. Pode, assim, dizer-se que a procura de
habitacdo € o resultado da relacdo entre o rendimento das familias e o preco do imdvel.
Daqui se depreende que ao falarmos de habitacdo estamos a falar, com maior ou menor
profundidade, do envolvimento de aspectos econémicos e sociais. A no¢ao de necessidade de
habitacdo ndo € apenas referida a 6bvia exigéncia bioldgica de defesa e proteccdo contra as
agressdes do meio fisico, mas engloba, também ela, aquilo que se entende por qualidades
fisicas que caracterizam essa defesa e proteccdo e a capacidade dos individuos em assegurar
este tipo de necessidade.

Assim, em sentido lato, as necessidades humanas basicas de abrigo definem o problema da
habitacdo em termos quantitativos e qualitativos. A procura de satisfagdo com a habitacdo esta
directamente relacionada com a cultura prevalecente na comunidade de insercdo. A habitacéo
¢ um bem subjectivo e muitas vezes ndo é adaptado as necessidades de ordem cultural e
estética (Cabrita, 1995). Outro autor (Ferreira, 1993) refere a ideia de que a busca de
satisfacdo residencial é provocada por aspiracdes qualitativas e quantitativas determinadas
por factores diversos abarcando questdes subjectivas préprias da cultura individual. A procura

continuada de qualidade na habitagdo, tanto a nivel individual como a nivel social, é
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determinada, para este autor, principalmente pelo conceito de habitar. Este conceito é balizado
por cédigos de conduta social, por padrfes culturais em que se insere a nocdo de familia e
pelas relaces com o meio envolvente. Em larga medida, as necessidades sociais ndo existem
como dados naturais, mas sé@o criadas e transformadas no proprio processo de actividade e
interacgao social.

A identificacdo das necessidades e aspiracfes partilhadas socialmente por varios estratos
sociais e que ndo encontram resposta no processo de provisdo de habitacdo, pode forcar
politicamente o Estado a responder. A palavra provisdo é aqui usada como designando
conjuntamente a oferta de habitacéo livre e as condigdes de ocupagdo de habitacdo em uso,
muito embora tenha muito a ver com o modo como os politicos decidem a melhor forma de
promocdo de habitacdo: ou através do mercado ou através do arrendamento, publico ou
privado. Os dois aspectos estdo, claro, ligados mas ndo sdo abarcados no significado
geralmente atribuido a palavra oferta, que normalmente se refere s6 ao primeiro aspecto.

Cardoso (1985). A abertura e formas de intervencéo do Estado depender&o da sua natureza.

“«“

ecessidade” é um conceito complexo e pode ser definido de varias maneiras. Conceito de

“necessidade de habitacdo” tem implicita uma espécie de compromisso para a actua¢do dos
poderes publicos. Mas este tipo de “necessidade” é dificil de medir. No entanto, e em matéria
de habitacdo, é possivel pensar em quatro dimens@es deste conceito (Gibb et al., 1999:56) e
Cardoso (1991:37-38):

1) Escassez de habitagdo pode ser expressa no numero dos “sem-abrigo” e na dimensdo
das listas de espera de acesso, de acordo com estes autores, “o indicador mais
draméatico do falhanco das necessidades habitacionais esta na continua presenca de
sem-abrigos”. Gibb et al. (1999:17);

2) desigualdade, que corresponde a intencdo de alguém que ndo tem acesso a uma casa
do tipo e tamanho desejado, por exemplo, devido a dimensao do agregado familiar,
ou a incapacidade em encontrar uma habitacéo de acordo com os seus desejos;

3) necessidades de despesas relacionadas com as condi¢cdes minimas aceitaveis e dignas
de habitabilidade e com a sua manuten¢ao socialmente aceites;

4) obsolescéncia do parque habitacional num determinado momento de tempo.

Embora se tenha assistido a melhorias muito significativas das condi¢Ges de vida da
generalidade da populacdo no dltimo século, muitos problemas continuam a subsistir. Em

parte isto deve-se a melhoria dos niveis de vida das populagdes em geral. Mas, ndo obstante
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a evolugdo tecnologica e social, o sistema habitacional ndo é capaz de providenciar casas
com condi¢des minimas de habitabilidade para muitas familias.

De facto, para uma minoria significativa de agregados familiares a escolha de habitacdo nem
sequer se coloca, sendo-lhes afectada por meio da provisdo directa ou atraves de subsidios.
Nestes casos, e atendendo as suas condi¢cBes materiais, o problema da escolha ndo é a
consideragdo mais importante nem a mais relevante. Os agregados familiares nestas
condicdes sdo vistos como estando numa situacdo de estado imperativo, conceito usado por
King (1998:40).

Dada a heterogeneidade dos bens duradouros, em particular os activos imobiliarios, com
destaques para a habitacdo como nosso niucleo central de investigagdo, isso “‘contribui para a
inelasticidade da oferta”. (Neves et al., 2009:25). Ndo obstante existiram habitagoes como bens
substitutos, pelo menos a rigidez da oferta de solos “implicard sempre que os imoveis tenham
um tratamento distinto dos restantes bens tangiveis reproduziveis”. (Neves et al., 2009:25).

Esta relativa minoria, que ndo pode adquirir e provisionar uma habitacdo para ela propria, esta
na situacdo de necessidade de habitacdo. Em termos de politica pablica, a existéncia de
necessidades (imperativas) de habitacdo legitima o papel do Estado e do mercado no sentido da
sua resolucdo. Em termos de politica social, necessidades habitacionais tornaram-se num
conceito imprescindivel para justificar o papel do Estado como foco principal de intervencao.
Uma tal abordagem, dominada por inquestionaveis preocupacdes de natureza social, é adequada
numa légica gque acentua a producédo de habitacéo social fora dos mecanismos de mercado.

No entanto, como se verificou no caso portugués, a persisténcia de caréncias habitacionais
apontava para que a resolucdo dos problemas habitacionais ndo pudesse ignorar a légica de
funcionamento dos mercados. E, neste quadro, € mais apropriada uma perspectiva centrada no
conceito de procura efectiva de habitacdo (abordagem econdmica). Segundo Nesslein
(1983:620), “dados acréscimos na procura efectiva, o stock habitacional sera melhorado via
reparagdo, renovagdo, e construgdo nova’.

Ora, isto tem centrado o debate sobre a qualidade da habitacédo nos seus multiplos aspectos.
Tal como afirmam Gibb et al. (1999:18) “é cada vez mais reconhecido que o conceito de habitagdo
adequada envolve mais do que apenas condicdes fisicas, e deve abranger elementos mais latos
como o contexto da vizinhanga, o sentimento de seguranca e controlo, e a qualidade da gestdo”.
Em sintese, podemos distinguir dois tipos de conceitos de procura. A procura potencial que
corresponde as necessidades reais de habitacdo, sendo determinada por factores
demogréficos (estrutura etaria da populagdo e taxas de casamento, por exemplo), pela

evolucdo da taxa de natalidade e pela situac@o do parque habitacional. Neste caso, a procura
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potencial sera tanto maior quanto maior for a idade do parque habitacional e pior for o seu
estado de conservacao.

A procura efectiva é aquela que se manifesta no mercado e depende de factores como o
rendimento (sua evolucéo e distribuicdo), as condi¢Ges de crédito a aquisicdo e construcao

de habitacdo, assim como o pre¢o dos imoveis.

2.2.3 AS ESTIMATIVAS DO DEFICE HABITACIONAL PORTUGUES

Na década de sessenta, no caso particular da habitacdo, o reordenamento territorial da
populacdo portuguesa agravou substancialmente as necessidades habitacionais nos
aglomerados urbanos onde a imigragao interna se fez sentir com maior intensidade.

A oferta de habitacdo assentou, na sua esmagadora maioria, na promogéo privada. Nos centros
urbanos a solucéo do problema habitacional fez-se durante anos predominantemente pela via dos
contratos de arrendamento. O suporte financeiro indispensavel ao desenvolvimento da sua
actividade foi baseado nas crescentes remessas de emigrantes e no fortalecimento das relagtes
entre a Banca comercial e os seguros (Duarte et al., 1983:1141-1143).

Para estes economistas, a promoc¢ao habitacional assentou fundamentalmente no sector
privado cuja dinamica resultou da canalizacdo para o sector imobiliario de recursos por
parte dos grandes grupos financeiros da Banca e Seguros de uma parcela significativa dos
ganhos de Bolsa e também dos valores acrescidos das remessas de emigrantes. Até principios
da década de oitenta manteve-se a logica do modelo financeiro que vigorou na década de
sessenta e principios dos anos setenta, ndo obstante a criacéo do primeiro regime de crédito
bonificado a habitacdo em 1976.

Apesar desta situacdo e de paralelamente se ter verificado um acréscimo de capacidade de
compra das familias, a dimensdo da resposta as pressdes da procura ndo foi satisfatoria,
“come¢ando a registar-se um engrossamento da marginalizagdo de algumas franjas da
populacéo, grosso modo identificadas com as de menores recursos e recém chegadas a area
urbana”, segundo os autores Duarte et al. (1983:1141-1143).

Comecaram, assim, a avolumar-se as deficientes solu¢es de alojamento com o aumento da
sublocagdo e da construgdo clandestina, ou seja, comecou a assistir-se a um crescente
desenvolvimento do sector informal da habitacéo (Teixeira, 1992:83). De acordo com este
autor, o inicio do desenvolvimento dos bairros de barracas remonta as décadas de quarenta e

cinquenta e dos bairros clandestinos a volta das principais cidades aos anos sessenta e setenta.
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Na década de setenta, importantes e decisivos acontecimentos ocorreram e vieram alterar
visivelmente a situacdo habitacional existente e a politica de habitacdo seguida até entdo. O
principal destaque vai para o repatriamento de 600.000 a 700.000 pessoas, entre nacionais e
refugiados, residentes nas antigas colonias portuguesas, fendbmeno a que Barreto (1995:844)
chamou de “rejuvenescimento conjuntural da populagéo ”, bem como o quase encerramento dos
mercados de trabalho da Europa Central aos imigrantes portugueses.

O avolumar dos niveis de procura e das necessidades habitacionais e 0 modelo econémico e
financeiro em que assentava o sistema da construcdo e da oferta de habitacGes entrou em
ruptura. A instabilidade politica de 1974-75 provocou, por inducédo, efeitos de desaceleragéo e
mesmo de recessdo econémica de que o sector da construcéo de habitacdo ndo escapou.

A instabilidade politica juntaram-se aspectos econémicos que limitaram as expectativas de
rentabilidade do investimento na construcdo de habitacdo, apesar da excedentaria procura
potencial de habitacGes. Baixos niveis de produtividade, aumento dos encargos financeiros das
empresas e dos salarios, num clima em que a taxa de juro acompanhava o elevado ritmo a que
evoluia a inflagcdo. (Barros, 2000).

Verificou-se, assim, 0 aumento crescente de estratos populacionais com caréncias habitacionais
a niveis muito mais elevados do que aqueles que a capacidade da oferta permitia satisfazer. A
producdo realizada ndo encontrava o volume adequado de procura dada a crescente reducéo do
poder de compra das familias.

Considerando a habitacdo como produto (embora com caracteristicas especiais) e
transaccionavel num mercado proprio nacional, independentemente de ela ser obtida por via da
aquisicdo ou do arrendamento, torna-se necessario comparar o aumento anual de familias e os
imdveis que se degradam, que vao contribuir para uma situacdo de défice potencial (procura)
com o numero de alojamentos familiares classicos que séo colocados a disposicao dos agregados
familiares (oferta), seja pela renovacdo das condicOes de habitabilidade do stock de habitac6es
existente, seja pela construcgéo nova (Barros, 2000:163).

Atendendo a constatacdo de uma situacdo deficitaria no nimero de habitacGes, a oferta de
fogos teria de ser estimulada com base nas seguintes duas previsdes: (a) o niumero de novas
habitacbes promovidas pelo Estado; (b) o numero de novas habitagdes promovidas por
privados (empresas e particulares). Do lado da procura, devia contar-se com (a) o numero de
novos agregados familiares, como sejam (a.1.) a formacéo de jovens casais; (a.2.) ao numero
de casais que se separam; (a.3.) aos casais de idosos que disponibilizam habitaces; (a.4.)
aos jovens solteiros; (b) o numero de habitacGes novas e, (c) 0 numero de habita¢bes para

guem queira mudar-se para outras zonas. (Barros, 2000:163).
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2.2.4 A QUANTIFICACAO DO DEFICE HABITACIONAL

As caréncias habitacionais em Portugal constituiram um grave problema da nossa sociedade
até a década de oitenta do passado seculo. Pode discutir-se o volume dessas caréncias mas a
quantificacdo e as suas implicac6es requerem demonstracao.

O défice habitacional portugués a data de 1986 constituia um importante problema humano e
era, até, condicionante do progresso econdmico e social. Uma parte significativa da populacéo
portuguesa era afectada com problemas relacionados com a habitacédo, onde a falta de casas
e as deficientes condicdes de habitabilidade ocupavam lugar de relevo.

Em 1980 o Instituto Anténio Sérgio do Sector Cooperativo (INSCOOP) estimou o défice
habitacional portugués em 650 mil fogos (INSCOOP, 1980:133). Aponta duas razdes
essenciais para esta constatacdo: o éxodo rural consequéncia do desenvolvimento industrial
e na especulacdo em torno dos solos pelos promotores imobiliarios (INSCOOP, 1980:134).
J& num estudo levado a cabo pelo Gabinete de Estudos e Planeamento do ex-Fundo de
Fomento da Habitacéo se previa a necessidade de construir 560.000 fogos de 1981 até 1990,
ou seja, uma média préxima de 61.000 fogos por ano (Paiva, 1985:110). Neste seu estudo,
recomendava o autor que devia ser utilizado com reservas este valor do défice, devido a
fragilidade do método normativo que foi seguido para a avaliacdo do nimero de fogos que
tinham de ser substituidos, por terem atingido o termo da sua vida Util. As necessidades de
substituicdo foram obtidas ndo directamente através da idade do parque habitacional mas
mediante a proporc¢ao de fogos ocupados que ndo tinham instalacdes fixas de casa de banho.
Aferindo sobre a gravidade do problema da habitagdo em Portugal, Paiva (1985:117)
estimou em cerca de 327.000 fogos as caréncias quantitativas habitacionais reportadas a 1981.

Em Abril de 1990, o Gabinete de Planeamento e Estatisticas do Instituto Nacional de
Habitac&o calculou as estimativas das necessidades de construcéo no decénio 1981-1990.

As caréncias habitacionais neste periodo de tempo foram avaliadas a partir de estudos de
base normativa, tendo sido considerado como principais determinantes o défice de fogos a
altura (INE, 1984: Censo de 1981), as necessidades resultantes do crescimento da populagdo
e a reposicdo de fogos que entrassem em obsolescéncia (INH, 1990:79).

No entanto, alertava este Instituto para ressalvar que estas estimativas careciam de
actualizacéo, quer por forca de nova e mais actualizada informacao estatistica, quer a partir
de inquéritos habitacionais (INH, 1990).

Em 1993, o Livro Branco sobre a Politica da Habitacdo em Portugal (1993:20) estimou a

guantia de 500.000 casas a construir entre 1995 e 2000 como objectivo indispensavel para a
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resolugdo do défice acumulado de habitacao?!, o que equivaleria a uma média de 83.000
habitacfes anuais a construir.

Por outro lado, a habitacdo degradada foi estimada em 240.000 fogos a necessitar de
reparacao, o que representava cerca de 8% do parque habitacional portugués.

Este plano das 500.000 casas foi, de acordo com 0s seus autores, uma proposta coerente de
resolucdo dos problemas do sector da habitacdo, que se enquadrava numa posi¢do
inteiramente aberta ao didlogo e a concertacdo com o Governo por parte dos agentes
econdmicos e sociais da Habitacao.

Em 1995 a AECOPS — Associacao de Empresas de Construgdo e Obras Publicas levou a efeito
um estudo intitulado “Os Censos/91 e a Habita¢do” cujos objectivos consistiram na andlise das
principais questdes da habitacdo em Portugal e dos aspectos demograficos com ela relacionados,
encarados na perspectiva estatica referida ao momento censitario de 1991, mas também tendo
em conta a evolugéo observada ao longo da década de oitenta (AECOPS, 1995:5).

O corolério deste estudo consistiu na estimativa do défice habitacional seguindo vias de
abordagem diferentes mas coincidentes nos resultados.

Este estudo desenvolveu célculos de estimacdo quantitativa do défice habitacional portugués
por duas vias: pela via demogréafica e pela via das caracteristicas habitacionais.

Por ser o estudo mais detalhado e completo que descortinamos, apresentamos de seguida as
Tabelas 2.1 e 2.2) de célculo destas estimativas, bem como as premissas de base desses calculos.
Concluiu a AECOPS que o défice habitacional, reportado ao momento censitario de Abril de
1991, se poderia quantificar um intervalo compreendido entre 706 e 730 mil fogos. Se a estes
valores fosse adicionado o stock de reserva necessario para o funcionamento do mercado
(estimado por esta Associacao entre 1,5% a 2% do parque habitacional, com base no nimero
de familias classicas residentes) e subtraidos os fogos que o Censo 1991 declarava vagos
para venda ou aluguer (supondo que se destinavam todos a habitacdo permanente), entdo o
intervalo de estimativa do défice habitacional reduzia-se ligeiramente, passando a enquadrar-
se, em numeros redondos, entre 500 e 700 mil fogos (AECOPS, 1995:35-36).

1 O Livro Branco sobre a Politica de Habitagdo em Portugal foi elaborado por uma Comisséo de Peritos composta por 21
especialistas indicados pelas diversas AssociacOes representativas do sector da Habitacdo, coordenada pelo Eng® Anténio
Fonseca Ferreira. A versao preliminar deste livro foi apresentada no Encontro Nacional da Habitacdo realizado em 11 e 12 de
Fevereiro de 1993, em Lishoa.
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Tabela 2.1 - Estimativa do défice habitacional portugués
(Via demografica)

(1994)

Milhares
1. Solteiros com actividade econdmica e 25 ou mais anos de idade em 1991 426,8
2. Pessoas casadas legalmente ou “de facto” em 1991 (50%) 2504,8
3. Pessoas vilvas, separadas e divorciadas em 1991 852,6
SUB-TOTAL 3784,2
4. Alojamentos Classicos ocupados como residéncia habitual em 1991 3053,8
5. Défice em 1991 (1+2+3+4) 730,4
6. Din&dmica demogréfica entre Abril/91 e Dezembro/94 deduzida da nova construcio 64,0
7. Défice habitual potencial reportado a Dezembro/94 (5+6) 794,4

Fonte: AECOPS (1995).
Tabela 2.2 - Caréncias habitacionais
(Via caracteristicas habitacionais)
(1994)

Milhares
1. Familias cléssicas vivendo em barracas e outros alojamentos classicos (1) 28,2
2. Casas com paredes exteriores de madeira ou de outros materiais precarios (2) (>) 206,6
3. Familias classicas vivendo em regime de habita¢éo partilhada (3) (>)56,9
4. Familias cléssicas residentes em hotéis e similares e em convivéncias 3,7
5. Alojamentos classicos desprovidos de qualquer equipamento 55,3
6. Familias classicas vivendo em alojamentos classicos superlotados (4) (>) 361,2
7. SUB-TOTAL (>) 705,8
8. Dinamica demogréfica entre Abril/91 e Dezembro/94 deduzida da nova construgéo 64,0
8. TOTAL (>) 769,8

Fonte: AECOPS (1995).
(1) Barracas, casas rudimentares de madeira, casas moveis, improvisadas e outras semelhantes.
(2) Estimativa com base nos edificios recenseados, admitindo um fogo por pavimento
e subtraindo o nimero de alojamentos correspondente a 1., que é de 27 642.
(3) 44 473 alojamentos com 2 familias mais de 6 194 com 3 ou mais familias.
(4) Metade.

(>) Significa que o valor é seguramente superior.
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No entanto, constatou também a AECOPS (1995:6) que “mercé de uma quase estagnagdo da
populacdo e devido a taxa de crescimento do parque habitacional ter sido maior do que a
taxa de crescimento do numero de familias, a pressdo do défice habitacional reduziu-se
ligeira e aparentemente ao longo da década de 80, sobretudo a partir de 1985 .
Ao mesmo tempo, ndo deixa de ser curiosa a seguinte afirmacdo desta mesma Associacao
(AECOPS, 1995:18):
“Pode admitir-se, em consequéncia, que a pressao de crescimento do défice se reduziu, mas o que
ndo pode aceitar-se € a manutencdo de niveis desta grandeza ao longo de tantos anos, devido as
muitas nefastas repercussoes economicas e sociais dai decorrentes e que todos conhecemos ™ (2).
Um défice habitacional qualitativo salienta-se quando as caracteristicas dos ocupantes e as
variaveis relativas aos imoveis sdo pouco compativeis e ‘“‘quando a correlagdo entre o
rendimento e os custos da habitagdo é fraca”. (Weesep, 1984:330).
No Relatério Nacional apresentado na Conferéncia Sobre Estabelecimentos Humanos,
designada abreviadamente por HABITAT I, organizada pelas Nagdes Unidas e realizada em
Istambul em Junho de 1996* (3), foi afirmado o seguinte no caso portugués (Ministério do
Equipamento, do Planeamento e da Administracédo do Patrimoénio, 1996:28-29):
“Ndo obstante as melhorias registadas, as caréncias habitacionais, sobretudo nas duas
principais aglomeragdes urbanas, constituem ainda um problema grave, destacando-se:

e 0 elevado nimero de barracas e de alojamentos improvisados e as extensas areas

degradadas;

2 Admitindo que o défice habitacional poderia corresponder, na sua maior parte, a procura potencial, questionava-se esta
Associagdo sobre se este elevado nivel de caréncias habitacionais seria facilmente colmatado apenas com acréscimos
regulares de producao de novas casas.

8 Embora com pequenos ajustamentos, este estudo da AECOPS de 1995 serviu de base a um estudo do INE sobre a evolugdo
quantitativa do parque habitacional portugués em 2001 (Rodrigues, 2001) e a estimativa a que este autor chegou sobre as
caréncias quantitativas de habitacdes e alojamentos vagos. Também Barros (2000) na sua publicacio se baseou neste estudo
da AECOPS como estimativa do défice habitacional portugués.

4 O Relatério do nosso Pais intitulava-se “Habita¢io e Desenvolvimento Urbano em Portugal”. O seu conteido foi
elaborado pelo Sub-Grupo de Trabalho “Habitagdo” que, sob tutela da Secretaria de Estado da Habitacdo e Comunicagdes
do XlIlI Governo constitucional, foi coordenado e orientado pela Professora Doutora Clara Mendes. Este Relatério
Nacional, elaborado como contributo para um diagnéstico da situacdo mundial, que permitiria fundamentar um Plano
Global de Accdo resultante da Conferéncia HABITAT I, pretendia reflectir a nova perspectiva no modo de encarar os
estabelecimentos humanos. A nivel interno, pretendia 0 Governo de entédo que esse Relatdrio constituisse um instrumento de
consciencializagdo para esta problematica no nosso Pais, bem como um diagnostico-base para a preparacdo de uma
estratégia e de um Plano Nacional de accdo, que se pretendia viesse a ser amplamente discutido e participado, de forma a

permitir atingir uma melhoria global da qualidade de vida no quadro de um desenvolvimento sustentavel.
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¢ 0 grande numero de familias que partilha o alojamento ou vive em alojamentos superlotados;
e 0 crescimento explosivo e desordenado e a forte pressdo sobre o mercado de solos;

e 0 ainda insuficiente desenvolvimento do mercado de arrendamento;

e as condicles do tecido urbano dos centros historicos, onde o parque habitacional é

envelhecido e em grande parte sem as minimas condi¢oes de habitabilidade”.

Reconhecendo a existéncia de um défice habitacional em Portugal, embora ndo o
quantificando, o Departamento de Prospectiva e Planeamento (1999:146) referiu-se a
situacdo da habitacdo do Pais em 1997, afirmando que nesse ano continuava a existir uma
situacdo deficitaria de habita¢bes nas duas grandes areas metropolitanas de Lisboa e Porto,
apesar de tudo o que foi feito desde o inicio da década. Este défice traduziu-se quer na
insuficiéncia quantitativa dos alojamentos para 0s grupos sociais menos solventes quer na
verificagdo da degradagdo do stock habitacional existente ndo s6 no numero insuficiente de
alojamentos postos a disposicdo dos grupos sociais mais desfavorecidos, como também na
degradacdo do parque de habitacdo existente.

De acordo com Barros (2000:161), o volume de necessidades habitacionais néo satisfeitas e
acumuladas, até quarenta anos antes, conduziu a nimeros entre 500.000 e os 800.000 fogos,
de acordo com projecdo de entidades privadas e oficiais, correspondendo aquilo a que
chamou de “problema habitacional”. (Barros, 2000:161).

Até aos anos oitenta, as caréncias habitacionais ndo tinham s6 a ver com as necessidades de
adaptacdo de habitacBes as familias, ou a sua insuficiéncia, mas incluiam igualmente as
familias que viviam em barracas e as que ocupavam casas em condi¢fes pouco dignas.
(Barros, 2000:161-162).

De acordo com Guerra et al. (2001:68), os problemas existentes em Portugal ndo séo
substancialmente diferentes dos existentes nos outros paises europeus, salientando que a
evidéncia empirica da falta quantitativa de alojamentos é a diferenca da realidade
portuguesa para esses paises.

Em comparacdo com o que se passou na maioria dos paises europeus, podemos confirmar
esta realidade com a seguinte ideia: apds a Ultima guerra mundial onde a procura era
substancialmente superior & oferta de habitacéo, a preocupacédo dos Governos manifestou-se
no aumento de alojamentos, em detrimento dos aspectos qualitativos das habitacdes. (Sijtsma
etal., 1991:543).
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Em suma, sendo indiscutivel a existéncia de consideraveis necessidades habitacionais ndo
satisfeitas, esta questdo assumiu-se como um problema estrutural, persistente na sociedade
portuguesa desde o inicio do processo de urbanizacdo nos anos sessenta e ndo um mero
fendmeno de natureza conjuntural cujas causas devessem ser procuradas em razdes de curto
prazo (Neves, 1997:28-29). No entanto, este autor questionou os proprios numeros do défice
habitacional antes mencionados, afirmando que tais estimativas ndo s6 careciam de rigor
metodoldgico, como também procuravam buscar a sua validacdo na obtencdo do numero
magico das 500.000 casas.

No caso portugués, as caréncias habitacionais quantitativas eram tdo evidentes que o
lancamento de quaisquer programas ou a implantacao de qualquer politica de habitacdo nédo
se traduziriam em grandes riscos de se verificar uma producdo excedentaria ou comprometer-
se o futuro, pelo menos durante alguns anos. Na perspectiva de Ferreira (1987:136), os dados
disponiveis a altura apontavam para um nimero de habitacdes necessarias num intervalo entre
um minimo de 330.000 fogos e um méximo de 550.000 fogos. O mesmo autor, “a titulo de
hipotese de trabalho” (Ferreira, 1987:138), e com base nos seus calculos que explicita na sua
obra, previa as necessidades de construcédo de habitacdes, para 0s anos seguintes proximos, um
total de 78.000 fogos/ano, o0 que era equivalente a construcédo de 8,2 fogos por cada 1.000
habitantes. (Ferreira, 1987:139).

A relativa falta de liquidez dos bens imoveis tem a ver com um conjunto de factores
identificados por Neves et al. (2009:25): os custos burocraticos e legais associados, assim
como a sua ja falada heterogeneidade, ou seja, a sua quase total diferenciacdo tornam-nos
relativamente dificeis de transaccionar, para a moralidade de qualquer transac¢éo e para o
elevado custo relativo final da transaccao.

O colmatar das necessidades habitacionais e a subsidiacdo dos rendimentos dos agregados
familiares, foram duas razbes fundamentais, segundo Alves et al. (1998:6), para que 0s
construtores ndo se tivessem preocupado ‘“‘em baixar os custos, racionalizando os seus
métodos de construgdo nem apurar a qualidade da construcdo, nem em formar a mao-de-
obra”. Como os promotores e/ou construtores reagem, como qualquer agente economico, aos
estimulos que as condigoes de mercado transmitem, ‘“o mercado ndo se formou

espontaneamente mas foi instituido por decisdo do Estado”. (Alves et al., 1998:6).
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2.25 A HABITACAO DESDE A ADESAO A UNIAO EUROPEIA

O mercado de habitacdo foi alvo de um interesse crescente, impulsionado pelo acréscimo da
procura que, sob certas condicOes e assente em varias politicas de habitacéo, foi sendo satisfeito.
A partir da década de oitenta, salienta-se a desregulacéo da industria financeira, inspiradora
da crescente concorréncia entre as suas institui¢des, tendo proporcionado um elevado grau
de eficiéncia no financiamento a aquisicdo, a auto-construcdo e a promocao imobiliaria.
(Smith et al., 2006:84). A correlacdo crescente entre os precos da habitacdo e o0s
empreéstimos hipotecarios as familias desde os anos oitenta reflectiu mudangas no sistema
financeiro e levou os agregados familiares a pretenderem expandir a sua riqueza com base
em financiamentos (OECD, 2000: 172-173).

A adesdo de Portugal a entdo Comunidade Econdmica Europeia veio provocar uma
aceleracdo do processo de desregulamentacdo, desintermediacdo bancéria e liberalizacao
das taxas de juro, de modo a que as instituicGes bancérias nacionais pudessem operar em
condicdes idénticas as das suas congéneres europeias. E neste cenario que surgiu uma nova
estrutura para o sistema financeiro portugués baseada no Decreto-Lei n® 298/92, de 31 de
Dezembro. Este normativo passou a regular o processo de estabelecimento e o exercicio da
actividade das instituicGes de crédito e das sociedades financeiras.

O crescimento da habitacdo propria, que representa cerca de 75% de portugueses
proprietarios, teve muito a ver com a inovacdo financeira para a habitacdo, tornando
possivel a sua aquisicdo através de um conjunto de garantias, instrumentos e incentivos, bem
como o crescimento da oferta de crédito e das hipotecas (Shlay, 2006:512).

A andlise da evolucdo do mercado de habitacdo ndo pode ser dissociada da envolvente
politica e econdmica.

Por isso, no estudo da realidade portuguesa podem considerar-se dois periodos distintos.

O primeiro, entre 1975 e 1985, marcado pela instabilidade politica decorrente de uma
ruptura com a anterior estrutura politica e econdmica e pelas dificuldades de equilibrio da
balanca de pagamentos. O segundo periodo, a partir de 1986, caracterizado pela adesdo a
Unido Europeia e pela estabilidade governativa (Ministério do Equipamento, do
Planeamento e da Administragdo do Territério, 1999:25). Por outro lado, e como
consequéncia, a adesdo de Portugal a UE representou uma opg¢ao por um regime econdémico
em que o mercado constitui o principal mecanismo de afectacdo de recursos e de

determinacéo dos precos (Banco de Portugal, 1998:59;145).
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De referir que as instituicdes bancérias, regra geral, ndo desprezaram os critérios essenciais
de apreciacdo das propostas de financiamento, quer no que se referia a capacidade de
endividamento dos agregados familiares, quer quanto a seguranca do crédito.

Segundo Caiado (1998: 269-270-294), a aplicacdo de recursos das instituicdes financeiras a
financiamentos de médio e longo prazo assumem um grau de risco normalmente elevado,

pelo que os Bancos exigem garantias reais e/ou pessoais de reconhecida solidez e
durabilidade (hipoteca, fiancas dos sécios, das empresas, penhores e avales, por exemplo).
Tém algum caracter de excepgdo, quanto ao risco, 0s emprestimos hipotecarios, como € o
caso das habitacOes proprias, em que o periodo de amortizacdo origina as instituicGes
financeiras imobilizagdes prolongadas de recursos financeiros.

Implicito na maioria da literatura econémica e financeira, esta o pressuposto de que a oferta
de fundos nos mercados de capitais € muito elastica, donde resulta que o preco ou a
prestacdo das hipotecas é determinado pela oferta (Follain, 1990:127). Sendo o mercado de
capitais muito competitivo, o preco ao qual a oferta tende a ser perfeitamente elastica
depende do tipo de hipoteca escolhida: o prazo esperado do empréstimo, o valor por op¢ao
de amortizacdo ou incumprimento implicito no contrato de hipoteca, a percentagem da
relacdo financiamento/garantia (LTV’s) — mais elevados nos agregados que compram casas
mais recentemente — e a limitacdo das hipotecas ao rendimento dos adquirentes, para além
da idade dos compradores. (Follain, 1990:127-129).

Os diplomas legais e as politicas de habitacdo procuraram, como seria de esperar, assumir
um papel precursor nas necessidades habitacionais. Mas no dominio da habitacdo, ao
contrario do que seria de esperar, as varias disposi¢des legais surgiram como consequéncia
da agudizacao dos problemas habitacionais existentes, da reac¢ao rapida a esses problemas,
por parte dos Governos, em vez de terem sido antecipadoras e preventivas a ocorréncia
dessas mesmas caréncias. Este problema ja vem de ha muitas décadas a esta parte, ndo
tendo, de todo, o seu inicio com a adesdo de Portugal a UE.

Alids, as premissas do ciclo de vida das poupancas formuladas por Ando e Mondigliani

(1963) sugerem gue as pessoas poupam e consomem durante o periodo da vida em que
acumulam activos durante os seus anos de trabalho e deixam de acumular durante os ultimos
anos antes da reforma (Lahey et al., 2006:103-104). De acordo com estas autoras, este
comportamento constitui a base do plano financeiro aconselhavel, no sentido em que ‘“os
fundos emprestados para aquisi¢cdo da primeira habitacdo devem ser regularizados com a
reforma” (Lahey et al., 2006:104).
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Ou ainda, a taxa corrente de consumo e poupanca de um individuo pode ser
satisfatoriamente explicada, ndo pelo rendimento corrente da pessoa, mas pela sua situacao
presente, assente na idade e na sua riqueza actual, durante o seu ciclo de vida.

Mais em concreto, o papel das poupancas serve como almofada para fazer face a variacdes
no rendimento durante o ciclo de vida do agente econdémico individual e para prevenir a
reforma e situagdes de emergéncia (Artle et al., 1978:38).

Em qualquer fase da vida de um individuo, a riqueza consiste “na soma da sua riqueza ndo
humana, das responsabilidades liquidas e do valor actual da sua perspectiva de rendimentos
obtidos do trabalho™ (Artle et al., 1978:38).

Ao perspectivar sobre a tendéncia de longo prazo das alternativas de evolucdo da producao
habitacional, tendo em conta o contexto historico, politico e econémico no qual se movia a
sociedade portuguesa no final dos anos oitenta, o rendimento relativamente baixo das
familias e o seu nivel de vida, aliados ao atraso tecnol6gico em relagdo aos paises com 0s
quais tinhamos uma ligacdo econdmica relevante, fizeram com que Portugal ndo tivesse
outra alternativa sendo tomar medidas que propiciassem o desenvolvimento econémico e
social (Ferreira, 1988:62). Segundo este mesmo autor, a democracia, entretanto alcancada, e
0 processo escolhido tendente a integracdo europeia, eram um incentivo, a um prazo nao
muito longo, para o inicio de um processo de modernizacdo concreto para Portugal
(Ferreira, 1988:62).

Como nessa altura ainda referiu, tudo isto “n0 ambito deste processo é previsivel um
significativo aumento da producdo habitacional e de outros edificios (industriais, de servigos

e equipamentos sociais) ~ (Ferreira, 1988:62).

2.3 OESTADO

A questdo da regulamentacdo e da intervencdo publica no sector habitacional coloca o
Estado numa dupla posicdo. Tem uma politica de redistribuicdo dos rendimentos, criando
incentivos aos agentes econdmicos, sejam empresas de promogao imobiliaria, sejam Familias
ou Proprietarios, através de subsidios aos juros dos empréstimos, as subvencdes dirigidas as
familias menos solventes e aos jovens quanto as rendas de fogos sociais, de parcelas de
financiamento a fundo perdido ou por via fiscal. Noutra situacdo, o Estado dispdem-se a

criar um ambiente concorrencial dirigido ao investimento habitacional, quer para combater
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conjunturas de recessdo, quer para a criagao de emprego e dinamizagdo do consumo (Yoo et.
al., 1975:122-123).

Numa trajectoria de descida da taxa de juro desde 1986 até 1998, o Estado permitiu-se
apoiar as Familias e os Proprietarios através da bonificacao de juros, aliando esta variavel
ao aumento do rendimento disponivel desses agentes econdmicos para atenuar o défice
habitacional e as condicGes de habitabilidade.

A taxa de juro utilizada no estudo é a que serviu para operacdes de empréstimos concedidos
a particulares para habitagdo. Ao longo do periodo em andlise, assumiu trés formas e
descricoes:

- A taxa de juro anual média nominal variavel em funcdo do prazo considerado dos
empréstimos até 31 de Janeiro de 1999, calculada a partir das emissdes de Bilhetes do
Tesouro, ponderada  pelos  respectivos  montantes. (Banco de  Portugal:
http://www.bportugal.pt/estatisticas);

- A partir de 1 de Fevereiro de 1999 passou a ser calculada com base nas médias méveis dos
ultimos vinte dias para prazos de trés e doze meses (LISBOR). (Decreto-Lei n°® 11/99, de 11
de Janeiro);

- A partir de 31 de Marco de 2002, a taxa de juro utilizada passou a ser a EURIBOR para 0s
empréstimos a habitacdo (taxa variavel e taxa fixa inicial até doze meses). (Portaria n°
359/2002, de 5 de Abril).

O Estado € uma entidade que toma decisGes econémicas. Logo, 0s problemas com que se
defronta e que procura resolver sdo problemas de optimizacdo. Dado o seu duplo papel de
agente economico e de regulador, procura maximizar o bem-estar. Esta € sua posi¢cdo como
entidade racional no sector habitacional. (OECD: 2000).

O funcionamento espontéaneo do mercado pode requerer a intervengdo do Estado por razoes
de equidade, tendo como objectivo principal garantir a igualdade de oportunidades a todos
0s agentes econdmicos, proporcionando condi¢fes para o0 acesso e a afectacdo de
habitacOes. (Decreto-Lei n° 328-B/86, de 30 de Setembro; Decreto-Lei n°® 349/98, de 11 de
Novembro).

Ao funcionar como entidade que zela pelos cidaddos e instituicbes, o Estado ao criar
incentivos na habitacdo para os varios agentes econémicos, estd a diminuir recursos e a
aumentar 0s encargos ou, em sentido lato, estd a aumentar a despesa publica. Este

comportamento pode ser amenizado no curto prazo, mas pode piorar num contexto mais
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amplo com um aumento do endividamento. No entanto, ao longo dos ciclos econémicos o
Estado pode restringir os incentivos com a habitacéo, o que, de facto, se verificou durante o

periodo de analise com varias actualizacdes e revogacdes legislativas.

2.3.1 PRESSUPOSTOS TEORICOS DA INTERVENCAO ECONOMICA DO ESTADO

Justifica-se a intervencdo do Estado na economia através da promocdo da eficiéncia —
dimensé@o econdémica da sua actuacgdo, e da equidade — dimensdo social da sua intervencao.
Estes dois tipos de pressupostos tedricos da intervencdo econdmica do Estado sdo
diferenciados.

As instituicbes politicas formais de uma sociedade democratica sdo classificadas
convencionalmente em trés categorias: legislativa (elaboracdo das leis), executiva (tem a ver
com os Governos) e judicial (Spicker, 2008:70).

As fungdes legislativas, executivas e judiciais dao corpo ao Estado. Por sua vez, este chama a
si 0s meios e objectivos de satisfazer, do modo mais eficaz, as necessidades colectivas nos
varios sectores economicos de bens e servicos, formando politicas publicas sectoriais, mais
ou menos interventoras. Elas sdo uma obrigacdo dos Governos, procurando corrigir
desigualdades na reparticdo do rendimento nacional.

A primeira tem a ver com a redistribuicdo da riqueza, a qual tem como objectivo reduzir as
desigualdades existentes provocando directamente despesas, com ou sem contrapartidas. A
segunda tem a ver com a utilizacdo do instrumento fiscal que € o imposto sobre os
rendimentos, o qual € eficaz na redistribuicdo dos recursos (Franco, 1993). Como referiu este
autor, “a redistribui¢do é sobretudo efeito da conjuga¢do do imposto com uma politica de
despesas”. (Franco, 1993:305).

Do ponto de vista do conceito de eficiéncia econdmica, trata-se de produzir o maximo possivel
com o minimo de custos. A maioria dos argumentos no ambito da politica econémica envolve
0s muitos pontos de vista e juizos de valor que saem fora da esfera da anélise econémica.

A tendéncia dos Governos ao utilizar a redistribui¢cdo do rendimento nacional que procure criar
perdas de eficiéncia, s6 pode ser efectivamente avaliada pelo efeito liquido provocado pela
equidade e pela eficiéncia. Isto é, o tipo de comportamento e politicas a adoptar pelos Governos
sO serdo exequiveis se 0 ganho para a sociedade atraves da reducdo da pobreza relativa

ultrapassar o custo da reducéo relativa da producédo de bens, diminuindo, assim, a eficiéncia.
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Deste modo, para assegurar se este efeito liquido deve ser prosseguido, precisamos de
conhecer, segundo Munro et al. (1999:41), dois tipos de informacéo: o custo da perda de
producdo de bens e servicos e o valor para a sociedade em reduzir a pobreza relativa.

O Estado intervém na economia porque esta legitimado para o fazer, mas a promocédo da
equidade depende das ideias politicas dos Governos e dos partidos politicos que 0s
sustentam. O conceito de eficiéncia dos recursos tem a ver com a melhor utilizacdo dos
recursos com o minimo de custos influenciando, assim, os precos dos bens e servicos.

O mecanismo dos precos, enquanto mecanismo de transmissdo de informacgdo, é a
contraposicdo entre recursos utilizados na sua relagdo com os outputs alcan¢ados. Tudo
depende da analise de comportamentos individuais: familias, empresas e Estado.

Um aspecto importante em tudo isto é fundamental referir: quem diz reparticdo dos recursos
diz “interesses contraditorios”. Sendo os recursos disponiveis limitados, o aumento dos
recursos de uns tem como contrapartida a diminuigdo dos de outros. (Franco, 1993).

Deste modo, ndo poderad existir consenso quanto a ‘“‘melhor” repartigdo possivel desses
recursos, pelo menos se respeitarmos o principio da racionalidade dos agentes (“‘cada um
por si”). Segundo este principio, cada individuo racional tenta maximizar a sua utilidade ou
satisfacdo, sujeita a sua restricao financeira.

Todavia, € sempre possivel introduzir critérios de classificagdo que facam intervir, por exemplo,
Na “equidade”, mas esses critérios apoiam-Se em julgamentos de valor. (Franco, 1993).
Sintetizando este ponto, os mais frequentes interesses contraditdrios sdo trés, segundo Munro et
al. (1999:54): direitos, deveres e necessidades. Os direitos tém a ver com igualdade no acesso a
bens e servicos. Os deveres tém a ver com a ideia dos individuos receberem compensacdes pelos
seus esforcos laborais. As necessidades representam a nog¢ao de recursos para as conseguirem

colmatar. (Silvestre, 2010).

2.3.2 O PAPEL ECONOMICO DO ESTADO

O papel econémico do Estado e o seu comportamento tém vindo a alterar-se ao longo das
ultimas décadas. O comportamento de simples actor de criacdo e defensor das leis para a
proteccéo e desenvolvimento da propriedade privada deixou de ser o principal, muito menos
unico, principio caracterizador da sua intervengdo nos varios sectores de actividade. O Estado
pode alterar as regras de funcionamento da actividade econdémica e pode inclusivamente

alargar ou reduzir o ambito de actividade da iniciativa privada nos varios sectores.
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A consolidacéo do Estado no que respeita & organizacao do direito e do exercicio do poder
tem proporcionado um grande relevo as regras de politica econémica e da implementacdo de
politicas publicas.

As insuficiéncias atribuidas ao funcionamento de certos mercados, tem levado o Estado a
intervir na producdo de bens que se caracterizam pela impossibilidade préatica de alguns
cidadaos néo poderem pagar de acordo com as necessidades de consumo desses bens.

Os comportamentos dos agentes econdmicos na economia sdo 0 resultado de accdes
individuais, que advém da racionalidade individual e de accGes colectivas, que sdo o reflexo de
actos individuais ou que se apresentam como actos isolados e autbnomos de comportamento.
Entre estes ultimos salientam-se o0s comportamentos familiares (consumo privado, na
perspectiva macroeconémica do Produto Interno Bruto) e os actos que sobressaem de uma
autonomia mais importante e elaborada face ao comportamento individual.

Nas relacBes econdmicas surgem problemas com o regular funcionamento do mercado,
porgue nem sempre a solucédo encontrada por este corresponde a solugdo mais eficiente em
termos de afectacdo de recursos. Nestes casos, 0 Estado intervém, tentando eliminar lacunas
do mercado, zelando igualmente pelos interesses pessoais e fazendo respeitar e ultrapassar
certos objectivos sociais.

“Ha entdo um alargamento em quantidade e qualidade das formas de actuag¢do do Estado, que
é imposto pelo interesse publico” (Franco, 1981:247), no sentido de assegurar o progresso € 0
bem-estar, caso os mercados ndo assegurem o financiamento da actividade econdmica.

Quando o Estado intervém, tracando objectivos globais que propde ou impde, ele dirige,
actua e orienta as acgdes dos sujeitos privados.

Apenas ao intervir, o Estado limita-se a corrigir o comportamento dos agentes econémicos,
propondo-se a objectivos concretos e proprios para todos os intervenientes sociais. Estas sdo as
diferencas entre o Estado ser dirigista ou ser intervencionista, conforme define Franco (1981),

embora saliente que estas diferencas sdo mais qualitativas do que quantitativas.

2.3.3 POLITICAS PUBLICAS

A existéncia de politicas publicas é justificada por diversas razdes, tais como 0s niveis de
ineficiéncia elevados na afectacdo de recursos, a estrutura dos mercados e a informacéo

imperfeita. As politicas publicas requerem um conjunto de informacéo legal destinada a fixar
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as regras aos agentes publicos e privados, com o objectivo de transferir ou reafectar os
recursos existentes entre os diferentes estratos da populacéo (Santos, 2010).

No que diz respeito ao Estado, ele caracteriza-se pelos poderes legislativo, executivo e
judicial, interessando-nos neste estudo a sua fungéo executiva, enquanto promotora do bem-
estar material; a esfera desta promocéao resulta do intercambio entre o poder legislativo e o
poder executivo (Silvestre, 2010). O Estado é aqui entendido como “organizagdo destinada a
exercer o poder politico” (Franco, 1981:53).

De acordo com Birkland (2001), nas actuacdes das politicas publicas ha que percepcionar
que a existéncia de uma problematica social é suportada pela existéncia de um colectivo de
pessoas que julgam importante a respectiva resolugdo. As politicas publicas na habitagéo
ndo sdo excepcdo: tém repercussdes sociais relevantes e influenciam a vida das populacdes.
No ambito da Ciéncia da Administracdo que estuda e investiga os problemas da organizacdo
publica, as politicas publicas s@o multi e interdisciplinares e caracterizam-se essencialmente
por trés momentos: a sua formulac@o ou concepcéo, a sua implementacdo ou execugdo e a
fase posterior da avaliacdo e grau de concretizacdo. (Silvestre, 2010).

O agente definidor das politicas publicas é o Governo, implementando-as atraves da
prestacdo de servicos publicos pelo sector privado, procurando envolver, na medida do
possivel, os cidadaos — aquilo a que Araujo (1998:6) chamou de ‘“empowerment dos
cidadaos”. Todavia, “em ultimo caso, os ministros sdo responsaveis pela actividade do
sistema administrativo”. (Araujo, 1998:3).

Os contributos para este desiderato procuram identificar uma trajectéria em direccdo a
participacdo da cidadania nas intengfes governamentais e ndo no sentido privado ou néo-
lucrativo (Crenson, 2009:137). A pretensao é alertar os cidaddos para passarem de um papel
passivo como contribuintes e consumidores de servicos governamentais, cuja funcdo é
estimular a economia por via da despesa, para um contributo mais alargado no produto
nacional por via dos rendimentos. (Crenson, 2009:137).

No nosso estudo, a Administracdo Publica entendemo-la como sendo “o envolvimento do
desenho, da avaliacdo e da implementacdo de institui¢fes e politicas pablicas”, de acordo
com Meier (1997:194). Na sua perspectiva juridica as leis sdo primordiais, quer na
preparacdo, quer na execucdo das mesmas. Sob o angulo organizacional, temos a sua
componente de estudo técnico — melhor combinacéo de recursos possivel para alcancar a
eficiéncia — e a sua componente politica, como sendo as relacdes e obrigacgdes legais que sdo
necessarias cumprir dentro das organizacfes (Silvestre, 2010). Na dptica politica, a funcéo

executiva é complementar do exercicio politico.
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Como os bens sdo escassos, tornou-se fundamental escolher quais 0s bens a serem
produzidos e 0s servicos a serem proporcionados pela organizacao publica ou por entidades
privadas, sendo esta uma opc¢éo dos Governos (Silvestre, 2010:21).

Sem nos querermos debrucar sobre as varias divergéncias de opinido de muitos autores sobre 0
poder executivo relativamente a Administracdo Publica, no Sector Publico, de acordo com Silvestre
(2010), podem desenvolver-se as seguintes fungBes politico-administrativas: (1) definicdo dos
interesses, necessidades e objectivos genéricos; (2) a esquematizacdo do que € estratégico e tactico
para alcancar o pretendido; e (3) regulamentar e implementar as politicas publicas.

O poder administrativo racional e legal e a sua eficicia fica dependente da coordenagéo
funcional das suas instituicoes e do fluxo de produtos em quantidade suficiente para
satisfazer os varios tipos de necessidades colectivas. A maior ou menor autonomia da accao
politica (policy), estd no condicionamento em maior ou menor grau do sistema politico, o
qual estd obrigado a encontrar continuamente respostas satisfatorias as necessidades
sociais. Esta € uma situacdo tipica das sociedades contemporaneas democraticas. As
politicas publicas e o exercicio do poder executivo e legislativo ficam prisioneiros das suas
proprias propostas, no sentido em que nao podem deixar de as apresentar para que possa ser
exercida qualquer funcdo de orientacdo, direccdo e controlo; no entanto, tém de as
concretizar para que a representacao politica (politics) se mantenha (Aguiar, 1986:886).

Vista a nocdo de politicas publicas, a sua formulagdo, execucdo e avaliacdo, sobressai a
ideia importante de que elas tém de ser explicitas e coerentes.

Como salienta Ferreira (1987:31), “a execug¢do de qualquer politica pressupoe, antes de
tudo, a respectiva defini¢do e planificagcdo”, ndo fugindo deste enquadramento a politica de
habitacdo. A eficacia da politica de habitacdo pressupde uma certa estabilizacdo ao longo do
tempo quanto as opcOes definidas e instrumentos utilizados, passando antes pelo

“levantamento e caracteriza¢do das necessidades e dos recursos disponiveis”. (Ferreira,

1987:31).

2.3.4 AS FASES DAS POLITICAS PUBLICAS

As politicas publicas surgem de uma pretensdo dos agentes politicos quanto as actuagdes que
entendam fazer sobre que bens e servigos devem ser prestados a colectividade e 0 modo de os

provisionar.

58



Segundo Araujo (1998), existem muitos participantes a volta das politicas publicas. As politicas
publicas sdo objecto de muita discussdo ndo apenas pelo nimero de intervenientes que abarca
na sua formulacédo e implementacdo, mas também pela sua capacidade de intervencdo, o que
tem tornado os Governos em agentes mais negociadores e potencialmente mais flexiveis nos
processos de decisdo. A influéncia tradicional dos Governos ‘“tem sido substituida por
negociacles, em que 0 sector publico depende de outros actores” (Aradjo, 1998:7). Para
Silvestre (2010:47), as politicas publicas destacam-se essencialmente através da “ac¢do
determinante dos agentes politicos e sociais na constru¢do e execugdo das mesmas”.

Na opinido de Souza (2003), o conceito das politicas publicas passa por colocar os Governos
numa posicdo de actuagdo, obrigando-os a criar propostas na mudanga em termos de
orientacGes adoptadas. e, neste contexto, a construcao e afectacdo da habitacGes foram alvo de
fortes ac¢des governativas no ambito das politicas publicas no sector habitacional desde 1986.
Vamos ver de seguida, de forma resumida, as trés fases das politicas publicas, seguindo o
critério e o raciocinio de Silvestre (2010): a fase da formulagdo, complementada pela fase da

implementacdo e concluida pela fase da avaliacéo.

2.3.5 A FORMULACAO DAS POLITICAS PUBLICAS

Os Governos promovem politicas publicas com o objectivo final de promover o bem-estar
social. O processo da formulacdo das politicas publicas pode ser apresentado, nas suas

varias etapas, através da Figura 2.2 que segue.

Figura 2.2 - A Formulacao das Politicas Publicas

Agenda
Sistemética Formulacao
Problema Problema Agenda .
) o Tema (agenda o de Decisdo
Privado Publico Institucional
de Propostas
discusséo)

Fonte: Silvestre (2010:48).

As constatacBes da existéncia de um problema privado com consequéncias comprovadas
para a sociedade transformaram-no num problema publico, o qual d& origem ao tema. Por

sua vez, o tema entra na agenda politica, onde sera escrutinada a sua pertinéncia. Tornando-
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se prioritario, passa para uma quinta fase: a entrada na agenda institucional e discussao
publica alargada. Esta fase vai dar origem a fase da formulagédo de propostas, as quais seréo
objecto de decisdo pelos Governos, constitui a sétima e ultima fase de toda a cadeia relativa
a implementacéo das politicas publicas.

Este autor chama a aten¢ao para um pormenor relativamente a importancia relativa dos temas.
E que nem todos tém obrigatoriamente de chegar a fase da agenda institucional, mesmo
passando previamente pela fase da agenda de discusséo, uma vez que estdo dependentes da
tradicdo e da cultura politica, das relacdes entre os cidadaos e a politica e, por fim, da situacédo
econdmica e social da comunidade. Assim, Silvestre (2010) considera no processo de formulagéo
das politicas puablicas trés variaveis: (a) a delicadeza do problema; (b) a implementacdo através
do circuito legislativo, e (c) as variaveis ndo consideradas nas leis e regulamentos (tecnologia,
capacidade de lideranca publica, comportamentos e recursos do eleitorado, por exemplo).

E através da funcdo legislativa dos 6rgdos eleitos que as leis, decretos-lei, portarias e

resolucdes sdo criadas.

2.3.6  EXECUCAO E AVALIACAO DAS POLITICAS PUBLICAS

Apos a fase da elaboragdo das politicas publicas sobre o que produzir ou provisionar, chega-se
ao momento de as pdr em pratica, ou seja, chega-se ao momento de as executar. Aqui entram
em acc¢ao os tipos de organizaces institucionais que vao decidir como e em que circunstancias
vao executar o que os legisladores pretendem. (Silvestre, 2010).

De acordo com a formulacgéo da lei, segundo Espino (2004), e embora existam varios tipos de
instituicOes, distinguem-se duas: formais e informais. As instituicGes de caracter formal sdo
um conjunto de regras escritas sob a forma de leis e regulamentos, criadas pelo poder
politico executivo e legislativo, ou seja, pelo “poder coercivo para as fazer cumprir”. Estas
instituicBes estdo integradas na esfera publica.

As instituicGes informais estdo sob o dominio privado, na medida em que sd@o um conjunto de
regras n&o escritas que vao permanecendo ao longo do tempo. E a tradicéo, representante da
evolucdo de cddigos de conduta e dos valores das sociedades. N&o existe um poder politico
que obrigue a sua observancia e sancdes (Espino, 2004:67). Esta distin¢cdo pode ser vista
pelo esquema apresentado na Figura 2.3 seguinte.

Segundo a sua origem, as instituicbes também podem ser classificadas como sociais e

estatais.
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Nas primeiras ndo é necessaria a intervencdo coerciva do poder politico para forcar

Figura 2.3 - Tipos de Instituices de acordo com a sua Formalizacdo

Tipos de Instituicbes Objectivos Cumprimento Campos
Instituices
. Atacar os L .
] Leise Obrigatério e Dominio
Formais problemas ) o
Regulamentos i Coersivo publico
especificos
Regras ndo o . .
] ] Codigos e Voluntério e Dominio
Informais escritas e . i
o valores auto-cumprido privado
convencionais

Fonte: Espino (2004:67).

0 seu cumprimento, sendo as sancOes eventuais da responsabilidade individual de cada
cidad&o ou de pequenas comunidades. (Espino, 2004:67).

As instituicdes estatais sdo impostas aos individuos ou a comunidade de forma forcada pelo
Estado. Aqui, as sancdes de incumprimento estdo formalizadas nas leis e regulamentos, e a
sua execucdo e vigilancia estdo centralizadas na autoridade publica ou poder. (Espino,
2004:68). Veja-se esta diferenca na Figura 2.4, acerca da origem dos tipos de institui¢oes.
Embora se verifique, ainda segundo o mesmo autor, que a realidade das institui¢oes reflecte
a combinacdo destes dois tipos (estatais e sociais), as instituicdes estatais sdo decisivas,
guanto mais néo seja, pela sua capacidade de coer¢do na sua execugao, ndo significando isto
que as instituigcdes sociais ndo tenham a sua importancia quando actuam (Espino, 2004:68).
Feitas algumas consideracdes, sobre o tipo de instituicdes, coloca-se a qualquer Governo
uma questao imediata: a decisdo de executar da melhor maneira as politicas publicas, dado o
seu caracter politico e os atributos econdmicos e sociais.

De acordo com Silvestre (2010), existem duas alternativas basilares quanto a deciséo politica
da escolha da execucéo das politicas publicas. A primeira é a opcdo pela internalizacdo da
producdo, pelo Estado, de bens e servigos, centralizando os recursos para a sua execugdo. A
segunda escolha envolve uma atitude de transferéncia da producéo de bens e servigcos para
outras entidades, sejam elas privadas ou organismos publicos sob a alcada do direito

privado, ou uma combinacdo das duas. Esta escolha pela adopgdo da externalizacéo
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(primazia das regras do mercado) teve origem na década de setenta do século passado,
especialmente na Gré-Bretanha, nos Estados Unidos e nos paises nordicos da Europa.

Figura 2.4 - Tipos de InstituicGes por origem

Estatais Regras coersivas

Tipos de institui¢des
por origem

Convengdes e
auto-cumprimento

Sociais

Fonte: Espino (2004:68).

Outra questdo directamente associada a esta é a de como proceder, caso a caso, para que as
politicas publicas atinjam o objectivo da melhor afectacdo e gestdo de recursos por via da
utilizacdo de métodos e técnicas de gestdo e organizacao que visem a maximizacao da eficiéncia.
Para que este objectivo das politicas publicas seja alcancado, torna-se necessario
implementa-las e posteriormente avalia-las, de modo a podermos aferir do seu desempenho.
Seguindo o raciocinio e a exposicao do mesmo autor (Silvestre, 2010), a execucao e a avaliacdo
das politicas publicas envolve cinco fases e que constam da Figura 2.5, a qual apresenta as
variaveis envolvidas no processo de implementacéo e desempenho das politicas publicas.

Na primeira fase consideram-se 0s outputs, ou seja, 0 volume de recursos introduzidos no
sistema organizacional. A fase seguinte consiste na concordancia dessa producéo por parte
dos grupos-alvo, ou seja, se as medidas tomadas vao ao encontro das necessidades daqueles
que irdo obter os beneficios das politicas publicas. Saber e aquilatar do impacto destas
politicas sobre os grupos sociais objecto destas accbes é a terceira fase do processo de
implementacdo e avaliacéo das politicas publicas. Indagar sobre a eficacia politica deste tipo
de accles € a fase seguinte e entramos ja na fase do processo de avaliacdo das politicas
publicas. Por fim, chegamos a etapa da necessidade ou ndo de rever as leis e regulamentos
associados a implementacéo das politicas publicas.

Para além da delicadeza do problema privado ter a pertinéncia da formulacdo de uma politica

publica, relativamente a avaliagdo ou monitorizacéo das politicas publicas, importa salientar
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Figura 2.5 - Variaveis envolvidas nos processos de implementacao e avaliagédo das politicas
publicas

Delicadeza do problema

* Dificuldades técnicas
* Diversidade de comportamento dos grupos
* Grupo alvo como % da populagdo

* Extensdo da mudang¢a comportamental

L]

Variéveis ndo consideradas no(a)

necessaria

A implementacao pelo(a) regulamento/lei ]
regulamento/lei

* Objectivos claros e consistentes * Condigdes socio-econdmicas e

* Adequacdo/incorporagdo da teoria tecnologia

casual * Apoio publico

* Alocagdo inicial de recursos financeiros * Atitudes e recursos do eleitorado
* Integragdo entre organizagoes * Apoio dos notaveis

executantes » Compromisso e capacidade de

* Regras de decisdao das organizagdes lideranga dos executores publicos
executantes

* Recrutamento de colaboradores

* Acesso formal ao processo por actores

exteriores
Concordancia Impactos
com 0s Impacto actual percebidos Reviséo do
Outputs da
L outputs por »| dos outputs da dos outputs »| regulamento
organizagéo +—p » . » )
parte dos politica de accéo | da politica lei
executora g B
grupos-alvo de accéo

Impacto actual em conformidade
Avaliacao pelo sistema politico

com os objectivos do programa

Fonte: Silvestre (2010:51).
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que o Estado tem uma funcdo reguladora e de vigilancia nas areas nas quais 0S riscos
econdmicos e sociais potenciais sdo propensos a que 0s agentes intervenientes tomem medidas
com base em expectativas. Torna-se, deste modo, fundamental avaliar a execucéo das politicas
publicas, quanto mais ndo seja porque uma experiéncia ou ensaio pode validar a sua
implementacdo com resultados positivos ou ser inadequada pelo ndo alcance dos objectivos a
que se propdem (Espino, 2004).

Neste sentido segue Araujo (1998:7), ao mencionar que existe ‘“‘um processo de
aprendizagem pela experiéncia em que cada participante ajusta o seu comportamento’, ao
aplicar um certo tipo de habitos, acordos e expectativas.

Assim, trés questdes se colocam na presenca da fase processual do desempenho das politicas
publicas (Silvestre, 2010:52): a accdo posta em pratica alcancou as expectativas e
necessidades dos grupos alvo?; as politicas estavam de acordo com o(s) programa(s)
elaborado(s)?; e quais o0s recursos utilizados na sua implementacdo? Na Figura 2.6
apresentamos um esquema das questdes relevantes na avaliacdo das politicas publicas.

Figura 2.6 - Questdes-Chave na Avaliacéo das Politicas Publicas

O programa alcangou a populacéo alvo? Cobertura do programa

A prestagdo do servigo esta de acordo com

a especifica¢do do programa?

Entrega do programa

Quie recursos foram utilizados?

Fonte: Silvestre (2010:52).

Desde a fase inicial da formulacéo das politicas publicas até ao consumo dos bens e servicos
proporcionados pelos Governos, é importante conhecer o que foi ocorrendo ao longo de todo
0 processo e avaliar o grau de producédo e o impacto dos resultados comparando com as

expectativas dos grupos sociais que se pretenderam abranger com determinada politica
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publica. Esta accdo é imprescindivel para se saber se as necessidades sentidas foram
colmatadas e cumpridos 0s objectivos propostos pelos programas governamentais.

A habitacdo torna-se, nestas politicas, um elemento central, razdo pela qual iremos de
seguida esmiucar os conceitos de habitacdo, de politica de habitacdo e, finalmente, a
regulamentacao do sector da habitagdo em Portugal, atraves da apresentacdo das principais
preocupacdes governamentais sobre este sector econdmico e social.

Uma politica social tende a focar-se nas fungdes executivas (Governos), considerando
previamente a estrutura legislativa (Spicker, 2008:70), mas nédo s0. As politicas sociais podem
ser desenvolvidas e implementadas a outros niveis, ou seja, através dos Varios ramos executivos

dos Governos, através da delegacéo de autoridade. (Spicker, 2008:72).

2.3.7 O CONCEITO DE POLITICA DE HABITACAO

O comportamento do sistema de informacéo de precos, vulgo mecanismo de mercado, e das
politicas assumidas pelos poderes publicos para a regulamentacdo e acompanhamento do
mercado, esta condicionado por factores exdgenos ao préprio sistema habitacional.

Embora estes factores ndo expliqguem tudo, o desempenho do sistema habitacional ndo pode
ser entendido na sua globalidade sem o conhecimento da influéncia externa ao sector que
esses factores provocam no ambito da habitacéo.

Seguindo o trabalho de Paiva (1994:17), “entende-se por politica de habitacdo o conjunto de
medidas adoptadas e levadas a pratica pelo Estado cujo objectivo principal consiste em assegurar

o equilibrio entre a oferta e a procura, através de instrumentos de intervengdo no mercado”.

O conceito de sistema habitacional abarca o conceito de mercado de habitacdo devido a
existéncia de intervencgdo estatal na provisdo de habitacdo. Esta dicotomia entre promogao
por via do mercado e promocao por via publica existe porque varia o grau de intervencéo do

Estado como produtor e como regulador do sector da habitagao.

Para além da intervencao directa dos mecanismos legais e das instituicdes do Estado central,

existe também a intervencao Estatal ao nivel dos municipios.

Deste modo, a habitacé@o propriedade do Estado néo esta inteiramente imune a influéncia do
mercado: as autoridades do poder local actuam como promotores do stock habitacional

publico, mas a grande maioria dos edificios foi construida por agentes privados; estes
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construtores utilizaram materiais e recursos adquiridos no mercado com capital emprestado

por institui¢des financeiras privadas (Malpass et al., 1999:7).

O termo politico de habitacéo é usado de diferentes maneiras e cobre uma multiplicidade de
actividades e aspectos.

Em termos gerais, a palavra politica (na acep¢do de “policy”’) implica ac¢édo em relagdo a um
problema particular que se pretende resolver ou melhorar para se atingir um determinado
objectivo. O conceito de politica de habitacdo tem implicita a ideia de alteracdo do stock de
habitacdo existente e dos servicos inerentes as condi¢des de habitabilidade. A accdo implica
mudancas em relacdo ao que ja existe, e ela é conscientemente planeada para dar origem a
novas realidades futuras (Gibb et al., 1999).

Em suma, politica pode ser definida em termos das posicdes e ac¢des dos decisores e daqueles
gue sdo responsaveis pela execucdo dessas decisdes. Politica publica pode ser definida como a
politica dos orgdos publicos, tais como 0s governos, as autoridades estatais, regionais e locais,
empresas e institutos. Politica de habitacao pode ser definida como um elemento ou dominio da
politica publica relacionada com a area da habitacdo (Somerville, 1994:211).

Mas ao falarmos de politica de habitacdo devemos ter o cuidado de ndo esquecer as suas
relacdes intimas e até das sobreposi¢cdes com as outras categorias da politica pablica: politica
social, politica econdmica, politica urbanistica, politica regional, politica fiscal, politica de
emprego e outras. Ainda segundo este autor (Somerville, 1994:211), “devemos ser cuidadosos,
ou seja, ndo assumir que existe qualquer coeréncia interna em estabelecer uma politica de
habita¢do como tal”. Outro autor, Dias (1994.:92), refere que a politica de habitagdo “é uma
politica transversal que mexe com aspectos muito importantes do Social e da Administracéo do
Territorio”. Qutra autora, Gros (1994:80), considerou a politica de habitagdo como
“categoria especifica de pratica social”. Barreto (1995:852) afirmou que as politicas sociais
ndo sdo independentes das politicas econdmicas e financeiras, muito menos da situacdo e das
potencialidades da economia.

Apesar do termo politica implicar uma abordagem coerente, global e coordenada, no
dominio da habitacdo é amplamente reconhecido que ndo ha uma Unica politica, mas uma
multiplicidade de politicas, ja que a habitacdo é entendida como sendo um sistema feito de
muitas e diversificadas componentes com fortes ligacdes e conexdes entre si. (Dias, 1994).
Mas esta multiplicidade de politicas no dominio da habitacéo € convergente e complementar,
guanto mais ndo seja, porque as varias medidas e instrumentos de politica tendem a concorrer

para 0 mesmo objectivo. (Dias, 1994).
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Daqui advém o imperativo estatal de definir o que séo e quais sdo as condi¢des minimas de
qualidade e quantidade que integram este conceito.

Alias, este imperativo torna-se, portanto, na exigéncia pratica de uma politica capaz de
facilitar o acesso ao bem habitacéo de todos os individuos que ndo tenham meios econémicos
para adquirir ou arrendar uma habitagéo aos valores do mercado.

Ora, isto faz com que a politica de habitacdo tenha uma caracteristica essencial: a sua
dimenséo social (Dias, 1994:91).

Também Santos (1997:89) refere que uma das caracteristicas essenciais da politica de
habitacdo é a sua dimensdo social, para quem o conceito de politica de habitacéo
corresponde a um conjunto de medidas implementadas e a implementar pelo Estado, tendo
como objectivo “ alcangar ou garantir um equilibrio razoavel e socialmente aceitavel entre a
procura e a oferta de habitagdo no mercado (e na sociedade)” (Santos, 1997:80).

Salienta ainda o autor que sendo o direito a habitacdo um dos direitos sociais reconhecidos
aos cidadaos pelas leis fundamentais dos Estados modernos e democraticos, dele resulta a
exigéncia de uma politica capaz de facilitar o acesso ao bem habitacdo, nomeadamente por
parte de todos aqueles cidaddos que nédo tém meios econémicos para adquirir ou arrendar a
sua habitacéo aos precos de mercado.

De certa forma, neste sentido vai também a opinido da AECOPS — Associacdo de Empresas de
Construgdo e Obras Publicas (1994:13), ao afirmar que a habita¢do “ndo constitui um bem
econdmico qualquer, o que impde ao Estado, no contexto de uma economia de mercado,
obrigacgoes de regulagdo e de promogdo”, sendo o Estado obrigado, numa sociedade moderna,
a preocupar-se com a oferta de alojamento adequada, quer em quantidade, quer em qualidade.
Em relacdo a intervencdo governamental e dos agentes publicos actuantes neste sector, dois
tipos de instrumentos de intervencdo no mercado estdo ao seu dispor: a) 0S apoios ao
investimento na habitacdo e b) os apoios a aquisi¢cdo ou ao consumo dos servi¢os produzidos

pelo bem-habitagéo.

No primeiro caso estamos perante a chamada “ajuda a pedra”, e no segundo caso é
designada de “ajuda a pessoa” na opinido de Paiva (1994:17). Esta Ultima corresponde a
uma aposta assente na politica de concessao de subsidios aos utentes (quer ao arrendamento,
quer a aquisicdo), em beneficios fiscais na aquisicdo (como a dedutibilidade das
amortizacdes), ou ainda no apoio a reabilitacdo das habitacbes e a auto-construcéo
(mediante cedéncia de terrenos ou comparticipacdo financeira nos custos da edificagéo).

Como refere Serra (2002:96), trata-se de uma forma de promocéo indirecta orientada para o
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consumo, ou seja, para o incremento das capacidades de solvéncia dos agregados familiares
em relagdo as necessidades de alojamento. A “ajuda a pedra” diz respeito a iniciativa e
partilha de responsabilidades do Estado com as autarquias e 0S Vvarios promotores
independentes pablicos, privados e cooperativas.

Encontramos em Portugal diversas formas de apoio, directas e indirectas, que tém como
objectivo o equilibrio do mercado e a traducéo prética do direito a habitacéo.

De uma maneira geral, € a influéncia de diferentes interesses e perspectivas — cada um com
as suas proprias ideias acerca dos problemas da habitacdo e da sua importancia no contexto
social e econdmico — convergindo no Estado que determina a existéncia de politicas. A
existéncia de problemas constitui uma condicdo de existéncia de politicas, mas ndo implica
necessaria e automaticamente o envolvimento do Estado, nem pré-determina a sua natureza e
formas (Cardoso, 1985:108).

Mas a intervencdo do Estado, embora ndo seja causa Ultima dos problemas da habitacéo, é
ela propria problemética. A pandplia de agentes intervenientes no fendmeno da habitacéo,
em sentido lato, e a intensidade dos interesses conflituantes dos seus actores, transfere uma
tonica politica quando os poderes publicos entram em campo, isto €, quando os Governos
procuram formular e executar politicas publicas no campo da habitacdo (Azevedo, 1998).
Seguindo ainda o pensamento de Cardoso (1985), as politicas de habitacdo sdo, em grande
medida, a traducdo ao nivel do Estado de conflitos, influéncias e ideias diversas. Por fim, a
intervencdo do Estado é ainda problematica por outro motivo: a natureza contraditéria das
pressOes exercidas sobre o Estado fornece a base para novas intervengfes. Como tendéncia,
quanto mais o Estado € envolvido, mais se torna num veiculo para a resolucéo de problemas
e maior ¢ a possibilidade de intervencao.

Apesar deste tipo de intervencao ter limites, tende a transformar rela¢des econdmicas em relacdes
politicas ou, pelo menos, muito dependentes da politica, em que o Estado € parte interessada. Como
referem Alves et al. (2004:58), “mesmo nos casos de externalidades e bens publicos em que a ac¢do
governamental possa ser admitida, devera ser dada a devida atencdo as potenciais ineficiéncias
resultantes da intervengdo estatal e das caracteristicas do processo politico”.

A natureza dos problemas habitacionais €, assim, alterada ao longo do tempo, colocando-se
progressivamente a um nivel que confronta permanentemente o Estado, na medida em que
esses problemas ndo sdo definitivamente resolvidos.

O conceito de politica de habitagdo compreende o conjunto de medidas adoptadas e postas
em prética pelos Governos no sentido de alcancar ou garantir o equilibrio global possivel

entre a procura (necessidades de habitacdo) e a oferta de habitacdo (capacidade produtiva
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para renovar e expandir o stock de habitagdo mais o stock de habitacbes disponiveis). Do

lado da oferta, a produgdo de habitagdes “envolve uma multiplicidade de agentes, requer

volumosos recursos institucionais e financeiros” tocando em varios sectores economicos e
sociais. (Ferreira, 1987:31).

Ainda de acordo com Ferreira et al. (1993), trés dimensfes essenciais podem ser associadas

a politica de habitacéo.

a)

b)

A dimensao social da politica de habitacao.

Consiste na atribuicdo de subsidios pelos Governos para fins habitacionais aos
estratos populacionais considerados mais vulneraveis, os quais ndo tém, a partida,
condicdes suficientes para adquirir ou arrendar habitacdo a precos de mercado.

Tem, por outro lado, associada uma politica de redistribuicdo de rendimentos para
facilitar o acesso a habitacdo, através de bonificacGes de juros, incentivos fiscais e
subsidios de renda. Por fim, a dimens&o social desta politica tem uma componente de
integracdo social, destinada a combater a formacdo de aglomerados habitacionais

que levam a degradacéo social.

A dimensao econdmica da politica de habitacao.

Os macroeconomistas referem que o investimento na construgdo residencial € um
exemplo de politicas anti-ciclicas, com o objectivo de combaterem as conjunturas da
recessdo atraves da criacdo de empregos e do consequente aumento do consumo (Yoo
et al., 1975:122-123). Pode também ajudar a fomentar a poupanca a longo prazo,

tendo efeitos sobre a conjuntura econémica em sentido contrario.

A dimensdo territorial da politica de habitacao.

Uma grande parte do solo urbano é ocupada por conjuntos habitacionais.

Por isso, ao se pretender reabilitar centros historicos das cidades ou outras areas ou
combater o desenvolvimento anarquico das suas periferias, ha que fazer apelo a
politica habitacional. Ela é um complemento indispensavel da politica de
ordenamento do territdrio, ou seja, a politica de habitagédo é uma politica transversal

que toca em areas importantes de uma comunidade.
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Os autores Harsman et al. (1991:20-23) criaram um modelo explicativo das relacdes entre a
eficiéncia do mercado, medida pelos seus resultados, os agentes governamentais e a politica
de habitacao.

Os instrumentos e o0s objectivos da politica adoptados podem variar ao longo do tempo.
Tanto o mercado como 0S agentes governamentais desempenham papéis importantes na
esfera da habitacéo.

Uma evidente e importante implicacdo é o facto da politica de habitacao dever ser olhada
como uma parte integral e interdependente daquilo a que Harsman et al. (1991) chamaram
de sistema de fornecimento de servicos de habitacgao.

O esquema deste sistema encontra-se ilustrado na Figura 2.7.

Figura 2.7 - Politica de habitacdo e fornecimento de servicos habitacionais

> POLITICA -

A

\

RESULTADOS DO MERCADO [+

\

Fonte: Harsman et al. (1991:22).

Pela observacdo da figura podemos ver que a inter-relacdo entre a procura e oferta é
mediada por uma componente politica. Segundo os mesmos autores, a politica de habitacao,
interpretada em sentido lato, afecta tanto as condi¢des de habitabilidade como os resultados
provenientes do mercado, de trés maneiras:

1) através de subsidios orientados para a procura — comparticipa¢des nas rendas,

subsidios ao rendimento destinados a aquisi¢éo de habitacéo e beneficios fiscais;
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2) através de incentivos orientados para a oferta — regras e regulamentos para a
construcdo de habitagdes, incentivos fiscais, bonificagdes financeiras e politica de
solos;

3) através da intervencao directa no mercado — regulamentacédo das rendas, criacdo de

efeitos fiscais limitativos a livre escolha, penaliza¢Ges e incentivos e controlo de pregos.

Estes instrumentos tipicos, entre outros, afectam a relacéo entre a promocéao de habitacdo e a
sua afectacdo as familias. As relagdes causais jogam também em sentido inverso.

Dada uma certa oscilacdo de orientacdo politica, o desenvolvimento de condi¢cdes no
mercado de habitacdo leva directamente a varios tipos de intervencéo e a criacao de regras
formais que acabam por enquadrar legalmente a politica de habitacdo. Uma analise deste
tipo assenta num conjunto especifico de intervencdo seguida, normalmente, por uma

apresentacdo quantitativa detalhada.

2.3.8 OSOBJECTIVOS DA INTERVENCAO PUBLICA NO SECTOR DA
HABITACAO

A habitacdo ocupou ao longo dos tempos, e essencialmente nas ultimas décadas, um lugar de
destaque na politica publica, devido ao facto de fazer parte do bem-estar social e, a0 mesmo
tempo, como campo de actuacdo dos mecanismos de mercado. A provisdo de habitacéo
tornou-se um aspecto critico traduzido nas politicas publicas, pressupondo a constituicdo de
objectivos de intervencao estatal neste sector.

O conceito de provisdo da habitacdo pretende relacionar a problemética do lugar da
habitacdo ao longo do territorio, de acordo com as pretensdes e caracteristicas dos agentes
envolvidos no processo de promoc¢ao imobiliaria residencial. (Ferreira, 1987). No ambito
deste conceito requer saliéncia o processo de producdo de habitacdo, o seu consumo
(afectacdo), os recursos utilizados e a relacdo entre os varios agentes tendo por base a
vinculacao legal posta em prética pela Administracdo Publica.

No que respeita ao periodo de investigacdo deste trabalho (1986-2008), houve substancial
matéria reguladora e regulamentadora, logo, de actuacdo governamental, cuja
implementagdo normativa visou o combate ao défice habitacional e as condigdes de
habitabilidade.

Os objectivos da intervencéo publica no sector habitacional séo a eficiéncia, a equidade e 0s

critérios de ordem politica e social.
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2.3.9 OS CRITERIOS DA EFICIENCIA E DA EQUIDADE

O acréscimo da importéancia do papel do Estado pode ser apreendido pelo peso das despesas
e receitas e o consumo colectivo da economia.

Pretendemos salientar que ndo basta elaborar programas de inten¢des por parte do 6rgéo
executivo do Pais. Bourn (1992:28), citado por Silvestre (2004:104) defende a relagdo entre
Inputs e Outputs com a Posicdo Economica, Eficiéncia e Eficacia dos programas
governamentais. As premissas de partida a serem utilizados na implementacéo feita pelos
Governos, via Administracao Publica, deverdo ter em consideracéo: (a) a medicdo dos inputs
(recursos usados no processo de provisdo de bens e servigos) e posterior escolha da melhor
via a seguir, ponderando custos e beneficios; (b) a eficiéncia do processo de
producao/prestacdo do bem/servico em questdo, através do uso de técnicas operacionais e
estudos preévios; e (c) que os outputs (volume dos bens e servi¢os fornecidos) deverdo ser
provados como efectivos, quer nos objectivos, quer nos resultados (outcomes) a alcancar,
atraves de processos capazes de os aferir, como estatisticas de resultados e de satisfagdo da
populacéo abrangida pelos programas.

Podemos afirmar que o Estado procura intervir racionalmente na economia para assegurar a
satisfacdo das necessidades basicas dos cidaddos com dois objectivos essenciais: objectivos
de eficiéncia e objectivos de equidade. (Stiglitz, 1988).

O primeiro visa aplicar da melhor maneira possivel os recursos escassos disponiveis no
sentido de maximizar o bem-estar da sociedade. (Stiglitz, 1988). A equidade tem a ver com a
forma como os varios bens e servicos séo distribuidos pelos individuos, assente em critérios
de justica e igualdade.

Quanto a eficiéncia, a intervencédo governamental visa a melhoria da utilizacdo dos recursos,
com decisdes que procuram corrigir as falhas de mercado ou externalidades, ou atravées da
provisdo publica de bens e servi¢os. O problema das falhas de mercado surge quando ndo se
obtém uma afectacdo de recursos eficiente resultante do funcionamento puro dos mecanismos de
mercado. Vejamos o exemplo dado por Ferreira (1987) no caso do arrendamento. Os custos das
melhorias efectuadas na habitacdo tém que ser comparados com os beneficios que o senhorio
obtera. Estes beneficios correspondem ao valor adicional da renda proveniente dessas melhorias.
Todavia, se um senhorio fizer algum tipo de melhoramento na habitacdo, 0 acréscimo da renda
podera ndo ser suficiente para cobrir esse custo. Por outro lado, os senhorios das casas vizinhas
verdo as suas propriedades provavelmente valorizadas, podendo aumentar a renda sem terem

efectuado qualquer gasto. Assim, acabara por ser melhor para cada senhorio ndo fazer nada na
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esperanca de que outros o fagam. Daqui resulta que ndo serdo efectuados os melhoramentos
socialmente desejaveis. A solugdo para este tipo de falha de mercado passaré por um acordo entre
proprietarios, ja que o problema das externalidades no mercado da habitacdo tem pouca
intervencao publica directa. As externalidades existem quando os custos ou beneficios privados
resultantes de um certo comportamento divergem dos custos e beneficios sociais, estes mais
amplos, ou seja, quando impdem custos ou conferem beneficios sobre os outros agentes
econdmicos. As externalidades existem no sector da habitacdo quando se analisam as medidas de
edificacdo, renovacao e regeneracdo do parque habitacional. Aqui a ac¢do (ou inac¢do) de um
actor numa certa zona ou a accao (ou inac¢do) de um conjunto de proprietérios pode afectar o
campo de actividade de outros actores. Nesslein (1983:609) defende que dois tipos bésicos de
externalidades parecem surgir nos mercados de habitacdo: (a) as externalidades relacionadas com
os valores de propriedade, e (b) os custos sociais dos bairros pobres (barracas). O conceito de
eficiéncia aplicado ao sector habitacional resulta de potenciais externalidades.

Relativamente a equidade, tal desiderato é perseguido por via de medidas de redistribuicéo
dos rendimentos através do sistema fiscal e de programas publicos de bem-estar social.
(Alves et al., 2004;57).

Tendo por base estes dois objectivos de uma sociedade quanto a eficiéncia e quanto a
equidade, a importancia relativa dada a uma ou a outra permite que um Governo legisle e
tome accbes no sentido de dinamizar mais o funcionamento do mercado (primazia da
eficiéncia), sem esquecer todavia, o dever do Estado em privilegiar também a eficiéncia, ou
no sentido de intervir mais directamente como promotor de bens e servicos publicos
(primazia da equidade).

Mas mesmo na questdo do funcionamento dos mercados, nao devem os Governos deixar de
ter uma atitude actuante e vigilante por via da regulacéo e da regulamentacao.

Baseando-nos em Silva (1994:665), a maior parte das analises sobre habitacdo concluem que o
mercado e o Estado ndo podem existir um sem o0 outro nas sociedades industriais
contemporaneas. Mesmo o mercado mais livre depende do apoio ou da regulacdo do Estado,
do mesmo modo que o mais centralizado sistema de promoc¢do de habitacdo necessita de
alguns mecanismos de mercado para poder funcionar com eficiéncia.

As vantagens do mercado, enquanto mecanismo de afectacdo eficiente dos recursos, tem
algumas limitacfes no caso da habitacdo, cujas caracteristicas especificas constituem, elas
proprias, ineficiéncia do mercado (Silva, 1994:655-656).

Na sua intervencdo, este autor baseia a sua anélise em duas hipéteses: a primeira é que néo

ha, na questdo da habitacéo, duas situagdes opostas, mercado e intervencdo publica, mas sim
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diferentes combinacdes de intervencdo publica com os mecanismos de mercado; a segunda é
gque a conjuntura economica e urbana e a orientacdo politica do governo sao o0s
condicionalismos principais da maior ou menor intervencdo publica na habitacéo, ou seja,
da configuracdo daquela combinacdo. No mesmo sentido vao Ferreira et al. (1993:59), ao
terem afirmado que “mais Estado e mais mercado era a orientacdo geral para que

apontavam as tendéncias de evolugado da politica habitacional, a nivel europeu”.

Mas para além das imperfei¢cbes do mercado que afectam a habitacdo do lado da procura, ha
0 comportamento da oferta de habitacdo relativamente as variacGes da procura. E aqui, a
evidéncia histdérica em varios paises europeus leva a crer na inadequagdo do mercado como
mecanismo de resolucdo do alojamento das familias de menores rendimentos. O mecanismo
de mercado leva a producdo do que da mais lucro e ndo obrigatoriamente do que é
necessario. Regra geral, 0 mecanismo afecta os bens e servi¢os produzidos de acordo com a
procura e ndo de acordo com as necessidades.

A esta conclusdo ja Nesslein (1988:98-99) tinha chegado ao associar a incapacidade de
acesso a habitacdo por parte das familias de menores recursos e a existéncia de formas
degradadas de alojamento as caracteristicas da procura relacionadas com o rendimento
(exdgeno) e o preco (enddgeno) e ndo a uma insuficiéncia intrinseca dos mecanismos de
mercado.

Neste artigo, Nesslein examinou os aspectos econémicos fundamentais relacionados com o
desempenho, em termos de equidade e eficiéncia, de dois modelos alternativos de afectacdo
de habitacdo nas economias capitalistas avancadas. O modelo de mercado tipificado pelos
Estados Unidos, onde a afectacdo de recursos de habitacdo é comandada pelos canais de
informacéo e incentivos do mecanismo de pregos. E o modelo europeu dos estados de bem-
estar dirigido por um mecanismo distinto de afectacdo deste tipo de recurso com base em
dois componentes: o controlo de precos da habitacéo e a énfase no sector ndo lucrativo. No
seu artigo o autor comparou a realidade americana com sete paises que considerou 0s
principais paises representativos do bem-estar social: Dinamarca, Finlandia, Islandia, Holanda,

Noruega, Suécia e Reino Unido.

Em face do exposto, a politica de habitagdo surge como um conjunto de medidas legislativas,
reguladoras e regulamentadoras, que procuram melhorar a eficiéncia e a equidade no

provisionamento de um bem com caracteristicas muito particulares como é a habitacéao.

A justificacao para a intervengdo dos Governos por motivos de eficiéncia assenta em quatro

vectores:
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a)

b)

d)

as externalidades, que advém da constatacdo de que a habitacdo, nalgumas das suas
vertentes, pode ser entendida como um bem publico, competindo ao Estado torna-lo
acessivel aos cidaddos; muitos dos atributos da habitacdo sd@o consumidos
colectivamente, causando satisfacdo ou insatisfacdo: a sua arquitectura, o seu estilo,
0 meio envolvente e as infra-estruturas;

os elevados custos de pesquisa de informacgédo e os custos de controlo e fiscalizagéo
que suportam os intervenientes no mercado de habitacdo — sdo regras de
uniformizacdo dos processos de construcdo que visam assegurar a qualidade das
construcdes e regras de inspeccdo e seguranca dos edificios;

transparéncia da informacdo disponivel — proporcionar a todos os consumidores o
melhor conhecimento possivel dos precos e quantidades de bens a transaccionar,
tentando eliminar movimentos especulativos baseados em expectativas sobre o
comportamento do mercado de habitagdo; interessante € a opinido de que a
informacao imperfeita ndo é uma falha de mercado mas simplesmente um facto da
vida (Nesslein, 1983:607);

o0s beneficios macroeconémicos — dada a natureza do bem habitacdo, nomeadamente
0 seu custo e durabilidade, a politica de habitacdo é influenciada e influencia outras
realidades econdémicas e sociais, como 0 emprego, a economia, a politica monetéaria e
a politica de solos (Wexler, 1999:1179). Outro autor, Harris (1999:1174), afirma que
nenhum pais trata a politica de habitacdo como uma politica social mas sempre em
termos econdmicos. Outros autores, como Harsman et al. (1991:3), relacionam a
politica de habitacdo com outros importantes objectivos de politica econémica e
social: a estabilizacdo macro-econdémica, o bem-estar social, a satde publica, o uso
da propriedade, o desenvolvimento econdmico e o equilibrio regional. Referem ainda
a importancia de coordenacdo entre as iniciativas de politica aos varios niveis,

econdmicos e sociais.

Se a eficiéncia € um objectivo atingivel ou atingido na sua vizinhanga num mercado mais ou
menos livre, ja a equidade ndo o sera sem uma intervencao governamental.

Este problema faz com que o Estado se torne também produtor de habitac6es, segundo Matias
(2002-b:51). Sobre os bens de mérito refere Stiglitz (1988:81): “O facto do governo dever
intervir porque sabe qual € o melhor interesse para os individuos mais do que eles proprios,
refere-se como paternalismo”. Para Harsman et al. (1991:7), este bem de mérito racional pode

ser interpretado de forma paternalista: os politicos e os burocratas governamentais sabem
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mais sobre os efeitos negativos associados a inadequacdo de habitacdo do que as préprias
pessoas que vivem em casas sem condi¢cGes minimas de habitabilidade.

A habitacdo é um bem duravel, com um preco relativo elevado e serve varias geracoes, ao
mesmo tempo que é utilizada por muitas pessoas incapazes de lhe imputar ou atribuir um
valor, como, por exemplo, criangas, idosos e deficientes. Harsman et al. (1991: 5). Para estes
autores, o argumento de bem de mérito implica que as necessidades deste conjunto de
pessoas nao sejam tidas em conta num mercado desregulado, e que a sociedade tem uma
obrigacao colectiva de tomar em consideracao estas preferéncias.

N&o obstante a preocupacao da eficiéncia, o principal objectivo assumido da politica de
habitacdo tem sido a de assegurar condic¢des de equidade, segundo Gibb et al. (1999:23-24).

Para estes autores, a equidade pode ser considerada de duas maneiras:

a) a equidade horizontal, em que todas as pessoas sdo tratadas da mesma maneira em
situacOes idénticas; por exemplo, consoante os seus rendimentos, todos as familias
podem adquirir habitacdo por via do financiamento; ou ainda, todos os agregados
familiares jovens podem usufruir de apoios financeiros publicos no acesso ao
arrendamento; ou a atribuicdo de fogos pelas entidades publicas tem o mesmo
tratamento para as pessoas que se encontram nas mesmas circunstancias quanto a
atribuicdo de habitacdo; do ponto de vista econdémico, a equidade horizontal
corresponde aos ganhos e perdas para os diferentes tipos de agregados familiares
(O’Sullivan et al., 1995:107).

b) a equidade vertical, quando existe tratamento diferente para os diferentes agregados
familiares; existe uma vontade de contrariar a desigualdade da distribuicdo de
rendimentos reduzindo essa desigualdade; por exemplo, no crédito a habitacdo
bonificado os apoios variavam consoante os rendimentos dos agregados familiares
em condic¢des de usufruirem esse tipo de apoio; ou ainda, a diferenciacdo das rendas
a suportar com o arrendamento de habitac6es aos agregados familiares jovens; a
tipologia dos fogos concedidos pelos promotores publicos ndo € a mesma para 0s
agregados elegiveis para a sua atribuico.

“Tratar com igualdade pessoas em situag¢do igual” corresponde a equidade no sentido
horizontal; “tratar inadequadamente pessoas em situacOes desiguais” diz respeito a
equidade no sentido vertical (Wolf, 1994:82). Por outras palavras, acreditar no desejo de

tratamento igual de iguais é a equidade horizontal; o desejo de reduzir a desigualdade do
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rendimento e da riqueza através da redistribuicdo € o significado de equidade vertical.
(Munro et al., 1999:49).

Ora, compete aos Governos assegurar a todos, condi¢es de acesso a alojamentos com o
minimo de habitabilidade, o que muitas vezes leva a considerar esta atitude como sendo
paternalista, sobretudo nos paises assentes em modelos de economia de bem-estar.

Como hé desigualdades na reparticdo do rendimento e da riqueza, existe a necessidade de
implementar medidas redistributivas, havendo um relativo consenso quanto a execucéo de tal
redistribuicéo.

Esta tendéncia para a intervencdo estatal destina-se a corrigir as deficiéncias e
consequéncias do sistema de producéo e afectacdo da habitacdo. O seu objectivo é a criacao
de mecanismos de redistribuicdo do rendimento de modo a assegurar um acesso alargado a
habitacdo adequada (Abilio Cardoso, cit in Gros, 1996:85). Segundo esta autora, este
comportamento estatal ndo pretende eliminar o predominio do sector privado de producéo da
habitag¢do. Neste mesmo sentido vai a opinido de Weesep (2000:169) ao afirmar que “‘numa
perspectiva agregada e de longo prazo, a provisdo do bem habitacdo € um factor
determinante na redistribuicdo do rendimento numa sociedade”.

De acordo com Gros (1994:85), “O peso relativo do sector publico e do sector privado
depende, em dado momento, da medida em que este Gltimo compromete os objectivos
redistributivos reconhecidos como social e economicamente necessarios”.

No entanto, a intervencdo genérica do Estado no sector da habitacdo nédo se rege apenas por

aqueles dois critérios economicos, existindo também os de ordem politica e social.

2.3.10 O CRITERIO DE ORDEM POLITICA

Torna-se muitas vezes dificil distinguir os motivos sociais e politicos da politica de habitacéo
dos motivos de eficiéncia e equidade. Mas esta distincdo é real e importante. Veja-se a
seguinte afirmac¢do de Harsman et al. (1991:7): “a promog¢do da ordem e da seguranga
plblica é talvez a razdo mais basica para o governo. E também o mais velho motivo politico
para a politica de habitagdo”.

Assim, uma das razbes de ordem politica esta relacionada com a promocéo da ordem, da
seguranca e da saude publica. Os regulamentos existentes no que se refere as infraestruturas no
interior das habitacdes foram implementadas para prevenir ou minimizar epidemias e outras
doencas contagiosas que desde sempre afectaram os individuos. “As iniciativas politicas

normalizadoras dos padrdes minimos exigiveis para as habita¢Ges visam em primeiro lugar
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codificar as caracteristicas sociais da vida urbana, mais do que corrigir decisdes individuais dos
construtores de habitacdo” (Silva, 2001 :34).

Outro motivo relaciona-se com o préoprio processo politico nos paises democraticos,
europeus e outros, em que o desenvolvimento urbano € considerado uma matéria que diz
respeito, acima de tudo, aos residentes da propria area urbana. A propria participacdo nas
decisdes e discussdes de planeamento urbano é vista como uma actividade desejavel politica e
socialmente (Silva, 2001:34). Ter uma habitacdo decente é cada vez mais visto como um direito
social mais do que apenas como um mero bem. Todavia, Nesslein (1983:608) refere que “sob um
sistema de direitos de propriedade privada os ganhos e custos das decisdes de investimento séo
largamente relevantes para o decisor publico”.

Outra preocupacdo resulta da visibilidade das condicdes de habitabilidade e da sua
envolvente externa de um pais ou de uma regido no sentido de transmitir uma imagem das
capacidades politicas dos seus dirigentes e responsaveis.

Um parque habitacional degradado facilmente se associa a nogdes nefastas sobre a
popularidade e imagem dos politicos perante os seus eleitores e essencialmente perante 0s
proprietarios de imdveis que sofrem com a desvalorizacéo das suas propriedades® (1).

Este é também um motivo de preocupacdo com a manutencdo e conservacao dos iméveis
existentes, a qual deve estar presente em qualquer politica de habitacéo.

A divisdo de ganhos e perdas entre classes sociais originada por movimentos especulativos
no mercado de terrenos é outro motivo de ordem politica. Num periodo de crescimento da
procura de habitacdo verificam-se ganhos acrescidos para os proprietarios dos terrenos, 0s
quais, quando infra-estruturados e afectados com transportes, escolas e outras
disponibilidades sociais, imediatamente passam a ter um valor bastante superior que se
traduz em maiores ganhos na construcdo de habitacbes. Esta valorizacdo das zonas e
respectivas habitacdes reflecte-se no preco final das casas.

Por fim, a necessidade de uma politica de habitagdo advém do facto de programas
habitacionais poderem ser relacionados com as politicas de desenvolvimento regional e do

mercado de trabalho, as quais tém impacto na economia em geral.

5 Deficientes condi¢des habitacionais tém efeitos sociais elevados, sob a forma de crimes, delinquéncia juvenil, alcoolismo e
outras formas indesejaveis. Embora os estudos empiricos ndo evidenciem claramente que mas condi¢@es de habitabilidade
causem este tipo de desordens sociais, estes argumentos tém um papel importante na defini¢do da politica de habitagdo em
muitos paises (Harsman, 1991:8) e Nesslein (1983:610-611).
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As politicas de emprego e de provisdo de habitacdo estdo proximamente ligadas através do
sector da construcdo, ja que, sendo esta industria muito intensiva em trabalho, é geradora de
emprego e tem muitos efeitos multiplicadores (Harris, 1999:1173). Segundo Harsman et al.
(1991:10), “seria um erro ver estas actividades como meramente economicas em escala e

reduzir a sua propria dimenséo politica ou ideoldgica .

2.3.11 O CRITERIO DE ORDEM SOCIAL

A melhoria das condi¢des de habitacdo pode incentivar o desenvolvimento econémico e
regional. Todavia, “estes efeitos irdo desenvolver ou ter mais impactos positivos na
habitacdo do que o inverso, ou seja, que a «localizacdo da habitacdo seja subordinada a
localizagdo do empregoy ™, segundo Cardoso (1996:136).

O favorecimento relativo do arrendamento geralmente produz um incentivo a mobilidade dos
individuos e uma maior flexibilidade no mercado de trabalho, possibilitando, em ultima
andlise, um melhor ajustamento a desequilibrios regionais que se verifiquem nesse mercado.
Por outro lado, as medidas tendentes a privilegiar a aquisicdo de habitacdo propria
estimulam a fixacdo das familias (Silva, 2001:36). A recente expansdo da promoc¢do do
acesso a habitacéo prépria foi justificada pelo resultado dos progressos conseguidos ao nivel
da industria da construcdo, pelas capacidades financeiras das familias e pela acessibilidade
dos sistemas de crédito as classes médias. (Serra, 2002:98).

Em relacdo ao efeito da politica de habitacdo na idade de constituicdo das familias, constata-
se que num mercado de arrendamento relativamente eficiente e onde seja facil a troca de
habitacdes, a idade de formacao das familias tende a baixar relativamente ao que se observa num
mercado de arrendamento ineficiente como o portugués, como adiante se vera. (Galvao, 1998).
Todavia, a opcdo pelo arrendamento de prédios urbanos para habita¢do tem vindo a ser
diminuida de importancia em favor da opcéo pela aquisicéo, a qual beneficiou, inclusive, de
incentivos governamentais.

A aquisicdo de habitacdo prépria é a opcao escolhida pelos jovens, sendo 0 recurso ao
financiamento bancério indispenséavel face a escassez de poupanca e ao investimento avultado.
(Matias, 2002-a). Atendendo as maiores exigéncias, actuais e futuras, impostas pela op¢do na
aquisicdo, sdo quase sempre necessarios dois salarios para equilibrar os orgamentos

familiares. Assim, a idade de constituicao das familias é retardada e a sua dimensao reduzida.
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A politica habitacional executada por qualquer Governo ndo é homogénea nem idéntica para
todos os momentos do ciclo econdmico de uma mesma sociedade. A determinacéo das suas linhas
regulamentadoras depende de varios contextos: econdmico, politico, ideoldgico e historico.
Como referiram Balchin et al. (2002:4), os intervenientes no mercado e a intervencdo do
Estado s@o determinantes da ocupagdo de fracdes habitacionais, assim como o sistema
politico e social, possibilitam, no curto prazo, a complementaridade entre o mercado e a
politica de habitacdo. Ou seja, os Governos actuam de maneira distinta consoante a
conjuntura econdmica do Pais.

Embora, como alertou Majone (1997:153), a continuidade das politicas seja notoriamente
dificil de alcancar numa democracia, dada a forma de governo “pro tempore” que a
caracteriza. Sustenta este autor que a segmentacdo do processo democratico em periodos de
tempo relativamente curtos tem sérias consequéncias quando o problema enfrentado por uma
sociedade requer solugdes de longo prazo. Sob o principio da alternancia, os politicos tém
poucos incentivos em desenvolver politicas cujo sucesso vira, se vier, depois das préximas
elei¢oes. “Logo, é dificil para os executivos politicos serem crediveis eles proprios em relagdo

a uma estratégia de longo prazo”. (Majone, 1997:153).

Podemos afirmar, entéo, que a necessidade de regulacdo e regulamentacéo no mercado de habitacéo
é motivada por questdes de eficiéncia, equidade, politicas e sociais, de acordo com o critério definido
por Harsman et al. (1991) quanto a avaliacdo do desempenho da politica habitacional.

Pelas consideracdes anteriormente expostas, a discussdo sobre o papel do Estado na
provisdo directa ou indirecta de habitacéo prende-se com o procurar descortinar a forma dos
objectivos de eficiéncia e equidade poderem ser alcancados, atendendo as imperfeicdes do
mercado de habitacdo e as caracteristicas especificas da habitacao.

Dai resultara, certamente, um nimero maior de alternativas no acesso a habitacdo, uma mais
diversificada oferta, uma crescente capacidade para a satisfacdo das necessidades
habitacionais, uma reducéo das tensdes sociais e econémicas, um mais sustentado equilibrio

social e uma maior estabilizacdo do mercado.

2.3.12 O CASO HABITACIONAL PORTUGUES E OS PROGRAMAS
GOVERNAMENTAIS SOBRE A HABITACAO

Nas décadas de sessenta e setenta, quando o éxodo rural e a vinda da populacéo das ex-

colonias impuseram ritmos de crescimento demografico acelerados, assistiu-se ao aparecimento de
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vastas manchas de habitacdo, maioritariamente unifamiliar, de promocéo ilegal, ou seja,
verificou-se o surgimento de fenomenos de “construgdo clandestina”. (Vilaga, 1998:142).
Surgida como resposta a incapacidade do mercado formal e da administracdo central em
assegurar as necessidades de habitacdo de um largo segmento da populacéo recem-urbanizada
e pouco solvente, esta forma de crescimento urbano acabou por dar origem a graves problemas
de subequipamentos e deficientes niveis de atendimento da populagdo em infra-estruturas.

Esta movimentacao populacional de génese ilegal constituiu também uma forma de aplicacéo
de poupancas familiares, dada a fraca atractividade das taxas de juro reais face a evolugdo
da taxa de inflacdo. O crescimento econdmico significativo e a forte imigracdo dos anos
sessenta também contribuiram para este assunto da poupanca. (Franco, 2002:44).

Nas duas areas metropolitanas (Lisboa e Porto) verificou-se ainda a formacdo de largas
extensbes de habitacdo precaria, sobretudo na periferia e em areas com fortes
condicionamentos de natureza ecoldgica. De facto, com o acréscimo de familias a procurar o0s
dois grandes centros urbanos do Pais, a procura de habitacdo estendeu-se a periferia, a par do
aparecimento dos chamados bairros de lata dentro das cidades. Sem a possibilidade de
obtencdo do alvara, de licenca de obras por parte dos municipios, “havia que construir
depressa, durante o fim-de-semana e de noite, sob pena de a fiscalizagdo proceder a demolicéo.
A demoli¢do so ndo se concretizava, se a construgdo estivesse habitada” (Matos, 2001 :8).

Os Recenseamentos da Populacéo e Habitacdo (INE, 1984; 1994; 2002) permitem conhecer
a evolucéo de algumas caracteristicas demograficas, sociais e econémicas do Pais. A andlise
retrospectiva de alguns destes indicadores da-nos a conhecer essa evolugdo. Em relacéo ao
fendmeno da habitacéo, sdo particularmente importantes os indicadores relativos a evolucao
da populacéo, das familias e nacleos familiares e dos edificios e alojamentos.

Ora, foi em funcdo da realidade demonstrada pela evolugcdo destes indicadores que 0s
Governos actuaram. E fizeram-no principalmente com dois objectivos: avaliar as condi¢6es

de alojamento da populacéo e avaliar as caréncias habitacionais quantitativas e qualitativas.

2.3.13 OS INSTRUMENTOS NORMATIVOS DOS GOVERNOS

O exercicio da actividade executiva pelos Governos ¢ a face mais visivel da governagdo com
0 objectivo de tomar medidas para satisfazer necessidades colectivas. E o manifesto das
vontades e obrigacdes do Estado através da legislacéo elaborada pelos Governos.

Perante a multiplicidade de condutas que o exercicio da actividade governamental implica,

o0s Executivos tém a necessidade de estabelecer regras gerais que disciplinem a sua actuacao.
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Estas regras sdo normalmente indispensaveis quando se pretendem complementar para, elas
proprias, se tornarem exequiveis.

Por assim dizer, os Governos tém um poder normativo que é exercido na obediéncia as leis
existentes. A massificacdo da propriedade formal ou legal ajuda a resolver o cumprimento
das leis. Como afirma Soto (2002:213), “a sociedade civil, nas economias de mercado, ndo
surge simplesmente devido a uma maior prosperidade, pois o direito a propriedade também
implica o respeito pela lei”.

A organizacdo administrativa do Estado corresponde a pessoa colectiva pablica que, no
nosso Pais, desempenha, sob a direccdo do Governo, a actividade administrativa. A
orientacdo superior do conjunto da Administracdo Publica pelo Governo é, segundo Amaral
(1984:1154), “a distribui¢do das competéncias pelos diferentes orgdos centrais e é,
sobretudo, a separacdo entre o Estado e as demais pessoas colectivas publicas — regides
autonomas, autarquias locais, Institutos Publicos, associagoes publicas”.

A Administracdo Publica tem a necessidade estrutural de se subordinar ndo s6 ao direito mas
igualmente a politica e aqueles que foram democraticamente eleitos (Bearfield, 2009:73).
Sendo o Governo o orgdo de conducdo da politica geral do Pais e 0 orgdo superior da
Administracdo Publica, tem competéncia de trés ordens: politica, legislativa e administrativa.

A garantia da execucdo das leis realiza-se através do exercicio do poder regulamentar do
Governo, cabendo-lhe fazer os regulamentos necessarios a boa execucéo das leis (art® 202°,
alinea c), da Constituicdo da Republica Portuguesa), em complemento do exercicio de
funcdes legislativas realizado através dos Decretos-Lei, Portarias e ResolucGes.

Previamente, estas normas legislativas fazem parte das intengdes dos Governos quando
legitimamente eleitos para o exercicio do poder politico. Os principios informadores, 0s
objectivos ou finalidades a atingir, bem como dos meios a utilizar e das medidas a adoptar em
vista da realizacao de tais objectivos cabem no conceito de programa politico.

Podemos dizer, entdo, que os programas de Governo sdo documentos formais dos quais
“constardo as principais orientagoes politicas e medidas a adoptar ou a propor nos diversos
dominios da actividade governamental”, assim se exprimindo a Constituicdo da Republica
Portuguesa no seu artigo 191°.

A consagracdo de fomentar as satisfacdes habitacionais e a resolucdo dos problemas
habitacionais nos programas dos varios Governos tem por base o direito constitucional, por
parte dos cidad&os, a um alojamento familiar classico condigno, o que faz com que este tema

ndo possa ser ignorado pelo Estado. No entanto, este direito ndo legitima acgdes isoladas de
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reivindicagdo de cada individuo para com o Estado, ndo deixando de ser uma
responsabilidade politica de cada Governo (Azevedo, 1998:233).

Proporcionar condigdes, econdmicas, financeiras, fiscais e regulamentadoras da construcéo
e recuperacdo de habitacdes, € uma evidéncia. Construir ao menor custo, em quantidade
suficiente, com qualidade minimamente digna e nos locais correctos € uma constatagao.

A problemética destas premissas surge quando se pretende passar da formulacéo a implementacéo
destas condicOes e exigéncias. Muitos factores influenciam os objectivos a que os Governos se
propdem, o que leva a um maior ou menor nivel de intervencao da Administracao Publica.
Apresentamos na Tabela 2.3, por Governo Constitucional e por objectivo, as principais
medidas propostas e utilizadas, na pratica legislativa, para se alcancarem esses mesmos

objectivos (Portal do Governo: www.portugal.gov.pt).
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Tabela 2.3 - Objectivos e medidas de politica de habitacdo segundo os Programas dos
Governos Constitucionais entre 1985 e 2009

MEDIDAS PROPOSTAS

X Governo Constitucional

X1 Governo Constitucional

OBJECTIVOS
(1985-1987) (1987-1991)
- Criagéo e promogdo de Fundos de | - Politica de crédito;
AQUISICAO E Investimento Imobiliario; - Reducéo dos custos de construcao;
CONSTRUCAO DE - Criacgéo de sistemas de depdsito de | - Apoio aos jovens.
HABITACAO crédito de habitagao;
PROPRIA - Adequacdo dos regimes de crédito

bancario.

PROMOGCAO DO
ARRENDAMENTO
HABITACIONAL

- Regulamentacé&o dos subsidios de
renda;
- Estimulo ao mercado de

arrendamento.

- Liberalizac&o das rendas;
- Alargamento dos subsidios de renda.

PROMOCAO DE
HABITACAO SOCIAL
A CUSTOS
CONTROLADOS

- Apoiar as Camaras Municipais,
cooperativas de habitacéo e outras
entidades em programas de habitacéo

social.

- Contratos de desenvolvimento para
habitacéo;

- Bonificagéo de taxas de juro;

- Planos de intervencéo no &mbito da
habita¢do social;

- Alienac&o de terrenos e parque
habitacional;

- Apoio aos jovens.

REABILITACAO E
CONSERVACAO DE
IMOVEIS
HABITACIONAIS
DEGRADADOS

- Aumentar o nimero de iméveis
objecto de conservacéo e

recuperagao.

- Articulacgéo de esforcos entre o

Governo e 0s municipios.

PROMOGAO DA
POUPANGA PREVIA

- Criacdo de sistemas de deposito de
crédito & habitacéo;

- Criacao das contas poupanca-
emigrante;

- Criacéo das contas poupanca-

habitacéo.

- Estatuto dos Beneficios Fiscais
(aprovado em 1989);
- Nova configuracao das contas

poupanca-habitacéo.

Elaboracdo propria
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Tabela 2.3 — Objectivos e medidas de politica de habitacdo segundo os Programas dos
Governos Constitucionais entre 1985 e 2009 (continuacao)

MEDIDAS PROPOSTAS

XI1 Governo Constitucional

X111 Governo Constitucional

OBJECTIVOS
(1991-1995) (1995-1999)
- Melhoria das condigfes a - Melhoria dos incentivos ao
AQUISICAO E aquisicao de casa propria, sobretudo | investimento em habitagéo propria e de

CONSTRUCAO DE
HABITACAO PROPRIA

dos jovens;
- Facilitar e flexibilizar o acesso ao

crédito bonificado.

rendimento;
- Facilitar o acesso a habitacgéo propria.

PROMOGCAO DO
ARRENDAMENTO
HABITACIONAL

- Criacao de um mercado de
arrendamento estabilizado;

- Reforgo dos subsidios de renda.

- Melhoria dos incentivos fiscais.

PROMOCAO DE
HABITACAO SOCIAL
A CUSTOS
CONTROLADOS

- Reforgo do apoio aos municipios;
- Fomento da promocéo publica de
habitacéo;

- Eliminacéo dos bairros de
barracas (PER);

- Realojamento de familias

carenciadas.

- Reservas de solo urbano para
habitacédo apoiada;

- Transferéncias para o INH de fungdes
de financiamento;

- Incremento de transferéncias de
patrimdnio habitacional do Estado para
as autarquias;

- IPSS's e cooperativas idoneas;

- Reforco e reprogramacéo do PER.

REABILITACAOE
CONSERVACAO DE
IMOVEIS
HABITACIONAIS
DEGRADADOS

- Reabilitar e recuperar areas

urbanisticamente degradadas.

- Aperfeicoamento e ampliacéo do
RECRIA;

- Apoio a reabilitagdo de zonas
histéricas e degradadas com fundos

comunitarios.

PROMOCAO DA
POUPANCA PREVIA

- Actualizacdo no EBF daqui para a
frente;
- Dinamizagéo das contas

poupancga-emigrante.

- Criagéo de estimulos para incremento
da poupanga-habitacéo;
- Revisdo das contas poupanga-emigante;

- Limite dos empréstimos das CPE’s.

Elaboracao propria
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Tabela 2.3 - Objectivos e medidas de politica de habitacéo segundo os Programas dos
Governos Constitucionais entre 1985 e 2009 (continuacao)

MEDIDAS PROPOSTAS

X1V Governo Constitucional

XV Governo Constitucional

OBJECTIVOS
(1999-2002) (2002-2005)
AQUISICAO E - Manuteng&o da politica de crédito | - Fim do regime de crédito & habitagéo
CONSTRUCAO DE | a habitacéo, embora com bonificado e jovem bonificado.
HABITACAO adaptacdes.
PROPRIA

PROMOCAO DO
ARRENDAMENTO
HABITACIONAL

- Subsidios as rendas das familias

mais desfavorecidas.

- Oferta de mais iméveis para arrendamento,
via municipios;

- Revisdo da legislacdo do arrendamento.

PROMOCAO DE
HABITACAO
SOCIAL A CUSTOS
CONTROLADOS

- Concluir o realojamento das
familias a viver em barracas e
afins;

- Estimular a construcéo a custos
controlados e incentivar a sua

qualidade.

- Fuséo do Instituto Nacional de Habitacao
com o Instituto de Gestéo e Alienagdo do
Patriménio Habitacional do Estado;

- Politica de renovacao urbana dos bairros
sociais;

- Desenvolver ac¢des no ambito do Plano

Especial de Realojamento.

REABILITACAOE
CONSERVAGCAO DE
IMOVEIS
HABITACIONAIS
DEGRADADOS

- Estimular a construcéo a custos
controlados e incentivar a sua
qualidade;

- Subsidio de renda para os
arrendatarios mais carenciados na
reabilitacdo de edificios mais
antigos;

- Incentivar a recuperacéo do
parque habitacional degradado;

- Requalificar o parque

habitacional degradado.

- Reconstrugdo e manutengdo de habitacdes;
- Reviséo da legislacéo de expropriacdo de

imoveis degradados.

PROMOGCAO DA
POUPANCA PREVIA

- Revisdo do regime juridico das

contas poupanga-habitagéo.

- Manutencdo das deducfes a matéria
colectével dos juros do crédito a habitacao e
capital limitado;

- Continuacao da isencdo do imposto de selo
sobre 0s juros de créditos para fins

habitacionais.

Elaboracdo propria
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Tabela 2.3 — Objectivos e medidas de politica de habitacdo segundo os Programas dos
Governos Constitucionais entre 1985 e 2009 (continuacao)

MEDIDAS PROPOSTAS

XV1 Governo Constitucional

XVI1I Governo Constitucional

OBJECTIVOS
(2005) (2005-2009)
AQUISICAO E |- Manutengao do regime geral de crédito | - Manutencéo do regime geral de crédito a habitac&o com
CONSTRUCAO DE a habitacdo com alguns acordos ao alguns acordos ao diploma de base (maturidade dos
HABITACAO diploma de base (maturidade dos contratos, por exemplo).
PROPRIA contratos, por exemplo).

PROMOGCAO DO
ARRENDAMENTO
HABITACIONAL

- Incentivar a colocagdo no mercado de
arrendamento de fogos vagos, como

alternativa & aquisigéo de casa propria.

- Revisao da lei do arrendamento urbano;

- Actualizacéo gradual das rendas;

- Adopcao de um melhor e mais justo regime juridico dos
direitos dos inquilinos nas ac¢des de despejo;

- Utilizacdo de parcerias publico-privadas na reabilitacédo
de iméveis para arrendamento;

- Centros de arbitragem para o arrendamento.

PROMOGCAO DE
HABITACAO
SOCIAL A
CUSTOS
CONTROLADOS

- Apoio aos municipios no recurso aos
fundos de investimento imobiliario;

- Realojamento a levar a cabo pelos
municipios;

- Controlar e fiscalizar a qualidade
construtiva dos empreendimentos estatais;
- Apoio aos municipios a construcdo de
equipamentos sociais, recreativos e
desportivos complementares aos

empreendimentos habitacionais.

- Concluséo dos programas de realojamento
contratualizado;

- Estimular operagdes urbanisticas para promogéo de
habitacdo a custos controlados.

REABILITACAOE
CONSERVACAO
DE IMOVEIS
HABITACIONAIS
DEGRADADOS

- Atrair investimento privado nacional e
estrangeiro para construcéo e
reabilitacdo urbana;

- Operac0es de realojamento por recurso
a utilizacdo de fogos devolutos, em areas
histdricas e de reconverséo urbanistica;
- Incentivar a recuperacao de fogos

degradados.

- Programas de apoio financeiro e logistico para obras de
recuperacao de edificios;

- Dinamizar a actuacdo das Sociedades de Reabilitacéo
Urbana (SRU);

- Bonificagdes nos apoios aos municipios no realojamento

em edificios devolutos a reabilitar.

PROMOGCAO DA
POUPANCA
PREVIA

- Incentivos as operacdes de

realojamento.

- Bonificagdo de juros a conceder via municipios;

- Penalizacao fiscal de proprietarios de imdveis devolutos;
- Beneficios no ambito do EBF em sede de IRS, IMI e IMT
para reabilitagdo de imoveis;

- Beneficios em sede de IRC para os Fll para reabilitacéo

de imdveis.

Elaboracao prépria
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2.3.14 A ACTIVIDADE DA PROMOCAO IMOBILIARIA

A habitacdo € um bem com um custo de oportunidade muito elevado. Esta rigidez tem efeitos
sobre os promotores imobilidrios. Estes, previamente e com alguma antecedéncia, procuram
saber se existe procura num determinado local e quais as caracteristicas da procura nesse
local: dimensdo, qualidade da construcdo, tipo de acabamentos, a forma de estrutura da
habitacdo (unifamiliar, multifamiliar, condominios, etc.), habitacdo propria, arrendamento
em habitacdo secundéria. Estas caracteristicas definem a forte heterogeneidade da
habitacdo, a que acrescem o0s custos de transaccdo e de informacdo. Os promotores
imobiliarios, em cada projecto, trabalhnam um mercado geograficamente delimitado.

Trata-se de um bem com um tempo de demora substancial devido a necessidade prévia da elaboracéo
de projectos, licenciamentos, tempo de construcdo e periodo de tempo para a sua comercializacdo
(aquisicdo ou afectacdo; proprietarios ou inquilinos). Por outro lado, os encargos com a habitagéo,
quer quanto a sua afectacdo, quer quanto a sua manutencdo, correspondem a uma parte muito
importante do orcamento dos agregados familiares (Guerra et al., 2001; Neves, 1998 e 2000).

A industria da promocdo imobilidria agrega um vasto conjunto de actividades e agentes, tais
como, empresas de construcdo civil, empresas de consultoria, arquitectos, avaliadores,
advogados, gestores de activos imobiliarios e a industria financeira (bancos, seguradoras e
fundos de investimento). Inclui também outros agentes que n&o instituicdes ou agentes
privados: notarios, conservadores, legisladores, Institutos e decisores publicos.

Contudo, todos estes agentes e actividades ndo tém de ser nem de funcionar num sistema
fechado, mas antes partilham muitos comportamentos e decisdes complementares. Cada um
destes actores tém propositos e interesses maltiplos e funcionam numa espécie de cadeia
continua, formando o ramo da promocé&o imobiliaria em sentido lato.

A compra e venda de habitacGes privadas, que faz fluir o mercado da habitacdo, assenta de
forma critica no envolvimento e no trabalho de varios actores do mercado. Smith et al.
(2006:83) falam em trés tipos de intermediarios neste mercado: (a) os que fazem a transmisséo
de informacdo entre compradores e vendedores, especialmente concentrados no precgo
(advogados, agentes da administracdo publica e promotores imobiliarios); (b) aqueles que
fixam um valor, tido como aceite ou oficial, da propriedade (avaliadores); e (c) os que lidam
com os aspectos legais das transacgdes de propriedade (advogados, notarios, conservadores).
A actividade da promog&o imobiliaria procura obter o maximo retorno para os investidores

durante o maior periodo de tempo comparando com o risco do mercado. Assim, 0S
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empresarios deste sector desenvolvem e gerem produtos imobilidrios em concorréncia entre

si, juntando toda uma série de processos de producéo (Gomes, 2004:32).

2.3.15 A SEGUNDA METADE DOS ANOS OITENTAE A ADAPTAC}AO
LEGISLATIVA AO NOVO CONTEXTO MACROECONOMICO

A partir de meados da década de oitenta (1985-86), a situacdo macroecondmica do Pais
comecou a adaptar-se a nova fase expansionista do ciclo econdmico apds alguns anos de
recessao caracterizados por altas taxas de inflacdo e de juros, além de associados a uma
evolucdo pouco expressiva dos rendimentos reais das familias (Mendes, 1998).

No periodo de alguns anos que antecedeu a década de noventa do passado século, 0s
Governos comecaram a assumir um papel mais interventivo e estruturante no sector da
habitacdo, sobretudo legislando no sentido de promover a aquisicdo e construcdo de
habitacéo propria e no sentido de dinamizar os sectores privado e cooperativo na promogao
de habitacéo (Silva, 2001:116).

Na segunda metade dos anos oitenta e durante os anos noventa foram tomadas medidas de
politica habitacional que comegaram por privilegiar a opcao pela aquisicdo de habitagéo
propria, ndo tendo, ao mesmo tempo, a alteracdo legislativa sobre o mercado de
arrendamento provocado modificacdes nesta tendéncia. Assim, foi criado o incentivo ao
crédito bonificado e jovem bonificado por via dos juro e do rendimento anual bruto das
familias.

A este proposito vejamos o que foi afirmado por Santos (2003:8-10): a descida das taxas de
juro provocadas pela liberalizacdo do sistema financeiro permitiu que a aquisicdo de
habitacao prépria tivesse sido o principal dinamizador da politica de habitacdo em Portugal,
nas décadas de oitenta e noventa. Ainda segundo este autor (Santos, 2003:8-10), “Por outras
palavras, e no seguimento do nosso pensamento, a alocagdo de habitacéo préopria pretendeu-
se que fosse feita por via da informacéo transmitida pelos mecanismos de mercado ”.

Esta actuacdo, como veremos nos pontos seguintes deste Capitulo, foi de tal modo relevante
que os seus efeitos se prolongaram até 2002, ano em que terminou o crédito bonificado a
habitacdo, embora com algumas alteracdes e adaptacdes até entéo.

O acesso ao mercado da habitacdo, no contexto da sua evolucdo desde 1986, esteve
condicionado pelos custos em que os particulares incorreram ao se endividarem para poderem

ter capacidade de investimento. De facto, 0 recurso ao crédito bancario para aceder a este
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mercado apresentou ao longo deste periodo uma tendéncia crescente, tendo estado a sua
acessibilidade dependente dos encargos financeiros que tal fonte de financiamento sempre impde.
Do processo de endividamento, para além de alguns custos de caracter acessorio como sejam
um conjunto de taxas e emolumentos administrativos e legais, recaiu também sobre o
investidor/comprador um outro tipo de encargos — os juros — induzidos pelas taxas de juro
estipuladas. Por outras palavras, e segundo Follain (1990:136), um agregado familiar pode
escolher um empréstimo hipotecario em que a taxa de juro possa ser estocastica e uma
hipoteca em que a taxa de juro seja fixa, mas quem pede emprestado escolhe a dimenséo do
empréstimo associada a evolugdo da taxa de juro.

Por outro lado, os valores das taxas de juro praticadas nos empréstimos para financiamento
da habitacdo dependeram, entre outros, do regime de crédito, do tipo de regime de
amortizacdo da divida, dos prazos de amortizacdo, do indexante da taxa de juro aplicada
(variavel ou fixa) e, ainda, dos spreads definidos pelas entidades bancarias, bem como da
relacdo entre o montante do financiamento e o valor de avaliagdo dos imoveis (relagéo
financiamento/garantia ou “loan to value ratio”).

Com a maturidade crescente da area financeira, a abertura do mercado do crédito a
habitacdo desde finais da década de oitenta a todas as instituicGes de crédito autorizadas
para tal e com a liberalizacdo das taxas de juro, a concorréncia no sector bancario levou a
gue a sua margem (spread) se tivesse tornado na principal variavel na atraccéo de clientes
(Matias, 2002-a).

Daquilo que foi anteriormente mencionado sobressai um aspecto formalmente relevante: a
realizacdo de contratos de créditos e hipotecas (0s denominados contratos de mutuo e hipoteca)

entre os adquirentes de habitagdes, as instituicbes financiadoras e os promotores imobiliarios.

2.3.16 A NECESSIDADE DE UMA POLITICA DE REABILITACAO DO PATRIMONIO
HABITACIONAL PORTUGUES

Enquanto que nos restantes paises da UE a reabilitacdo e conservacdo regular de edificios
constituem um elemento estratégico para a resolugdo das necessidades habitacionais, onde
representam, em média, cerca de 30% do mercado da construcdo, em Portugal a reabilitacéo
do patrimonio habitacional continuou a assumir um papel menor, ndo tendo ultrapassado

10%, segundo as estimativas mais optimistas (INH, 2001:45).
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Por exemplo, segundo Reis et al. (2000:118), este segmento representava uma percentagem
muito reduzida no total da producéo do sector da Construcdo e Obras Publicas — 7% a 8%,
muito inferior a que se verificava na generalidade dos paises europeus. Por outro lado, Mendes
(1998:28) refere que os baixos valores das rendas também contribuiram para o reduzido peso
que as actividades de reparacdo e reabilitagdo assumiram no total da producdo do sector
(5,5%), valor que contrastou com o0 dos restantes paises comunitarios onde este segmento
atingiu os 33%. De acordo com Santos (1997:90), este tipo de mercado representava, na
Europa, 40% da producéo do sector da construcéo e apenas 7% em Portugal.

Segundo Barros (2000:231) o tratamento do patriménio imobilidrio nos Estados Unidos
representava cerca de 50% do valor da riqueza nacional, provavelmente o valor mais elevado,
pelo menos em volume, comparando com a Unido Europeia.

Em Portugal, a reabilitacdo do patrimonio habitacional ao longo do periodo analisado foi
crescendo de importancia como objectivo da politica habitacional, tendo sido desenvolvidos
alguns programas, apoiados pelo Estado, cujas metas pudessem ser alcancadas.

De certa forma, o modo de ver a cidade globalmente e voltada para o cidaddo ou ainda a
necessidade de preservacao de muitos centros historicos, contribuiram para a dinamizacéo
de processos de recuperacao e reabilitacéo habitacional.

O mercado de reabilitacéo, recuperacdo e manutencdo de habitacOes permite aumentar a
longevidade do parque/stock habitacional existente e, do mesmo modo, a oferta de casas
(degradadas e fora do mercado).

A partir de 1996, o Governo de entdo constituiu um conjunto de instrumentos que teve como
objectivo revitalizar a recuperacdo e conservacdo de edificios de habitacdo, procurando
relancar o arrendamento, de modo a tentar inverter a tendéncia continua de desertificacéo
dos centros urbanos antigos.

Para além de trazer respostas especificas aos problemas identificados no dominio do parque
habitacional arrendado, este conjunto de instrumentos visava também a melhoria das
condicgdes de habitabilidade, o incentivo ao langamento de fogos devolutos no mercado, ao
alargamento do subsidio de renda as situacbes de caréncia econdmica e social, a justa
adequacao da renda condicionada & area e ao estado de conservacao dos fogos, bem como o
estabelecimento de um sistema que garantisse a viabilidade economica e financeira na
recuperacdo dos edificios antigos, quer por via do aumento das comparticipagdes, quer
atraves de beneficios fiscais.

De acordo com o Instituto Nacional de Habitac&o, a adaptacéo legislativa ao parque habitacional

arrendado poderia ser vista como uma oportunidade para o sector da construcdo civil e da
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promogdo imobilidria, “tanto ao nivel da pequena industria como no dominio do emprego, pois a
recuperacgdo de edificios € uma area extremamente mobilizadora de m&o de obra e com grandes
possibilidades de crescimento” (INH, 2001 :46).

De facto, na abordagem da problematica tipica dos centros urbanos e historicos destacam-se,
0 patrimonio em risco, a desvitalizagdo econémica acompanhada de espacos desactivados, 0
despovoamento e a degradacdo fisica das habitacbes com o consequente isolamento de
segmentos vulneraveis da populacdo. Nalguns casos podem ser também referenciados
problemas de desemprego, caréncias de equipamentos e infra-estruturas basicas e fendmenos
de marginalidade e inseguranca.

Baixos padrdes de qualidade habitacional implicam riscos para a qualidade do espaco e da vida
urbana que facilmente podem dar inicio a um processo cumulativo de degradacéo e abandono.
(INH, 2001).

Na grande maioria dos casos, 0 que estava em causa era uma area de urbanizagdes antigas
onde a degradacdo do parque habitacional e dos espagos publicos acompanhou o
envelhecimento da populacéo e a sua vulnerabilidade econémica, agravada pelas sucessivas
crises que vinham afectando o emprego nessas zonas e que originaram situacdes de pobreza.
(INH, 2001).

A habitacdo constitui um problema-chave nas &reas urbanas. Ndo apenas pelo seu
significado em termos de qualidade de vida, mas também por ser um dos elementos de maior
visibilidade de degradacédo e, sobretudo, um factor decisivo no desenvolvimento de lacos
familiares e de vizinhanca.

Por outro lado, e em termos de parque habitacional em geral, habitacdo em barracas ou
construcBes abarracadas significam normalmente dificuldades de acesso a bens e infra-
estruturas essenciais, como a agua, a rede de esgotos ou a electricidade.

As dificuldades de acesso a habitacdo implicam também nos centros urbanos a sobrelotacao
dos alojamentos que, em situacbes extremas que as ha, geram promiscuidade e dificultam
gravemente o relacionamento familiar.

6

nvestir na imagem ndo é apenas remunerador nos centros historicos (“viver e trabalhar no

)

espaco que os outros visitam”), mas é também vitalmente importante no processo de
recuperac¢do das dreas degradadas e dos espagos socialmente estigmatizados” (Direcgdo-
Geral do Desenvolvimento Regional, 1997:17).

O congelamento das rendas, ao diminuir a capacidade financeira dos proprietarios, veio por
em risco uma parte significativa do patrimoénio residencial e colocar a via de acesso a

habitacéo essencialmente assente na compra da mesma.
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Acresce que as areas centrais das cidades tém sido disputadas por actividades ligadas aos
servigos que tendem a elevar o valor dos solos e a criar uma atitude expectante por parte dos
proprietarios dos prédios ai localizados. Este facto tem levado estes proprietarios a
desinteressarem-se pela conservacao dos edificios que entraram num processo de degradacéo
(Direccéo-Geral do Desenvolvimento Regional, 1997:84).

Existiram mecanismos de ordem financeira, fiscal e urbanistica a que os municipios recorreram
para reabilitacdo dos centros histdricos, assumindo o RECRIA entre estes uma importancia
significativa no apoio financeiro aos proprietarios dos edificios para levarem a cabo as obras
necessarias de recuperacdo e modernizacdo. Ao longo da década de noventa foi dado um
impulso & actuagdo das autarquias neste dominio e foram dados novos incentivos aos
particulares com o alargamento do ambito de aplicacdo do RECRIA e a criacdo de trés novos
regimes de apoio financeiro: 0 RECRIPH, o REHABITA e 0 SOLARH.

Pela relevancia deste pilar das politicas da habitacéo, Barros (2000:233) calculou, com base
em certas premissas, que os trabalhos de reparacdo e conservacdo do parque habitacao
existente, realizados com regularidade, poderiam permitir a industria da construcédo civil
(incluindo a promocéo imobiliaria) cerca de 22% da sua faturacéo anual em valor.

O reconhecimento da importancia das accOes de reabilitacdo urbana, entendida pela
intervencdo fisica e humana, mas também socialmente contextualizada, surgiu expresso nos
apoios comunitarios a programas integrados e articulados. O seu objectivo era assegurar 0s
direitos humanos no dominio da habitacdo e refor¢ar a coesdo social. Surgiram, entdo, 0s
seguintes trés programas: Intervencdo Operacional Renovacdo Urbana, a Iniciativa
Comunitaria Urbana e o Programa de Requalificacdo Urbana apoiado pelo Espago Europeu.
De acordo com Machado (1997:19), a Intervencdo Operacional Renovacdo Urbana (IORU)
foi um instrumento relevante para a melhoria da qualidade de vida das populacdes residentes
nas Areas Metropolitanas de Lisboa e Porto que ndo vinham beneficiando das condicdes

minimas de habitabilidade.

2.3.17 O REGIME ESPECIAL DE COMPARTICIPACAO NA RECUPERACAO DE
IMOVEIS ARRENDADOS (RECRIA)

No dominio da reabilitacdo de imdveis degradados, em 1986 foi revista pelo Governo a
regulamentacdo financeira do Programa de Recuperacd@o de Imdveis Degradados (PRID) por
via da Portaria 373/86, de 21 de Julho, nomeadamente no que se referia as condi¢des dos

financiamentos no ambito do programa.
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Foram definidos naquele diploma os prazos, os montantes maximos de crédito, as taxas de
juro, os regimes de amortizacao, para 0s municipios e outras entidades, e as bonificagdes que
seriam processadas pelo INH.

Este tipo de diligéncias tomadas foram importantes porque permitiram melhorar a imagem
do pais real e visivel, com um parque habitacional antigo e que interessava recuperar para
alojamento de familias carenciadas.

Ao mesmo tempo, pretendia-se que esta iniciativa contribuisse para a revitalizacdo dos
centros histdricos e suas actividades economicas em algumas cidades do Pais.

Como consequéncia directa do bloqueamento a que estiveram sujeitas as rendas
habitacionais durante longos anos em Portugal, constatou-se que era nos concelhos de
Lisboa e Porto que se encontrava o maior numero de prédios em claro estado de degradacéo.
Refira-se que em 1984, sobre o regime de rendas para fins habitacionais, estimava-se que
cerca de 40% dos alojamentos apresentavam sinais de degradacéo ou em estado deficiente, o
que correspondia a cerca de 360.000 fogos (Ponto 1 do preambulo do Decreto-Lei n° 4/88, de
14 de Janeiro, diploma que criou 0 programa RECRIA).

Até 1984 o mercado de arrendamento encontrava-se congelado e imbuido de muitas
indecisBes politicas e incertezas quanto a sua evolucéo.

A primeira tentativa de melhorar esta situacdo aconteceu em 1976, quando o ex-FFH foi
autorizado a lancar um programa especial para a reparacdo de fogos ou imoveis em
degradacdo (PRID), através da vigéncia do Decreto-Lei n°® 704/76, de 30 de Setembro.

Esta legislacdo veio criar um programa especial para reparacdo de fogos ou imdveis em
degradacdo (PRID), o qual se destinava a concessdo de empréstimos e subsidios a
particulares e Camaras Municipais para obras de reparacdo, conservacao e beneficiacdo do
patriménio habitacional publico, privado, urbano e rural.

Posteriormente, através do Decreto-Lei n° 449/83, de 26 de Dezembro, pretendeu o Governo
proceder ao relancamento do programa de apoio a reabilitacdo de imoveis de habitacédo
(PRID) através da concessdo de financiamentos a longo prazo por intermédio da Caixa
Geral de Depdsitos, do Crédito Predial Portugués, do Montepio Geral-Caixa Econémica de
Lisboa e do Fundo de Apoio ao Investimento para Habitac&o (FAIH).

Mas aquelas entidades financiadoras poderiam conceder também empréstimos idénticos a
particulares, a instituicbes particulares de solidariedade social, instituicbes de utilidade
publica e de utilidade publica administrativa, instituicbes publicas ou privadas sem fins

lucrativos e cooperativas de habitagdo e construcao.
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Como foi reconhecido pelo Governo em 1988, os resultados praticos desta medida foram
insuficientes, ndo tendo tido qualquer adesdo por parte dos senhorios e inquilinos
potencialmente abrangidos, tendo a linha de crédito disponivel para o efeito sido quase
exclusivamente utilizada por municipios. O seu grau de realizacdo reportado a 30 de
Setembro de 1986 foi de apenas 48,9% (Ponto 2 do preambulo do Decreto-Lei n° 4/88, de 14
de Janeiro), ndo sendo de estranhar que o parque habitacional se tenha continuado a degradar.
Ainda segundo o IGAPHE (1997:3), este Instituto referiu o seguinte:

“Concebido para recuperar o parque habitacional degradado pelo longo periodo de congelamento
das rendas e por politicas urbanisticas desadequadas a situagdo, o RECRIA &, ainda, um
instrumento fundamental da politica nacional de dinamizacdo do mercado de arrendamento”.
Opinido mais abrangente e vista de outra perspectiva tinha Gomes (1998:81) ao afirmar o seguinte:
“A partir do RECRIA, o Estado reconheceu que detém uma parcela de responsabilidade
nessa degradacdo, na medida em que, por razbes de politica social, entendeu e tem
continuado a entender ndo se justificar o funcionamento puro dos mecanismos da oferta e da
procura no mercado do arrendamento habitacional ”.

Em relacdo ao programa RECRIA e segundo o IGAPHE (1997:2), “pode dizer-se que 0
Estado vem assumindo o custo social resultante do congelamento das rendas habitacionais,
que vigorou durante varios anos”.

Tinham acesso ao RECRIA os senhorios de fogos cuja renda tivesse sido objecto de
correcgdo extraordinaria, bem como os inquilinos de fogos nas mesmas condicGes e também

as Camaras Municipais.
2.3.18 O INCENTIVO AO ARRENDAMENTO POR JOVENS

Foi preocupacdo dos varios Governos a implementacdo de medidas tendentes a favorecer a
aquisicdo de casa propria, por parte dos jovens, sobretudo em inicio de vida, nomeadamente
através da criacdo de um regime de crédito jovem bonificado, como atrds vimos,

especificamente vocacionado para esta faixa etaria da populagao.

Por outro lado, instituiu 0 Governo em 1990, através do Decreto-lei n® 321-B/90, de 15 de
Outubro, o regime do arrendamento urbano, com o qual “procurou libertar a politica de
habitacdo dos condicionalismos relativos a sua excessiva dependéncia da aquisi¢io de casa
propria” (Predmbulo do Decreto-Lei n° 162/92, de 5 de Agosto, que criou 0 Incentivo ao

Arrendamento por Jovens).
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Procurou tornar o arrendamento uma alternativa a satisfacdo das necessidades de habitacéo
por parte dos jovens.

Salientou também o Governo, nessa altura, o facto do Pais se encontrar numa fase de
crescimento e modernizacdo, 0 que tornava necessario a criacdo de condicBes que
suportassem e facilitassem a mobilidade da populagcdo. Este aspecto assumia importancia
vital para um desenvolvimento econdmico e social equilibrado. A facilidade de acesso a
habitacdo seria, certamente, um dos pilares essenciais da mobilidade, sendo o mercado de
arrendamento o seu instrumento por exceléncia.

Assim, por forma a que os jovens pudessem optar livremente por arrendar ou adquirir uma
habitacao, instituiu 0 Governo um apoio financeiro especifico destinado a jovens arrendatarios.
Foi criado o Incentivo ao Arrendamento por Jovens (IAJ) através do Decreto-Lei n°
162/92, de 5 de Agosto, a aplicar em moldes idénticos aos do Decreto-Lei n° 328-B/86, de 30
de Setembro, que na altura vigorava.

No seu primeiro artigo estipulou que podiam ser beneficidrios do 1AJ os jovens arrendatarios
de imoveis habitacionais destinados a habitacéo propria permanente cujos contratos tivessem
sido efectuados ao abrigo do ja referido Decreto-Lei n° 321-B/90, de 15 de Outubro, em

regime de renda livre ou condicionada, diploma este que criou o RAU.

2.3.19 O PROGRAMA DE APOIO FINANCEIRO PORTA 65— ARRENDAMENTO POR
JOVENS

O XVII Governo Constitucional, atraves do Decreto-Lei n® 308/2007, de 3 de Setembro, criou o
Programa de Apoio Financeiro Porta 65 — Arrendamento por Jovens, também designado por
Porta 65 - Jovens, o qual revogou o Decreto-Lei n® 162/92, de 5 de Agosto, que instituiu o 1AJ.
O novo diploma pretendeu adequar o incentivo ao arrendamento de jovens a nova realidade
econdmica e social, as suas necessidades habitacionais e & mobilidade residencial, tendo em
conta as caracteristicas do mercado de arrendamento e procurando tornar mais equitativo e
eficiente 0 apoio publico ao arrendamento da populacgdo jovem (predmbulo do Decreto-Lei n°
308/2007, de 3 de Setembro).

Ainda de acordo com o preambulo deste diploma, a iniciativa governamental Porta 65 tinha
como missdo “‘desenvolver e estimular respostas institucionais inovadoras em termos de
dinamizacdo, acesso, gestdo e conservacdo do parque habitacional com vocacéo social, de

arrendamento publico e privado”.
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Os incentivos aos jovens arrendatérios visavam igualmente estimular a reabilitagdo dos
imoveis edificados que tivessem o arrendamento como destino, assim como a revitalizagédo de
areas urbanas degradadas e de concelhos em perda demografica.

O éambito do Porta 65 foi o de regular o incentivo ao arrendamento, por jovens, de

habitacGes destinadas a residéncia permanente, mediante um subsidio mensal.

2.3.20 O PROGRAMA ESPECIAL DE REALOJAMENTO

Ao longo dos ultimos anos ou décadas, a provisdo de habitacbes sem ser pela via do
mercado, passou praticamente toda pela promocao por parte dos Municipios, através de
acordos com a administracéo central e, mais recentemente, com o IGAPHE e o INH. Como
afirmou Abrantes (1998:121), “do imobilismo reinante até finais da década de 50, o Estado
passa nos finais dos anos 60 a uma fase de clara intervengdo”. Foram criados o FFH e a
EPUL — Empresa Publica de Urbanizacao de Lisboa, assim como a Secretaria de Estado da
Habitacdo, a par de medidas de ambito legislativo no quadro dos solos urbanos, do
planeamento urbano e da construcéo clandestina. (Abrantes, 1998).

Apos Abril de 1974, e principalmente até 1976, o aumento da intervencédo do Estado intensificou-
se através de varios programas de promoc¢do publica directa por via de cooperativas
habitacionais, os empréstimos directos as autarquias, 0os programas SAAL — Servi¢o de apoio
Ambulatério Local e o Programa CAR — Casas Pré-Fabricadas, programa este de caracteristicas
extraordinarias como forma de resolver ou atenuar os problemas de alojamento dos portugueses
vindos das ex-coldnias ultramarinas. Para uma visao sumaria da histdria destas situacoes, veja-
se Vilaca (1998). A evolucao do numero de fogos a construir no &mbito destes acordos teve uma
trajectoria com oscilacdes substanciais ao longo do tempo. Por exemplo, as reductes
orcamentais em alguns anos, razdes processuais, acordos assinados em Dezembro reduzindo o0s
montantes do ano seguinte e a desaceleracdo em alguns momentos da actividade do IGAPHE,
foram algumas das razdes de tais oscilagdes (Mendes, 1998:31).

Face a estes desenvolvimentos, traduzidos em relativamente poucos realojamentos e
construcBes novas, surgiu em 1993 o Programa Especial de Realojamento (PER) com o
objectivo de eliminar as barracas existentes nas Areas Metropolitanas de Lisboa e Porto
(Decreto-Lei n® 163/93, de 7 de Maio). Este Programa é co-financiado pelo IGAPHE até
50% e com financiamento bonificado pelo INH ou qualquer outra instituicdo de crédito

quanto ao restante.
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Procurava-se assegurar alojamentos dignos de quem nunca 0s teve, 0S quais sempre
possibilitam uma melhor coesdo da sociedade. Em 1993, na primeira das Conferéncias da
AECOPS, realizada a 20 de Abril, o entdo Ministro da Obras Publicas, Transportes e
Comunicac0es referiu-se ao arranque deste Programa nos seguintes termos (AECOPS, 1993-
b:25): “Trata-se de fazer aquilo que h4 muito a minha geracdo vem apontando como uma
necessidade imperiosa do Pais.”

2.4 AS FAMILIAS

Os agentes econdmicos reagem a incentivos. As Familias s@o estimuladas pela livre
negociacao entre os interessados e as institui¢des financeiras, o que deu origem ao regime de
crédito geral para a habitacdo, se bem que regulamentado pelo Estado (Fontenla et al.:
2007); (OECD: 2000). Nos outros dois regimes de crédito subsidiados pelo Estado foi
permitido as Familias adaptar as suas necessidades habitacionais aos seus rendimentos, a
evolucdo do seu agregado familiar e a idade, no caso do regime de crédito bonificado jovem.
(Decreto-Lei n°® 328-B/86, de 30 de Setembro; Decreto-Lei n° 349/98, de 11 de Novembro).

As oscilagBes da taxa de juro permitiram garantir o ajustamento automético a planos de
amortizacao dos empréstimos. Por outro lado, permitiram também privilegiar a concessao de
financiamentos a quem tivesse constituido contas poupanca-habitacdo. Passou o Pais a estar
sujeito as variagdes da taxa de juro no contexto europeu com a liberalizacdo completa dos
movimentos de capitais ocorrida em 1992. (Decreto-Lei n° 328-B/86, de 30 de Setembro;
Decreto-Lei n° 349/98, de 11 de Novembro; OECD:2000; Fontenla et al.:2007).

Num contexto macroeconémico de aumento continuo da divida publica que ja se vinha
constatando até 2008, os apoios do Estado foram decrescendo ou eliminados. Com a
construcdo maioritaria de fogos para habitacdo prdpria, os precos de venda atingiram
valores incomportaveis para as Familias. Assim, cada vez menos Familias conseguiram
aceder as imposicbes do mercado de habitacdo. Por isso, o endividamento das Familias
comegou a tornar-se cada vez mais evidente pela diminui¢do do seu rendimento disponivel.
(Yates et al.:2006); (Monteiro:2010).
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2.4.1 CARACTERIZACAO DO REGIME GERAL DE CREDITO

De acordo com o Decreto-Lei n° 328-B/86, de 30 de Setembro, podiam aceder ao regime
geral de crédito os agregados familiares que afectassem o montante dos empréstimos a
aquisicdo, construcdo e realizagdo de obras em fogo destinado a habitacdo propria
permanente, secundaria ou para arrendamento.

Em 7 de Janeiro, através da Portaria n°® 14/88, foram reunidos num s6 diploma todos os
parametros definidores do regime geral de crédito a aquisicdo de casa prépria, de modo a
permitir o enquadramento dos beneficios previstos no Decreto-Lei n® 459/83, de 30 de
Dezembro. Este diploma instituiu, até entdo, o regime de crédito de incentivos financeiros para
aquisicao, construcao, recuperacao, beneficiacdo ou ampliacdo de habitacdo prépria e vigorou
até a promulgacdo do Decreto-Lei n® 328-B/86, de 30 de Setembro. De referir que as
instituicGes bancarias, regra geral, ndo desprezaram os critérios essenciais de apreciacdo
das propostas de financiamento, quer no que se referia a capacidade de endividamento dos
agregados familiares, quer quanto a seguranca do crédito.

Relativamente ao regime geral de crédito, onde ndo havia apoio do Estado, existiu maior
flexibilidade quanto a comprovacdo dos rendimentos do agregado familiar, mas foram
tomados em consideracao quer os fluxos financeiros verificados nas suas contas de depdsitos,
quer outros produtos financeiros, assim como 0s encargos existentes (Reis et al., 2000:117-
118). Segundo os autores, o0 mesmo tipo de apreciacdo era efectuada quando existissem
fiadores. Ainda de acordo com estes autores, 0os Bancos ndo tém vocacdo para gerir
patrimonio imobiliario arrematado em tribunal, além de que o recurso sistematico a
execucdo para reembolso de dividas cria uma ma imagem junto do publico, dado tratar-se de
um bem com reflexos sociais como é o caso da habitagao.

Como ndo existia apoio directo do Estado, a ndo ser por via dos beneficios fiscais aos
adquirentes em termos do IRS, o regime geral de crédito abrangeu a concessdo de crédito

para habitacéo prdpria, fosse permanente ou secundaria, ou para arrendamento.

2.4.2 CARACTERIZACAO DOS REGIMES DE CREDITO BONIFICADO E
BONIFICADO JOVEM

Os regimes de crédito bonificado tiveram um &mbito mais restrito, dado que apenas

permitiram apoiar a aquisi¢cdo, construcéo e obras em habitacdo propria permanente.
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Neste sentido, o ambito de incidéncia do regime geral foi delimitado de forma negativa, visto
que s se aplicava se ndo se encontrassem reunidos os requisitos exigidos para aceder a
qualguer dos regimes de crédito bonificado (Ataide, 2002:159).
Vejamos agora as caracteristicas principais e 0s motivos da racionalidade da implementacao
de regime de crédito bonificado como instrumento da politica de habitagéo.
Na década de oitenta o problema habitacional que se vivia em Portugal, como anteriormente
referimos, residiu essencialmente em dois factores: por um lado, o elevado défice
habitacional e, por outro lado, a desadequacao entre o prego das habitacdes e a capacidade
de endividamento dos potenciais adquirentes. Uma das solucdes encontradas pelo Estado
para solucionar o problema deficitario das habita¢Ges incluiu o financiamento bancario
bonificado a aquisicéo e construcao de habitacéo propria permanente.
Em 1975, o entdo Ministro do Equipamento Social e Ambiente (1) do V Governo Provisorio (8
Agosto 1975 a 10 Setembro 1975) sugeriu que uma das formas de influenciar o mercado da
producdo de habitacdo seria por via do crédito ao adquirente.
Na altura, o diagnostico apresentado foi o seguinte (Sa, 1975:54-56):

- uma pequena percentagem de familias portuguesas podia suportar a totalidade dos

encargos relativos ao custo do alojamento;
- uma outra percentagem, de longe a maior, teria de ser auxiliada em maior ou menor
grau;
- a restante era praticamente insolvente, mesmo para uma habitacdo de padrbes

minimos.

Segundo este autor, uma das solucBes passava pelo apoio financeiro aos adquirentes de
habitacdo de acordo com o critério simples de que, quanto mais baixo fosse o valor da
habitacdo, maior seria a percentagem do financiamento e o prazo de amortizacdo e menor
seria a taxa de juro a praticar. A ideia do autor era incentivar a aquisi¢ao de habitacio de
precos baixos por parte dos mais necessitados. Todavia, ndo foi dado qualquer tratamento a
capacidade de endividamento dos agregados familiares, “argumento mais vailido para
suportar uma politica de financiamento”, segundo Matias (2002-b:46).

Como afirmou Weesep (1984:351), o sistema de subsidios foi parcialmente responsavel pela
distribuicdo ndo equitativa dos custos de habitacéo, a comecar pelo valor dos terrenos.

A taxa de juro dos empréstimos hipotecérios & habitacdo e os precos das casas S&0 0S

principais determinantes do custo em possuir uma habitacéo, enquanto que o rendimento das
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familias determinam a qualidade ou quantidade de habitacdo que cada agregado familiar
pode consumir. (Lahey et al., 2006:104).

(1) Neste Ministério estava organicamente incluida a Secretaria de Estado da Habitacdo e Urbanismo.

O Regime de Crédito Bonificado estabeleceu um esquema de bonificacdes que variavam em
funcdo do rendimento anual bruto das Familias e da sua composi¢do para poderem aceder a
compra de habitacdo. Defendeu-se 0 acesso a aquisicdo de casa para todas as familias
independentemente dos rendimentos globais de cada uma. Segundo Lourenco (2000:75),
“pretendia-se tambeém, desta forma, minorar os impactos negativos resultantes da deciséo do
congelamento das rendas e, de certa forma, reactivar e reanimar a inddstria do sector da
construcdo”.

Um estudo desenvolvido e publicado em 1983 pela Direccdo de Estudos Economicos e de
Marketing do Banco Portugués do Atlantico, reconhecia o agravamento da situacdo de
caréncia habitacional no Pais (BPA, 1983). Este trabalho surgiu na sequéncia de um pedido
feito nesse sentido pelo entdo Ministro de Estado e das Finangas e do Plano do 1X Governo
Constitucional (1983-1985). Uma primeira versado do documento foi levada ao conhecimento
do Ministro em 1 de Agosto de 1983. Por outro lado, afirmava que a acessibilidade da
habitacdo passava pela correcta adequacdo dos regimes de financiamento e dos
correspondentes sistemas de amortizagéo.

Ao mesmo tempo, este estudo propunha reformulacdes e novidades de modelos de
financiamento alternativos no sentido de se criarem condi¢fes de completa liberdade de
contratacdo de cada empréstimo entre mutuario e mutuante.

Neste sentido, propunha a criacdo de dois regimes de acesso ao crédito (regime especial e
regime geral), mas ndo previa a atribuicédo de bonificacdes dos juros (0s beneficios eram de
caracter fiscal).

Este estudo apontava também para a contribuicdo das empresas para a solucdo do problema
habitacional dos seus trabalhadores, assim como privilegiava 0 acesso ao crédito os
candidatos que tivessem constituido poupanca prévia em depositos poupanca-habitacéo e um
instrumento financeiro a criar que designava como “titulos de habitagdo”.

Surgiu, entdo, em Setembro de 1986, o Decreto-Lei n® 328-B/86, de 30 de Setembro, que passou
a regular todo o crédito a habitagcdo em Portugal desde a adeséo europeia e, embora revogado
em 1998, a sua filosofia manteve-se até 2002 (fim do regime de crédito com bonificacdo),

continuando até 2008 apenas o regime geral de crédito a habitacao.
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2.4.3 O REGIME DE CREDITO BONIFICADO A PARTIR DE 1986

Podiam ter acesso a este regime de crédito os agregados familiares que afectassem o produto
dos empréstimos a aquisicdo, construcdo, recuperagdo, beneficiagdo ou ampliacdo de
habitacdo propria permanente e que ndo fossem titulares de qualquer outro empréstimo para
esses fins, salvo quando as instituicbes de crédito aceitassem celebrar, por razbes
ponderosas, um contrato complementar de outro j& existente com a mesma finalidade.

O regime de bonificacdo e respectivas condi¢es de acesso aos empréstimos a conceder para a
aquisicdo de habitacdo propria permanente nos regimes de crédito bonificado e bonificado
jovem foram definidos pela Portaria 562-A/86, de 30 de Setembro, assim como os rendimentos
anuais brutos corrigidos dos agregados familiares (RABC) consoante a sua dimensdo e as
classes de bonificacdo, que dependiam do salario minimo nacional anual (SMNA).

Afirmou o X Governo constitucional na altura que, conforme o predmbulo desta nova
Portaria, o sistema de crédito a habitacdo devia desempenhar o papel fundamental de
regulador do mercado, sobretudo em periodos de desequilibrio, sob pena de se comprometer
toda uma politica de habitacé@o que se pretendia orientada numa perspectiva social.
Entretanto, foi publicada a Portaria 229-B/89, de 18 de Margo, que veio proceder a revisdo de
alguns dos parametros de acesso e enquadramento previstos no Decreto-Lei n° 328-B/86, de 30
de Setembro, nomeadamente no que respeitou ao valor de referéncia para a determinagdo do
valor da habitacao, a progressividade anual das prestacoes e ao RABC.

De acordo com o preambulo desta Portaria, tiveram-se em conta, para este efeito, as
exigéncias derivadas do cumprimento do programa monetario, a evolugdo do indice do custo
de construcdo de edificios, a politica de rendimentos, as actualiza¢gdes ocorridas no salario
minimo nacional e a necessidade de garantir a solvéncia das familias envolvidas,
compatibilizando a progressividade anual das prestacdes com a evolucdo das respectivas
estruturas de rendimento.

Assim, conforme o estipulado nas condigdes de acesso ao regime bonificado referidas no
Decreto-Lei n° 328-B/86, de 30 de Setembro, o valor das habitacGes que permitia 0 acesso ao
regime bonificado dependia do preco de construgdo, da localizacdo da habitacdo e da
dimensé&o de cada agregado familiar.

Entretanto, através da Portaria n° 658/90, de 10 de Agosto, introduziram-se algumas alteracdes e
actualizaram-se alguns dos aspectos reguladores do Decreto-Lei n° 328-B/86, de 30 de Setembro.

O preambulo desta nova Portaria referia que era necessario reajustar o preco das habitacdes

a estrutura dos rendimentos dos agregados familiares aos novos requisitos de acesso ao
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crédito,” mas refor¢ando as orientagoes definidas para o sector, ou seja, aumentar e alterar
qualitativamente a estrutura da oferta”.
Neste sentido, foram objecto de tratamento neste diploma:

a) a alteracéo do valor base de habitacdo para acesso ao sistema de crédito;

b) a definicho do modelo financeiro a utilizar no regime de prestacdes constantes
bonificadas, por forma a garantir a equivaléncia com o regime de prestacoes
progressivas;

c) o alargamento dos escalbes de rendimento no regime de prestacGes progressivas
bonificadas, sendo extensivel e mais substancial no novo regime de prestaces
constantes bonificadas agora instituido.

Deste modo, como foi afirmado no seu preambulo, esta Portaria procurou o equilibrio entre
a evolucao dos precos das habitacdes e os valores das rendas no mercado de arrendamento,
“maximizando a produtividade social do crédito disponivel e dos recursos publicos
envolvidos”.

Por outro lado, as condi¢bes de acesso aos empréstimos a conceder ao abrigo de qualquer
dos regimes de bonificagdo para aquisi¢do de habitagcdo propria permanente e os RABC'’s
dos agregados familiares, consoante a sua dimensdo, passaram a ser definidos de acordo
com as novas tabelas, conforme o regime de prestacdes progressivas e 0 regime de
prestagdes constantes.

A publicacdo do Decreto-Lei n° 150-B/91, de 22 de Abril, veio provocar uma alteracdo, até
entdo relevante, subjacente ao modelo financeiro elaborado quanto as condi¢es de acesso ao
sistema de crédito e quanto ao reembolso dos empréstimos concedidos através do regime de
crédito bonificado.

Com base neste diploma, deixou, assim, de ser elegivel como condi¢do de acesso ao regime
de crédito bonificado o valor da habitacdo, ao mesmo tempo que se deixou a livre negociacao
das partes a definicdo da periodicidade do reembolso dos empréstimos. O objectivo era
permitir adaptar o esforco financeiro associado ao reembolso dos empréstimos ao fluxo de
rendimento das familias.

Com o intuito de facilitar as condigdes de acesso ao crédito bonificado e flexibilizar a sua
aplicacdo, de modo a adapta-lo o mais possivel as necessidades e caracteristicas dos
agregados familiares, o Xl Governo constitucional estabeleceu, por via da Portaria n°
610/91, de 5 de Junho, novas formas de suaviza¢éo do esfor¢o financeiro inicial das familias

que optassem pelo esquema de amortiza¢éo no regime de prestagdes constantes. O objectivo
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foi 0 de assegurar a vantagem do sistema de prestacOes constantes de capital e juro, ou seja,
a ndo capitalizagao de juros.

Com a evolucdo positiva do ciclo econémico, a par da ja referida descida sustentada e
continuada das taxas de juro, considerou o XII1 Governo constitucional oportuno introduzir
algumas alteracGes ao regime de crédito para aquisicdo, construcdo, recuperacao,
beneficiacdo ou ampliacdo de habitacdo propria permanente.

Neste sentido, fez publicar o Decreto-Lei n°® 137/98, de 16 de Maio, o qual veio introduzir
novas limitacdes aos regimes bonificados e geral.

Os valores méximos da habitacdo a adquirir, construir e o custo das obras de beneficiacdo a
realizar, tinham de respeitar a relacdo entre a dimensdo do agregado familiar e o indice de
correccado com as classes de bonificacdo consoante os escaldes do Imposto sobre o Rendimento
das Pessoas Singulares (IRS) anual bruto.

No ambito dos regimes de crédito bonificado e jovem bonificado, estabeleceu este diploma
uma conexdo entre o rendimento do agregado familiar, a taxa de bonificacdo a cargo do
Orcamento de Estado e o valor do financiamento. Na pratica, isto significou que ndo podia
ser disponibilizado qualquer montante do empréstimo para obras antes da contratacdo da
operacdo de crédito. Procurou-se que o empréstimo para a realizacdo de obras nédo fosse
disponibilizado no acto da contratagcdo por forma a evitar que o mesmo tivesse por fim
determinadas transaccOes e despesas para as quais o0 empréstimo ndo estava direccionado.
De facto, e tal como foi argumentado no predmbulo do Decreto-Lei n° 137/98, de 16 de Maio,
no ambito do regime de crédito jovem bonificado, procurou-se com esta medida legislativa
afastar os excessos que resultaram da conjugacgéo da previsdo legal que determinava que a
bonificacdo de juro fosse calculada apenas com base no RABC do agregado familiar.

Isto significou a auséncia de qualquer limite ao financiamento bonificado para jovens a
conceder por via das instituicdes financeiras. A taxa de esforco é a relacéo entre a prestacéo
mensal devida (amortizacdo de capital mais juros) no primeiro ano de vida do empréstimo e
um duodécimo do rendimento anual bruto do agregado familiar. Os critérios de fixacdo das
taxas de esforco limite de solvabilidade foram estabelecidos previamente por via normativa. As
taxas de esforgco em geral séo normalmente definidas para regular o acesso a habitacéo social
e 0s niveis de renda que nela frequentemente vigoram. A situacdo mais frequente € que as taxas
de esforco maximas sejam tanto maiores quanto maiores os rendimentos e mais pequena a
dimenséo dos agregados familiares. No entanto, como menciona Cardoso (1991:54), “elas ndo

sdo normalmente proporcionais ao rendimento per capita, porque o modo de consideracdo da
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dimensdo procura incluir, de alguma maneira, o efeito de “economias de escala’ associado ao
maior tamanho da familia”.

Com este novo diploma foi aditado ao Decreto-Lei n° 328-B/86, de 30 de Setembro, um
artigo que passou a introduzir regras que visaram contribuir para um maior rigor nas
situagbes de mudanga de instituicdo de crédito mutuante. Passou a ser possivel aos
mutuarios optarem por outra instituicdo de crédito para o regime de crédito bonificado desde
que preenchidos os requisitos de acesso.

Uma atitude politica comum tiveram os varios Governos, pelo menos até 2002, ano em que
terminou a existéncia de condi¢des de acesso ao crédito a habitacdo subsidiado pelo Estado,
via juros: a cada vez maior importancia assumida pela propriedade da habitacdo em
Portugal, como referiu Neves (2000) no seu estudo em que analisou a relacdo entre os
encargos, as rendas e as familias. Esta forma de incentivar a aquisicdo de habitacdo prépria
pretendia abranger o maximo de agregados familiares, tendo o regime de crédito bonificado
como desiderato esse objectivo. Este tipo de crédito destinou-se as familias do segmento
médio/médio baixo e jovem da populacéo.

Com a publicacdo do Decreto-Lei n° 292/90, de 21 de Setembro, o Governo veio, no ambito
da politica de juventude, alargar as condi¢cdes de acesso ao crédito por parte dos casais
jovens, “por serem estes que, com mais frequéncia, sentem o problema da falta de
habitacdo”, conforme o descrito no predmbulo desse diploma. Assim, e desde esta data,
passaram a ter acesso ao Regime de Crédito Jovem Bonificado os casais cuja soma das
idades ndo excedesse 0s sessenta anos e desde que nenhum dos seus membros tivesse mais de
trinta anos de idade, ou, se se tratasse de pessoa s, apds a sua maioridade e ndo tivesse

mais de trinta anos.

2.4.4 A TAXA DE REFERENCIA PARA O CALCULO DAS BONIFICACOES

2.4.4.1 CRIACAO E AMBITO DA TRCB

Para o calculo das bonificagdes, a taxa de juro para a determinagéo dos juros sobre os quais
incidiu a bonificacdo foi a “taxa de referéncia para o cdlculo das bonificagcoes” (TRCB),
criada pelo Decreto-Lei n® 359/89, de 18 de Outubro.

Referia este diploma que, a data, para a generalidade das linhas de crédito bonificado, a taxa
de juro bonificada a suportar pelo Estado encontrava-se indexada a taxa maxima legal ou a

taxa contratual (igual ou inferior) para as operacdes activas.
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Assim, a TRCB a suportar pelo Orcamento de Estado foi fixada pelo Ministro das Finangas e
se ela fosse menor do que a taxa de juro activa praticada pela instituicdo de crédito, entdo
esta taxa de referéncia passaria a ser-lhe igual.

Tendo desaparecido a defini¢cdo de taxa maxima para as operacgdes bancarias activas e com a
liberalizacdo das taxas de juro do crédito a habitacdo, através do Aviso do Banco de
Portugal de 17/3/89, tendo entrado em vigor em 20/3/89, essa indexacédo deixou de fazer
sentido e poderia, inclusivamente, desvirtuar os objectivos das linhas de crédito bonificado,
uma vez que os principios subjacentes a definicdo da taxa de juro contratual ndo foram
necessariamente 0s mesmos que justificaram, até entéo, o apoio financeiro do Estado.

Assim, o Decreto-Lei n°® 359/89, de 18 de Outubro, determinou que o valor maximo da
bonificacdo a cargo do Estado seria o correspondente a uma determinada taxa, designada
por “taxa de referéncia para o cdlculo das bonifica¢oes”, a fixar, como ja se disse, por
Portaria do Ministro das Finangas. A TRCB foi inicialmente fixada pela Portaria do Ministro
das Financas publicada na Il Série do Diario da Republica de 5 de Dezembro de 1989, que
fixou a taxa em 17,5%.

Considerando que a evolucdo da situagdo macroecondmica estava a gerar uma reducdo
progressiva e sustentada das taxas de juro, procedeu o XIII Governo constitucional a uma
reducdo da taxa de referéncia para o célculo de bonificacGes para as operacfes de crédito
bonificado a contratar.

Deste modo, a taxa de referéncia para o célculo das bonificacfes suportadas pelo Or¢amento
de Estado foi novamente alterada e fixada em 8% pela Portaria 1039/97, de 3 de Outubro,
salvo se a taxa de juro activa praticada pela instituicdo de crédito fosse menor, caso em que
aquela taxa de referéncia passaria a ser-lhe igual.

Em 1998 foi afirmado pelo mesmo Governo que a previsdo de uma taxa de referéncia para o
calculo das bonificacGes, propria para estes tipos de regimes de crédito bonificado,
correspondia ao reconhecimento das caracteristicas do mercado bancario neste dominio,
bem como da especificidade das taxas de juro praticadas pelas instituicdes de crédito.
Considerando, deste modo, que a evolucdo da situacdo macroeconémica continuava a gerar
uma descida das taxas de juro, com incidéncia particular no crédito bonificado a habitacao,
tornou-se necessario, por parte do Governo, proceder a uma reducdo da TRCB para um
valor mais proximo das taxas de juro praticadas no mercado.

Foi assim que se procedeu a mais um ajustamento da TRCB através da publicacdo da

Portaria 964/98, de 11 de Novembro, a qual fixou esta taxa em 6,5%, salvo, e tal como
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anteriormente se previu, se a taxa de juro activa praticada pela instituicdo de crédito fosse
menor, caso em que aquela taxa de referéncia passaria a ser-lhe igual.

Por exemplo, em 1995, para os juros vencidos do periodo 1994-95, verificou-se que as taxas
de juro contratuais se situavam acima dos 13%, pelo que a TRCB utilizada foi essa
percentagem (Tribunal de Contas, 1997-b:15).

Observe-se que, nesta situacdo, para capitais em divida iguais e para 0 mesmo regime de crédito e
sistema de amortizacéo, a bonificacéo foi igual, independentemente da taxa de juro dos empréstimos.
De notar que quando a TRCB era menor que a taxa de juro contratual a bonificacdo era
menor, suportando o beneficiario a diferenca.

J& em relacéo as bonifica¢bes do periodo 1995-96, as taxas de juro contratuais situaram-se
significativamente abaixo daquela taxa de 13%, dependendo também de se tratarem de taxas
fixas, variaveis ou indexadas a LISBOR, passando a TRCB a ser igual a taxa contratual. As
taxas de juro variaveis eram geralmente indexadas a uma taxa de referéncia de mercado, em
regra, a LISBOR. A LISBOR foi uma taxa interbancéaria do escudo que representava a taxa
de juro praticada pelos bancos nos empréstimos entre si e era calculada diariamente para
diversos prazos, funcionando como uma média das taxas de oferta de fundos fixadas por um

conjunto de oito bancos que operavam no mercado monetario nacional.

Em consequéncia, note-se que, novamente, as bonificacdes pagas pelo Estado dependiam das
taxas contratuais, as quais eram diferentes de contrato para contrato conforme:

e ainstituicdo de crédito;

e ataxa aplicada: fixa ou varidvel indexada a LISBOR/EURIBORS;

e formula de revisdo da taxa variavel, pelo que, para o mesmo periodo, 0os empréstimos

novos tinham uma taxa de juro mais baixa que 0s antigos.

6 Com a entrada de Portugal na Unido Econémica e Monetaria (criada em 1999, ano da introducdo do euro), outro
indexante passou a ter a maior preferéncia nas operacoes de crédito: a EURIBOR. (European Interbank Offered Rate), a
taxa de referéncia do mercado monetério interbancario, a qual apresenta varios valores consoante o prazo (de 1 semana a
12 meses). O célculo da EURIBOR ¢ feito diariamente as 11h (Hora Central Europeia-CET), resultando a média das
cotagdes fornecidas por um painel de Bancos de primeira linha (actualmente 42), dos quais 4 ndo sdo europeus. Tratam-se
de Bancos com uma notacéo de solvabilidade muito boa. A escolha dos Bancos é controlada por uma comissdo directora da
Federacdo de Bancos Europeus. E uma taxa interbancéria, calculada de modo idéntico & LISBOR, mas cuja base se
encontra num painel que comegou por representar sessenta bancos que operavam na Unido Europeia e ainda de paises

terceiros, escolhidos por serem particularmente dindmicos no mercado do euro.
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Observemos que, quanto a taxa administrativa «niveladora» TRCB, ela foi alterada apenas
cerca de quatro anos depois da sua criacdo. «Niveladora» para o Estado porque ela tornava
a bonificacdo independente das diferentes taxas contratuais, e ndo para os mutuarios que
suportavam a diferenca para a taxa contratual, quando esta era maior.

Tal situacéo verificou-se dado que a TRCB/administrativa era também a taxa maxima para
as bonificagdes de empréstimos a outros sectores econémicos, em que a descida da taxa de
juro ndo foi tdo acentuada como a do crédito a habitacéo, pelo que a sua descida penalizava
0s mutuarios dessas linhas de crédito (Tribunal de Contas, 1997-b:15).

Assim, a menos que se criasse uma TRCB/Habitacdo/administrativa, revista periodicamente
pela taxa de juro mais baixa do crédito a habitacdo, o que penalizaria os empréstimos de
taxas mais altas, nomeadamente 0s mais antigos, num quadro de descida das taxas de juro, a
bonificacdo dependeria também das diferentes taxas de juro contratuais.

A estes propositos, num Seminario Internacional realizado em Lisboa, Alves et al. (1998:1)
afirmaram que ‘“‘marcada pela auséncia de alternativas e incentivada por subsidios e
abatimentos fiscais, a Unica conclusao possivel € a que, irreversivelmente, todas as familias
portuguesas se irdo tornar proprietarias da sua habitacdo”.

Simultaneamente, o valor do empréstimo nao podia ser superior a um montante do qual resultasse
uma primeira prestacao que correspondesse a uma taxa de esforco superior a 1/3 e a 1/2 para o
sistema de prestacBes progressivas ou para os sistemas de prestacdes constantes, respectivamente.
Estes valores para o cumprimento da taxa de esforco tinham também de ser cumpridos
quando existisse, cumulativamente, dois empréstimos (financiamento para aquisicdo ou
construgdo mais financiamento para obras).

Se 0 agregado familiar recorresse a um emprestimo bonificado apenas para a realizacdo de
obras de conservacdo ordinaria ou extraordinaria, 0 seu custo maximo ndo podia exceder
25% dos valores previstos na tabela da Portaria de 11 de Novembro. Estes valores fixados
variaram de acordo com a classe de bonificacdo e a dimensdo do agregado familiar.
Exceptuavam-se 0s casos a aprovar pela Direccdo-Geral do Tesouro que determinassem
obras de conservacdo necessarias para garantir condicdes de habitabilidade definidas por
lei, casos em que o custo maximo poderia atingir os valores previstos na tabela.

Por outro lado, os mutuarios dos empréstimos ao abrigo dos regimes bonificados ndo podiam
alienar o fogo adquirido, construido, conservado ou beneficiado durante um prazo de cinco
anos apos a data de contratacao dos financiamentos. Em caso de alienacéo do fogo antes de
decorrido este prazo, os mutuérios tinham de reembolsar a instituicio de crédito do montante

das bonificacdes, entretanto usufruidas, acrescido de 20%. As institui¢cGes de crédito faziam
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reverter o reembolso dessas bonificaces para o Estado. Exceptuaram-se 0s casos em que a
alienagdo tivesse sido determinada (a) por razbes comprovadas de mobilidade profissional,
ou (b) pela alteracdo da dimensdo do agregado familiar, ou ainda (c) por outras razdes
ponderosas e avaliadas caso a caso pela Direc¢cdo-Geral do Tesouro.

As condigOes de acesso ao regime de crédito jovem bonificado foram basicamente as mesmas
do regime de crédito bonificado, desde que & data da aprovacédo do empréstimo nenhum dos
membros do agregado familiar tivesse mais de trinta anos de idade ou, tratando-se de uma
pessoa so, ap0s a maioridade e ndo tivesse mais de trinta anos.

O montante do empréstimo podia ascender a 100% do valor da habitacdo (relacéo
financiamento/garantia) a adquirir, construir, beneficiar, recuperar ou ampliar de acordo com a
avaliacao feita pela instituicao de crédito mutuante, ou o valor de transaccao, se este fosse menor.
Mantiveram-se também os empréstimos intercalares (a) para pagamento do sinal ao
vendedor até 20% do preco da habitacdo e por um prazo ndo superior a um ano, e (b) para
aquisicao de terrenos destinados a construgdo de habitacao propria permanente.

Em suma, e de acordo com Reis et al. (2000:132), estas medidas tomadas em 1998 e 1999
tiveram, para além do mais, como objectivo facultar o acesso ao crédito com apoio
financeiro do Estado, em relacéo aos fogos de valor mais baixo, tendo em vista abranger as
familias de menores recursos, contribuir para dinamizar o mercado de habitacfes mais
antigas e, a0 mesmo tempo, atenuar a subida dos precos de venda das habitacfes novas.

Segundo o estudo apresentado pelo IHRU (2010), mesmo tendo os precos das casas
aumentado de forma sustentada, mas mesmo assim, de modo relativamente moderado face a
outros paises europeus, ndo criam uma bolha imobiliaria especulativa, tendo-se evitado “os
riscos de incumprimento induzidos por variagées abruptas dos pregos dos imoveis” (CET-
ISCTE, 2008:13). Os niveis de incumprimento, tendeu a aumentar, isso sim, com as subidas
das taxas de juro, sobretudo se persistir um crescimento baixo da economia portuguesa e se
se mantiver a politica monetaria pouco acomodaticia do Banco Central Europeu, com
consequéncia no aumento das taxas de juro para 0s varios prazos temporais a que as taxas
de crédito a habitacdo estdo indexadas, criando, entdo, pressdo sobre a vulnerabilidade dos
rendimentos dos agregados familiares mais endividados e dos que dispdem de rendimentos
mais baixos. (CET-ISCTE, 2008:13-14).
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245 AS CONTAS POUPANCA-EMIGRANTE

Com o Decreto-Lei n° 540/76, de 9 de Julho, o Governo de entdo entendeu, pela primeira vez,
“chegado o momento de criar, especialmente para os emigrantes, uma modalidade de crédito
particularmente favoravel a criagdo e valorizagdo de um patrimoénio imobiliario” , tendo como
objectivos 0 aparecimento de agentes mais produtivos e o regresso dos emigrantes .

Assim, instituiu o sistema “poupanca-crédito”, de que somente podiam beneficiar os
emigrantes portugueses. Este sistema tinha por finalidade auxiliar a construcdo ou aquisicao
de prédios urbanos e a aquisicao de prédios rusticos, quer se destinassem a habitacdo préopria
ou a exploracao agricola directa, quer a rendimento. Estes empréstimos tinham de representar
até 50% do valor que as instituicbes de crédito atribuissem aos imoveis a adquirir ou a
construir. Beneficiavam de isencdo de sisa e de contribuicdo predial, esta por dez anos, as
aquisicdes de prédios ou suas fraccbes autonomas efectuadas com o produto destes
empréstimos.

A institucionalizacdo das contas poupanca-emigrante (CPE’s) foi feita, pela primeira vez
com esta denominacdo especifica, com a publicacdo do Decreto-Lei n® 140-A/86, 14 de
Junho. Este diploma também criou o conceito de equiparado a emigrante, 0s quais gozavam
das mesmas prerrogativas em termos de CPE’s.

A finalidade do sistema de poupanca-emigrante visou financiar, no que para este trabalho
interessa, a construcdo, aquisicao de prédios urbanos, destinassem-se ou ndo a habitacdo propria,
assim como a aquisicdo ou benfeitorias de prédios rusticos, quer se destinassem a habitacao

prépria quer a rendimento.

2.4.6 AS CONTAS POUPANCA-HABITACAO

As Contas Poupanga Habita¢do (CPH'’s) foram introduzidas no nosso Pais com a entrada em
vigor do Decreto-Lei n° 35/86, de 3 de Marc¢o. Tratavam-se de contas de depdsito a prazo
com um regime especifico estabelecido por diploma legislativo e cuja aplicabilidade ndo
podia assumir um caracter genérico. Segundo o predmbulo deste diploma, estas contas foram
uma forma de motivacdo daquele que € o maior e mais importante desejo de poupanca: a
habitacao prépria e o seu acesso.

Com as CPH'’s criou-se a possibilidade de diversificacio dos regimes de crédito a habitacéo,

tornando as instituigdes de credito responsaveis pela gama de opg¢des a oferecer, permitindo
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uma escolha dentro de um quadro de maiores ou menores certezas quanto ao ritmo do

esforgo financeiro de amortizagao.

2.5 OS PROPRIETARIOS

No caso portugués, o historico do arrendamento foi sempre visto com desconfianca devido ao
congelamento das rendas de habitacdo com inicio em 1948 para as cidades de Lisboa e
Porto, tendo-se vindo a generalizar a todo o Pais até 1985. Os efeitos negativos desta politica
revelaram-se na degradacdo do parque locativo, dado que o desajustado montante das

rendas ndo permitiram aos senhorios uma suficiente capacidade para a realizacéo de obras.

Os incentivos publicos sucederam-se no sentido de desbloquear as rendas habitacionais e
criar um mercado de arrendamento. O Estado criou incentivos aos proprietarios através de
programas de comparticipacGes financeiras destinadas a obras de conservacdo e
beneficiacdo de imdveis e fraccBes, procurando melhorar as condi¢bes de habitabilidade.
(Decreto-Lei n° 4/88, de 14 de Janeiro; Decreto-Lei n® 321-B/90, de 15 de Outubro; Decreto-
Lei n® 329-C/2000, de 22 de Dezembro; Decreto-Lei n® 105/96, de 31 de Julho; Decreto-Lei
n° 106/96, de 31 de Julho).

As variacdes da taxa de juro ao longo do periodo de 1986 a 2008 tiveram fraca relevancia
para 0s proprietarios porque o mercado do arrendamento teve um desempenho pouco
significativo (CET-ISCTE:2008). A taxa de juro ndo libertou os proprietarios do estigma
histérico do congelamento das rendas, nem permitiu que os jovens abdicassem, em geral, da
dependéncia da aquisicdo de casa propria, contrariamente ao que pretendia o Decreto-Lei n°
321-B/90, de 15 de Outubro no seu preambulo.

O arrendamento ndo constituiu uma efectiva alternativa face a aquisicdo de habitacdo
propria permanente. Os apoios financeiros pablicos especificos e as alteracdes legislativas
ndo inverteram a desconfianca dos proprietarios. O congelamento das rendas durante
décadas e a complexidade dos procedimentos administrativos foram experiéncias penosas
para os Proprietarios, tendo destruido uma parcela importante do mercado habitacional.
(Neves et. al.:2009); (Azevedo: 1998).
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2.5.1 O MERCADO DO ARRENDAMENTO

O que tem preocupado, durante anos, as autoridades do sector da habitagdo “é a escassez de
qualidade habitacional resultante do imobilismo da populagdo arrendataria”. (Weesep,
1984:333).

A andlise do mercado de arrendamento privado de espaco imobiliario pode ser visto em
comparagdo com a sua interaccdo com o mercado de capitais e com o0 mercado de activos
imobiliarios (Neves et al., 2009:28-29). Este modelo nédo é aplicavel ao mercado de habitacédo
propria, dado que o proprietario é, a0 mesmo tempo, o utilizador do espaco imobiliario. O valor
das rendas é fixado no mercado de espaco imobilidrio, mercado esse onde séo transaccionados
aquilo a que Neves et al. (2009:29) chamaram de “direitos de utiliza¢do do espago residencial”.
Para eles, a procura neste mercado do espaco residencial depende do rendimento das familias,
da taxa de desemprego, da taxa de juro, das restri¢des ao crédito — sdo as varidveis econémicas,
do numero de agregados familiares, do tipo de agregados familiares e da sua distribuicdo etaria
—sdo as variaveis demograficas (Neves et al., 2009:29-30).

A interligacdo entre os trés tipos de mercado — mercado de espago, mercado de activos e
mercado de capitais — pode ser vista na Figura 2.8.

Ainda de acordo com estes autores, a procura no mercado do espaco residencial depende
também da intervencdo governamental — subsidios ao arrendamento, beneficios fiscais,
subsidios ou incentivos ao mercado de habitacdo propria e a concorréncia do sector da
habitacéo social — e dos factores tecnoldgicos, como sejam, a rede de acessos e comunicacoes,
a duracgéo do tempo das disténcias e a localizacdo urbana. (Neves et al., 2009:30).

A oferta de habitacdo no mercado de arrendamento esta relacionada com os custos associados a
promocao de novo stock habitacional, nomeadamente, aos terrenos, aos custos de construgdo, aos
encargos gerais dos projectos e & margem bruta dos promotores — o lucro, ou seja, “ a
rendibilidade exigida pelo promotor ou custo de oportunidade de capital” (Neves et al., 2009:30).
Num dado momento, o preco do mercado de arrendamento depende do fluxo de servicos
habitacionais que proporciona, sendo que melhor qualidade das casas corresponde a um maior

fluxo de servigos e, logo, a uma renda de mercado mais elevada (Moon et al., 1993:1124).
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Como os custos directos relacionados com a construgdo de habitagdo sdo dependentes dos
precos e custos de outros mercados e factores (mercado de trabalho, produtividade do sector
e fiscalidade), logo, no minimo, “a constru¢do de novos imoveis ocorrerd quando os
respectivos precos forem iguais ou superiores ao respectivo custo de construgdo” (Neves et

al., 2009:30). O valor das rendas habitacionais vai depender, ao longo do tempo, da oferta e

Figura 2.8 - As interligacGes entre 0 mercado de arrendamento habitacional e o0 mercado

de capitais
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Fonte: Neves et al. (2009:29)

da procura de espaco residencial para arrendamento (Neves et al., 2009:30). Neste mercado,
a procura depende de quem quiser investir na habitacéo e a oferta depende dos proprietarios
dos imdveis — senhorios — interessados em alienar as habitagdes.

No que diz respeito ao mercado de arrendamento de habitacdes “a procura vai depender de
variaveis como o rendimento das familias, 0 nimero de agregados familiares e a respectiva
idade dos membros da familia” (Neves et al., 2009:32).

O mercado de arrendamento ndo conseguiu responder a procura de habitacdo devido aos
incentivos a aquisicdo de habitac@o prépria permanente, associado a grande discrepancia entre

“rendas antigas” e “rendas novas”’, em que estas eram praticamente iguais aos encargos que as
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familias podiam e assumiam com a aquisi¢do dos fogos (Galvéo, 1998:14-15). Todavia, a autora
reconhece também que as taxas de juros baixas deixaram espago para a compra de casa propria
que, em grande parte das situagoes, foi “a unica op¢do racional”. (Galvio, 1998:16). Para esta
situacdo também contribuiram a subida significativa da competitividade dos produtos de crédito
bancério, a bonificacdo de juros do crédito a habitagéo, o fraco desempenho do sistema judicial,
a par, claro, do congelamento das rendas (CET-ISCTE; 2008:10).

“Alimentar a permanente depreciagdo das rendas foi, nos niveis experimentados entre nos, uma
aposta politica com as mais graves consequéncias economicas e sociais”’ (Galvao, 1998:17).
Como é referido no Relatério Final do Seminario Internacional realizado em Lisboa
(Associacdo Lisbonense de Proprietérios, 1998:1), “o desenvolvimento econémico-social,
particularmente nas sociedades industrializadas da Europa, trouxe como consequéncia uma
valorizagdo do conceito de qualidade de vida, nas suas diversas manifestacoes”.

A situacdo chegou a um ponto tal que, no final da década de noventa do século passado, 0
nivel das rendas praticadas no sector privado do arrendamento era “inferior as praticadas,
qguer nos iméveis do Instituto de Gestdo Financeira da Seguranca Social quer no das
autarquias, estes ultimos sujeitos a um regime de renda apoiada” (ALP, 1998:5).

Para se lancarem no mercado habitacBes para arrendamento, é necessario, deduzindo o
efeito fiscal, que ele permita dois racionais: (a) uma remuneracdo compativel com o capital
investido pelo locador na aquisicdo do imdvel, no ritmo da erosdo monetaria, quando
comparado com o rendimento alternativo de outros tipos de investimento, nomeadamente, 0s
activos financeiros (valores mobiliarios); e (b) um montante financeiro capaz de assegurar a
regular manutencdo da habitacéo, para fazer face a sua depreciacdo pelo efeito do uso e da

idade, mesmo sem considerar as adaptacdes tecnologicas.

2.5.2 O ARRENDAMENTO EM PORTUGAL

Até 1974, a politica de habitacdo em Portugal assentou basicamente no livre funcionamento
do mercado, destinando-se cerca de 40 a 50% dos fogos produzidos para o mercado de
arrendamento. O Estado assumia predominantemente uma postura supletiva.

AplGs 1974, o Estado passou a assumir um papel mais interventivo. Mas um conjunto de
medidas penalizadoras no dominio do arrendamento — com destaque para o congelamento das
rendas — perturbou significativamente o mercado, destruindo a confianga dos investidores e

diminuindo o volume anual da producéo de fogos para o mercado de arrendamento.
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O fenémeno da aquisi¢do de habitacéo prépria, em periodos de crescimento econémico tende
a sobressair, ndo apenas a custa do sector do arrendamento livre, mas também em prejuizo
do sector do arrendamento social (Priemus et al., 1999:634).

Com a revisdo da lei das rendas, no final da segunda metade da década de oitenta, surgiram algumas
mudangas timidas na politica de habita¢do com vista a reducao das distor¢des observadas no sector,
embora a grave distor¢ao das rendas néo tivesse tido um efeito relevante (Silva, 1998:50).

Este mesmo autor proferiu no Coloquio “A Politica da Habita¢do” um retrato da situa¢do do
arrendamento provocado pelo congelamento das rendas: “Uma grave distor¢do com
senhorios a substituir o Estado na sua fungéo social, com senhorios a ndo poderem em
grande parte assumir a conservacdo do seu patrimonio. Com inquilinos a serem ajudados
sem carecerem, com inquilinos sem ajuda de que tanto carecem”. (Silva, 1998:50).

No dmbito do arrendamento “assistiu-se principalmente a revisdo do regime de
arrendamento urbano, a criagdo de incentivos fiscais ao arrendamento e ao apoio ao
arrendamento de habitagdo para jovens, este de gestdo publica” (Ministério do
Equipamento, do Planeamento e da Administracéo do Territorio, 1996:22).

O arrendamento é um elemento decisivo na construcéo de qualquer politica de habitacdo, mas
ndo apenas aquele que assenta na racionalidade econdmica do investimento, ponderando as
alternativas de outras formas de rentabilidade (custo de oportunidade). “Igualmente
importantes sdo os mercados de arrendamento com subvencdes estatais para as camadas
populacionais socialmente mais problematicas e desfavorecidas” (Azevedo, 1998:236-237).
Mais incisivo é Simoes (1998:114), ao afirmar que “so o relangamento do mercado de
arrendamento urbano pode resolver os principais problemas de que enferma a Habitagdo no
nosso Pais”. Por outras palavras, a solugdo de arrendamento passa por razées de ordem
econdmica e por razbes de ordem social.

O arrendamento em geral e o da habitacdo em particular foi o sector mais politizado da
politica de habitac@o desde que foram introduzidos controlos governamentais a evolucéo das
rendas em Portugal’. Isto aconteceu tanto para o arrendamento privado como para o

arrendamento publico, embora este tenha, por definicdo, finalidades diferentes do outro.

7 Este fenémeno ndo se passou historicamente apenas em Portugal. Ao analisarem a evoluco histdrica das politicas de habitagéo na
Europa, Guerra et al. (2001:55) referem que “Foi o agravamento dos conflitos sociais, derivados das mas condigdes de alojamento, que
veio chamar a atenco de industriais e filantropos e levou a que no fim do século XIX, até a Primeira Guerra, os Estados tentassem alguma
regulamentag&o das rendas, bem como das condices de higiene e limpeza. Houve reacgBes negativas dos senhorios a esta interven¢do mas
estes ndo tinham forga politica suficiente pela sua ndo integragdo no poder central ou local”. Uma descrigdo histérica deste fenomeno a

nivel europeu encontra-se em Priemus et al. (1999:623-625).
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Em face disto, foi inevitavel o declinio do sector do arrendamento como meio para satisfazer
necessidades habitacionais. E esse declinio tanto se constatou no ndmero de imoveis
arrendados e no nimero de senhorios, como na quantidade de inquilinos.

No nosso Pais, o congelamento das rendas, com inicio em 1948 para as cidades de Lisboa e
Porto, teve como consequéncias o crescente desinteresse dos investidores potenciais em
orientar a colocacdo de capitais na aquisicdo de prédios de rendimento e a degradagdo
generalizada do parque locativo, dado que os proprietarios, limitados pelos fracos montantes das
rendas recebidas, ndo fizeram trabalhos de conservacdo nem de manutencéo.

O congelamento das rendas até 1985 e os controlos subsequentes® contribuiram para quase
eliminar a rentabilidade dos investimentos privados em habitacdo para rendimento e desviar
a aplicacdo de poupancas para outros fins (Neves, 1997:39). Segundo este autor, o regime
juridico muito rigido do arrendamento até 1990, impedindo o estabelecimento de contratos
com duracao limitada, contribuiu também para a situacdo de paralisia deste mercado,
minando a confianca dos senhorios.

Outro efeito nefasto é a falta de investimento que isso provoca em novas rendas
habitacionais, encorajando os proprietarios a converter habitacdes para arrendamento para
habitacGes ocupadas pelos proprios.

O controlo das rendas desencoraja a mobilidade residencial, dado que as rendas mais
antigas sao geralmente mais baixas do que as destinadas a novos residentes.

Por fim, o controlo das rendas pode induzir uma maior discriminacdo nos mercados de
habitacdo para arrendamento. Em zonas de maior procura para arrendamento, possibilita os
senhorios escolher os potenciais residentes de forma arbitraria e criar um mercado-negro e
outras formas de subterfagio do mercado de habitacdo (Moon et al., 1993:1114-1115).

Por outro lado, e ainda de acordo com estes autores, os defensores do controlo das rendas
argumentam que os efeitos nos mercados de habitacdo podem ser exagerados e que propicia

uma nao estigmatizacdo na assisténcia as familias de médios e baixos rendimentos. Mais

No fundo, quer em Portugal, quer nos paises europeus ocidentais, tratou-se de uma proteccéo legislativa aos locatarios. No nosso Pais, 0
regime do arrendamento habitacional esteve centrado, até aos anos setenta, na figura do contrato vitalicio de arrendamento, fortemente
protector do inquilino que, considerado a parte mais fraca da relacdo contratual, a lei se propunha defender em primazia (Cardoso,
1996:27).

8 Em Portugal os Governos fixaram anualmente, por Portaria, o factor de actualizagdo das rendas, situado entre 75% e
100% do indice de Precos no Consumidor, ou seja, no maximo permitiu a ndo redugdo, em termos reais, do valor das rendas

de casa.
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programas de despesa directa seriam mais eficientes e equitativos, mas os poderes locais nao
possuem recursos suficientes e recebem fundos inadequados do poder central.

Como resultado das varias intervencdes do Estado no funcionamento do mercado de
arrendamento habitacional, verificou-se o desenvolvimento daquilo a que Neves (1997:39)

chamou de sector de arrendamento dual.

De certa forma, também Azevedo (1998:239) vai nesse sentido, ao referir que o
arrendamento habitacional manifesta distorcoes relevantes, “com dois regimes distintos de
arrendamento em vigor e a confianga dos investidores longe ainda de reconquistada”.

Por um lado, com um sub-sector antigo e de rendas baixas, e no qual as regras do mercado
nao existiram, e, por outro lado, um mercado de arrendamento recente, de pequena dimenséo
e com rendas altas. As rendas baixas e a regulamentacdo rigida no sub-sector de
arrendamento mais antigo levou ao desinteresse generalizado dos senhorios na manutencéo e
reabilitacdo dos prédios arrendados.

A intervencdo estatal na economia gera efeitos directos, normalmente de curto prazo, e
efeitos indirectos, sobretudo a médio e longo prazos. No caso do arrendamento, a postura do
Estado foi independente dos Governos e dos regimes politicos. No entender de Alves
(1995:16), a perturbacéo do mercado do arrendamento por parte do comportamento estatal
teve origem, sobretudo, em quatro motivos:

1) na inflacdo, que ajudou a desvalorizar as rendas habitacionais reduzindo o seu valor
inicialmente contratado;

2) no congelamento das rendas, pelo facto do Estado ter quase sempre abdicado do
reconhecimento dessa desvalorizacao;

3) na prorrogacao forcada dos contratos, em que, nalguns ou na maioria dos casos,
foram perpetuados contratos livre e legalmente celebrados como termo certo;

4) no efeito da fiscalidade, nomeadamente na redugdo efectiva do rendimento da
propriedade por via dos impostos; a falta de incentivos fiscais e de linhas de
financiamento que impulsionassem a producdo de novos fogos para arrendamento
foram reconhecidas por Ferreira et al. (1993:89).

Numa Optica econdmica, o custo do aluguer é proximo do custo em adquirir uma habitacéo.
Do ponto de vista do investidor (senhorio), a receita do arrendamento tem de cobrir, de

acordo com Gibb et al. (1999:4), quatro elementos:
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a) o custo do capital da habitacéo, que corresponde ao custo de oportunidade se o
imovel fosse adquirido, ou seja, diz respeito & quantidade de capital que seria
necessario deter se fosse investido noutra alternativa;

b) a manutencdo, pelo facto de ser um bem duravel; a habitacdo implica sempre uma
certa despesa para se manterem as suas condi¢cOes de habitabilidade e compensar o
desgaste pela sua utilizacéo;

C) 0s custos inerentes ao proprio negocio, que dizem respeito as despesas legais com
contratos, cobranca das rendas, manutencdo quando ndo alugados, seleccdo de
inquilinos e o risco de ndo pagamento das rendas;

d) o lucro, isto é, a recompensa que 0s senhorios recebem pelo riscos que correm com
este tipo de investimento; é normalmente entendido como a taxa de retorno do capital

que seria obtida em oportunidades de investimento alternativas.

Mas as razOes para o declinio do arrendamento enquanto investimento podem ser
sintetizadas na seguinte afirmacao de Balchin et al. (2002:122): a possibilidade de troca de
habitacbes, o desenvolvimento da promocdo imobiliaria e o aumento do numero de fogos
disponibilizados pelo governo central e municipios, fez com que “o arrendamento privado se
tivesse tornado menos atractivo como investimento’. Segundo Neves (1997:40), qualquer
politica que vise dinamizar o mercado de arrendamento tem que ter em conta 0 novo contexto
resultante do processo de inovacao e liberalizacao financeiras.

Como exemplo, épocas houve em que as taxas de juro dos depdsitos a prazo proporcionavam
rendimentos liquidos e os imodveis facultavam rendimentos brutos percentualmente
superiores. (Barros, 2000:129).

Todavia, o arrendamento continuou a ter a sua importancia, nomeadamente como provisao
de habitacéo por parte das entidades publicas.

Embora possa parecer que alugar uma habitag&o seja mais caro do que comprar uma casa idéntica,
0 arrendamento pode ser mais apropriado para os agregados familiares de menores rendimentos,
normalmente os que mais necessitam deste bem. Isto deve-se fundamentalmente a cinco razoes (Gibb
et al., 1999:5); no mesmo sentido vai a opinido de Baleiras (1990:12), ao referir que para os jovens e
para as familias de menores rendimentos é de esperar a preferéncia do arrendamento a compra,

dado que a aquisi¢ao implica desembolsos iniciais bastante superiores ao aluguer. As razdes sao:

e 0 acesso a um empréstimo requer uma estabilidade previsivel do rendimento das

familias a longo prazo; os rendimentos mais baixos tendem a ser mais instaveis;
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e 0s agregados familiares de menores rendimentos ou de rendimentos instaveis poderéo
ter de suportar mais pelo empréestimo do que outros em situacdo de menor exposi¢ao
ao risco de incumprimento;

e 0 arrendamento tende a ser uma op¢ao de curto prazo, ou seja, as escolhas podem alterar-
se mais rapidamente e adaptarem-se mais depressa as oscila¢des dos rendimentos;

e 0 arrendamento esta normalmente associado a menores custos legais;

e dependendo das leis e da regulamentacdo, é possivel arrendar partes de uma
habitacdo e ndo comprar, como seja o aluguer de quartos, o que torna o
arrendamento uma opc¢ao de longo prazo mais barata.

Tal como noutros paises ocidentais, 0 sector publico tem tido um papel cada vez mais activo
e visivel no sector do arrendamento habitacional, quanto mais ndo seja pela provisdo de
habitacdo social assente neste tipo de compromisso com os inquilinos. Esta intervengdo do
Estado por via do arrendamento social torna a provisdo de habitacdo mais barata porque,
em regra, ndo incorpora o lucro no valor da renda cobrada.

De facto, uma maneira importante de reduzir o custo do arrendamento € fazer com que as
rendas reflictam os custos historicos e ndo o valor corrente do capital, como acontece no
caso do arrendamento livre.

O sector publico ou social ndo necessita forcosamente de ter um retorno que incorpore o0
custo de oportunidade do valor global corrente da habitagdo como activo (Gibb et al.,
1999:6). Na promogdo publica directa de habitacdo é frequente o recurso ao sistema de
rendas resollveis, que determina a propriedade da casa a médio/longo prazo, em condicBes
acessiveis para os beneficiarios e ndo lucrativas para o Estado (Serra, 2002:94).

A existéncia de subsidios permite que o sector do arrendamento social possa praticar rendas
mais baixas do que as praticadas pelo mercado, tendo como premissa a sua limitacdo ao
rendimento dos agregados familiares.

2.5.3 A CRIACAO DO REGIME DO ARRENDAMENTO URBANO

A matéria do arrendamento urbano foi reunida pelo Governo num tnico diploma, tendo sido
criado, através do Decreto-Lei n°® 321-B/90, de 15 de Outubro, o Regime do Arrendamento
Urbano (RAU), “de modo a colmatar lacunas, evitar contradi¢oes e prevenir desarmonias”,

conforme é referido no ponto 12 do seu preambulo.
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No seu artigo 1°, o diploma define o arrendamento urbano?® como sendo “o contrato pelo
qual uma das partes concede a outra o gozo temporério de um prédio urbano, no todo ou em
parte, mediante retribuicdo”, podendo o arrendamento urbano ter como finalidade a
habitacdo, a actividade comercial ou industrial, o exercicio de profissdo liberal ou outra
aplicagéo licita do prédio. Quando nada se estipulava, e de acordo com o n° 2 do artigo 3° do
RAU, o arrendatario s6 podia utilizar o prédio para habitacao.

Segundo Gomes (1996:13), “o arrendamento urbano é habitacional quando tem por fim a
habitagdo do locatario e do seu agregado familiar. A lei ndo define o que seja habita¢do”.
Associado ao direito a habitagdo previsto, como anteriormente vimos, no normativo
constitucional portugués, continua o autor, que num sentido estrito afecto a esse preceito
constitucional, “a habitag¢do identifica-se com a casa, a morada, com o local de residéncia
habitual e permanente, onde a pessoa tem centrada a sua vida pessoal e familiar”. Num sentido
amplo, o arrendamento habitual é também aquele que é destinado a habitagdo nao permanente.
Relativamente ao arrendamento urbano para habitagdo, estabeleceram-se trés tipos de
regime de rendas:

a) o regime de renda livre — quando a renda inicial era estabelecida por livre
negociacao entre as partes;

b) o regime de renda condicionada — a renda inicial do primeiro ou dos novos
arrendamentos resultava da livre negociacdo entre as partes, ndo podendo, no
entanto, exceder por més o duodécimo do produto resultante da aplicacdo da taxa das
rendas condicionadas ao valor actualizado do fogo, no ano da celebracédo do
contrato; a taxa das rendas condicionadas foi fixada por Portaria dos Ministros das

Financas e das Obras Publicas, Transportes e Comunicacoes °;

% De acordo com Gomes (1996:9), a tematica do arrendamento para habitag&o desenrolou-se no dmbito dos arrendamentos de
prédios urbanos, ja que, em principio, s6 o prédio urbano ou parte dele é de molde a satisfazer as necessidades habitacionais do
homem, sejam elas permanentes ou ocasionais.

100 artigo 81° do RAU estabeleceu também o regime obrigatdrio de renda condicionada, nomeadamente nos arrendamentos: (a) de
fogos que, tendo sido construidos para fins habitacionais pelo Estado e seus organismos autonomos, Institutos Publicos, autarquias
locais, misericordias e instituicdes de previdéncia, tenham sido ou venham a ser vendidos aos respectivos moradores, (b) de fogos
construidos por cooperativas de habitacao economica, associacdes de moradores e cooperativas de habitacao-construgdo que tenham
usufruido de subsidios ao financiamento ou a construgéo por parte do Estado, autarquias locais ou Institutos PUblicos.
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c) o regime de renda apoiada — neste regime o montante das rendas foi subsidiado,
vigorando, ainda, regras especificas quanto a sua determinacdo e actualizacao

mediante legislacdo prépria a aprovar pelo Governo'.

Face a rigidez do tempo (longo) fixado para aos contratos de arrendamento, é inegével que o
mecanismo dos precos acaba por impor correcgdes periodicas na actualizacdo dos valores
fixados para as rendas, ao longo do tempo. Neste sentido, Azevedo (1998:240) defendeu “a
adopg¢do automatica e simples de um indice publicamente reconhecido” que acompanhasse a
trajectoria da inflagéo e a evolugéo geral de custos (a eleger).

Mas, como atras vimos, mais delicado do que legislar e regular para o futuro, foi alterar o
regime dos arrendamentos ja constituidos. Ora, foi neste aspecto que se encontraram 0S
principais factores de constrangimento, os maiores problemas sociais e a principal causa da
degradacdo de tdo larga parcela do nosso patrimoénio imobiliario urbano (Predmbulo do
Decreto-Lei n° 278/93, de 10 de Agosto; este foi o primeiro diploma a provocar alteragdes ao
RAU, como veremos). De facto, o congelamento das rendas durante décadas, com
modestissimas correcgdes, gerou desajustamentos e iniquidades racionalmente inadmissiveis
nas condigdes de ocupacéo de habitacfes quer de fogos idénticos e substitutos entre si, quer
com as alteragbes legislativas. Como afirmou Azevedo (1998:241-242), é criminoso
continuar a aceitar a degradacdo do parque habitacional, em especial nas areas
metropolitanas do Porto e Lisboa, por meros critérios técnicos e politicos, aliados a
complexidade dos procedimentos administrativos.

Entretanto, ao longo do periodo de tempo em estudo, o RAU sofreu duas alteracGes: uma em
1993 e a outra em 1994.

Quanto a primeira alteracdo, com a entrada em vigor do Decreto-Lei n° 278/93, de 10 de
Agosto, ficou consagrada “a possibilidade de actualizar as rendas nos termos
convencionados pelas partes nos contratos ndo sujeitos a um prazo de duracgéo efectiva, ou
com um prazo superior a oito anos,” como é referido no preambulo deste diploma.

Para além desta alteracdo, ela esta relacionada com o arrendamento urbano em geral, este
diploma veio consagrar uma alternativa a transmissao para descendentes com mais de 26 e

menos de 65 anos, para ascendentes com menos de 65 anos e para afins na linha recta nas

1 Ficaram sujeitos a este regime os prédios construidos ou adquiridos para arrendamento habitacional pelo Estado e seus
organismos auténomos, Institutos Publicos e autarquias locais e pelas institui¢des particulares de solidariedade social com

0 apoio financeiro do Estado.
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mesmas condicOes, traduzida numa indemnizacdo correspondente a dez anos de renda. No
entanto, e relativamente ao regime de renda livre, a actualizagdo das rendas, estipulada por livre
negociacao entre as partes, passou a poder ser convencionada no proprio contrato ou em
documentacéo posterior.

Outra das solugdes consagradas consistiu no reconhecimento do direito do senhorio
aumentar a renda até ao que seria o seu valor maximo no regime de renda condicionada,
quando o inquilino dispusesse de outra habitacéo que pudesse satisfazer as suas necessidades
habitacionais imediatas, quer esta fosse de sua propriedade ou néo.

A segunda alteragdo ao RAU verificou-se com a Lei 13/94, de 11 de Maio, em que veio a
Assembleia da Republica legislar no sentido de alterar o regime obrigatério da renda
condicionada no que dizia respeito a pretensdo por parte do senhorio quanto a comunicagao

para efeitos de actualizacdo obrigatdria da renda.

254 O NOVO REGIME DE ARRENDAMENTO URBANO

O Novo regime do Arrendamento Urbano (NRAU) foi aprovado pela Assembleia da
Republica com a Lei n°6/2006, de 27 de Fevereiro, com entrada em vigor a partir de 1 de
Junho, tendo revogado o RAU, salvo em matérias referidas nesta Lei. Para além de ter
introduzido alteragdes em quatro Cddigos e num Decreto-Lei'?, estabeleceu um regime
especial de actualizacdo das rendas antigas, na tentativa de minimizar conflitos entre
inquilinos e senhorios e criar mecanismos para a sua resolucdo. Este instrumento
regulamentador tem incidéncia sobre o regime de determinacao e verificacéo de conservacgao
do imével (coeficiente de conservagdo), o regime juridico das obras em prédios arrendados,
0s regimes de determinacdo do rendimento anual bruto corrigido (RABC) e a atribuicdo dos
subsidios de renda desde que os agregados familiares recebam um RABC inferior a trés
rendimentos minimos nacionais — RMNA, a definicdo do conceito de prédio devoluto, os
elementos do contrato de arrendamento e os requisitos a que obedece a sua celebragéo, por
fim, regula as Comiss@es Arbitrais Municipais conforme o artigo 49° (IHRU).

Relativamente as alteragdes produzidas com esta lei, um elemento novo passou a ser a

possibilidade dos contratos de arrendamento urbano para habitagdo poderem ser celebrados

12 Codigo Civil, Codigo do Processo Civil, Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis e o Cddigo do Registo Predial;
Decreto-Lei n° 287/2003, de 12 de Novembro.
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com prazo certo ou por duracdo indeterminada. As restantes modificagcdes tém a ver com
aspectos legislativos importantes, como as formas de comunicacdo, as acc¢des de despejo, as
notificacdes e normas transitorias.

Também ¢ de ressalvar que os contratos habitacionais celebrados durante a vigéncia do
RAU, passaram a ser submetidos ao NRAU, com as especificidades incluidas nos normativos
desta Lei de 2006, mas também com algumas excepgoes.

Este novo RAU passou a facilitar mais a possibilidade do senhorio ser forcado a vender a
habitacdo ao inquilino, no caso de ndo realizar obras e se se verificar o seu mau estado
de conservagdo. Por sua vez, os inquilinos poderdo ser penalizados se negligenciarem a
conservacdo da habitacdo arrendada, podendo pagar rendas mais caras, no ambito da
actualizacéo extraordinaria das rendas antigas. Tudo isto é possivel gracas ao artigo 33°
referente ao coeficiente de conservacdo, no caso da habitacdo com mais de 10 anos de
construgdo apresentar um estado de conservagdao "mau” ou “péssimo”.

A determinacdo do estado de conservacdo do locado € realizada por um arquitecto ou
engenheiro inscrito na respectiva ordem profissional (ponto 2 do mencionado artigo).

O artigo 64° define a legislacdo complementar a aprovar pelo Governo em dois prazos
distintos (120 e 180 dias). Foram aprovados por decretos-lei (a) o regime de determinacéo do
rendimento anual bruto corrigido; (b) o regime de determinacéo e verificacdo dos coeficientes
de conservacao; e (c) o regime de atribuicdo do subsidio de renda. No prazo de 180 dias foram
aprovadas iniciativas legislativas referentes aos seguintes assuntos: (a) regime de patrimoénio
urbano do Estado e dos arrendamentos por entidades publicas, bem como do regime das
rendas aplicavel; (b) regime de intervencdo dos fundos de investimento imobiliario e dos
fundos de pensdes em programas de renovacdo e requalificacdo urbana; (c) criacdo do
observatdrio da habitacdo e da reabilitacdo urbana (a funcionar no IHRU), bem como da base
de dados da habitacéo; e (d) regime juridico da utilizacdo de espagos em centros comerciais.
As pesquisas levadas a cabo sobre a eficicia desta iniciativa legislativa no sentido de
dinamizar o mercado de arrendamento habitacional, foi de fraca exequibilidade. Muitas
negacOes na atribuicdo de rendas pelo IHRU, o baixo nimero de contratos actualizados nos
primeiros dois anos do RAU, o fraco nivel de actualizagdo das rendas urbanas (coeficiente de
atualizagdo), crescente recusa dos Bancos das garantias no pagamento das rendas (falta de
fiadores) e a ideia da criacdo de uma Sociedade Publica de Aluguer, proposta pela
Associacao Nacional de Proprietarios (ANP) em Fevereiro de 2009 com o objectivo de dar

credibilidade ao mercado de arrendamento.
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2.5.5 O INDICE CONFIDENCIAL IMOBILIARIO

O Indice Confidencial Imobiliario foi lancado em 1988 pela empresa Imoestatistica, Lda.,,
sendo a mais antiga série sobre imobiliario em Portugal. O seu objectivo é medir a evolucao
da valorizagcdo dos imoveis residenciais, traduzindo a “inflagdo” no mercado habitacional.
Pela sua credibilidade e independéncia, o ICI é referenciado por entidades como o Banco de
Portugal (Relatorio Anual) ou o Ministério da Economia (Sintese Econdmica de Conjuntura
do Ministério da Economia e da Inovagdo n° 34/2010, de 20 de Agosto). A nivel
internacional, pode ainda citar-se o BIS (Bank of International Settlements), que € um
organismo internacional sediado em Basileia e que serve de plataforma de cooperacéo entre
0s Bancos Centrais, sendo através dessa fonte que o proprio Banco Central Europeu acede a
série do Indice Confidencial Imobiliario. O indice assegura uma forte cobertura face ao
mercado, pois agrega a informacéo de mais de 1.500 empresas de mediacdo imobiliaria a
nivel nacional.

No que ao arrendamento diz respeito, o ICI contempla o Indice de Arrendamento
Habitacional. Trata-se do indice para as rendas no mercado de arrendamento habitacional
portugués, cujo célculo dos resultados assenta num conjunto de regras metodologicas, sendo

os resultados actualizados mensalmente (http://www.ci-ibeia.com/index.php). Este indice foi

tido em consideracéo no trabalho relativamente & analise e tratamento dos dados.

2.5.6 AS MEDIDAS DE RECUPERACAO DE IMOVEIS HABITACIONAIS
DEGRADADOS

A actividade da reabilitacdo urbana, foi durante o periodo de tempo analisado, um dos vectores
da politica de habitacdo comum a todos os Governos. Assim, a reabilitacdo do patrimoénio
habitacional fez parte da politica habitacional, tendo por base programas Estatais, com uma
componente juridica e financeira, cujos objectivos eram o de dinamizar o mercado da
reabilitacdo habitacional, recuperando imoveis que permitissem uma maior durabilidade do
parque habitacional e a reducéo da construcao de fogos a novo.

A renovacdo e a reabilitacio de imoveis, sobretudo em areas urbanas, sempre colocaram
desafios de actuacdo aos varios Governos e Institutos Pablicos. Esses desafios concentraram-se
principalmente no papel de parceiros estratégicos, na inovagdo de instrumentos de
financiamento, na gestéo do parque habitacional, na dinamiza¢o do mercado de arrendamento

e na articulagéo das politicas de habitac&o e de reabilitagdo urbana (IHRU, 2010).
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De seguida vamos ver quais as fungfes da conservagdo e recuperacéo de habitagdes e 0s

potenciais conflitos relativamente a preservacdo de imdveis existentes no sentido de

assegurar a sua evolucéo.

2.5.7 AS FUNCOES DE CONSERVACAO E RECUPERACAO HABITACIONAIS

A actividade da promocdo imobiliaria também incide sobre as bonificagdes que sdo
efectuadas nos imdveis habitacionais existentes (edificios e fracdes). As habitaces estédo
sujeitas a desgaste pela sua utilizacdo, baseada em habitos e necessidades. Segundo Barros
(2000:230) o aspecto utilitario tem a ver com o ‘“reaproveitamento economico de um
patrimonio imobilidrio” e o aspecto de caracteristicas sociais e culturais com a salvaguarda
das “ligacoes da Comunidade ao seu passado para preserva¢io da sua propria
personalidade especifica e diferenciada”.

Como anteriormente vimos, as necessidades habitacionais em Portugal tornaram-se
crescentes face ao ritmo da disponibilizacdo e afectacdo de habitacbes novas ou
recuperadas. O congelamento das rendas habitacionais contribuiu para a degradacéo de
imoveis habitacionais e desencorajou a sua beneficiacdo esperada. A acrescentar a este
fendmeno, estdo intervengdes dos poderes publicos sobre o arrendamento e a aquisicdo: de
ordem financeira, administrativa e fiscal (Barros, 2000:230).

Este autor alerta para um conflito de objectivos relativamente ao imobiliario engquanto
componente do fenémeno urbanistico. Este conflito verifica-se entre a expansao econémica
urbana e as suas consequéncias, por um lado, e a preservacéo do valor do bem (habitacéo) e
a defesa da sua preservacdo, por outro. (Barros, 2000:231). Na Figura 2.9 apresentamos o
esquema demonstrativo do conflito de objectivos relativamente a preservacéo e recuperacao
de imoveis existentes.

Por um lado, constatamos a duracdo de imdveis ao longo do tempo (a sua longevidade
estrutural) e, pelo outro, a manuten¢do do valor do bem em questdo associada a “fisionomia
urbana”, de que a habitag¢do é o produto mais visivel e relativamente mais necessaria.

Pelo que foi anteriormente exposto, bastaria concluir da importéncia econémica da recuperagédo
de imoveis habitacionais degradados ou mesmo uma “revalorizacdo de cardcter economico”,
segundo Barros (2000:231), e de medidas para incentivar tais preservacdes, nomeadamente de
indole fiscal. Provavelmente, estimulos deste tipo poderiam originar aquilo a que Barros

(2000:231) chamou de “reabilitagdo social”, pela afluéncia potencial de novos proprietarios.
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Em Portugal, ao falarmos em fomentar a reabilitacdo do nosso parque edificado temos de ter
presente, como ja antes mencionamos, a questdo do arrendamento na sua vertente mais
perniciosa: as rendas antigas com contratos eternos. Estes acabam por funcionar como subsidios
que os senhorios, contrariados, ddo aos seus arrendatarios. (Barros, 2000). As actualizacdes que
a lei prevé sdo insuficientes para remunerar o0s proprietarios. Esta remuneracado € essencial para

permitir manter os iméveis, renova-los quando necessario e pagar impostos.

Figura 2.9 - Conflito de objectivos relativamente a preservacao e recuperacao de
imoveis existentes

Objectivos Globais Consequéncias iject!vps .
Locais-Individuais
Conflito
- Preservagao do
Expanséo
. valor do bem em
econémica
causa
\v il
Evolugéo de
gostos e Obsolescéncia
necessidades
Maior Preservagdo da
durabilidade das "\ “fisionomia”
edificacOes urbana do local

Fonte: Barros (2000:230).

Em Franca, por exemplo, a demoli¢do de edificios acontece por razdes de idade dos edificios
e ndo por ndo estarem habitados (Fuerst, 2000:29).

O aumento dos custos de manutencédo e o controlo das rendas levaram a que muitos
proprietarios de imoveis pudessem obter lucros em vez de serem ao seus “cash-flows” a
deteriorarem-se. Vendendo, recuperam-se encargos eventuais, os quais poderiam ser usados

em investimentos alternativos (Weesep, 1984: 342).
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As margens substanciais geradas por este tipo de opc6es deu origem ao que o autor chamou
de “mercado captativo” (Weesep, 1984:344).

Para Galvdo (1998:2-3), o bloqueio das rendas e, ainda, a prorrogacdo forcada dos
contratos de arrendamento para as cidades de Lisboa e Porto, foram o prenuncio da “rotura
do mercado e a degradacdo do parque edificado nas duas maiores cidades portuguesas”.
(Galvéo, 1998:3). Para além da prorrogacdo forcada dos contratos, h4 a acrescentar a
transmissdo de posicdes contratuais, a vigéncia dos contratos, as causas de dendncia e
resolucéo dos contratos e a sub-locacao (Galvéo, 1998:7).

Ja desde o Estado novo que foi assumido pelas autoridades executivas “o principio de que as
rendas urbanas deveriam ficar aquém do valor correspondente ao indice dos pregos”.
(Galvéo, 1998:8).

A reabilitacdo de imdveis habitacionais permite aproximar um edificio das exigéncias actuais
de habitabilidade, quer em termos de cumprimento das disposi¢des actuais em vigor, ao nivel
da seguranca estrutural e do isolamento térmico e acUstico, quer na satisfacdo das
necessidades dos utilizadores, tais como a existéncia de elevador e uma distribuicdo mais

moderna e funcional dos espacos interiores.

2.5.8 O REGIME DE APOIO A RECUPERACAO HABITACIONAL EM AREAS
URBANAS ANTIGAS — REHABITA

Através do Decreto-Lei 105/96, de 31 de Julho, foi criado o Regime de Apoio a Recuperacéo
Habitacional em Areas Urbanas Antigas, designado abreviadamente por REHABITA, o qual
era exclusivamente aplicavel aos ndcleos urbanos histéricos declarados como areas criticas
de recuperacdo e reconversao urbanistica que possuissem planos de urbanizac¢ao, planos de
pormenor ou regulamentos urbanisticos aprovados. Embora com esta vocacgdo, este
programa pode ser visto como uma extensdo do RECRIA.

O objectivo deste Regime era apoiar a execucao de obras de conservacao, de beneficiacdo ou
de reconstrucdo de edificios habitacionais e as accOes de realojamento provisério ou
definitivos dai decorrentes, no ambito de uma operagdo municipal de reabilitacéo urbana.
Conforme justificado pelo Governo, apesar dos resultados positivos de melhoria das condigdes
de habitabilidade das familias e da imagem visual das cidades em termos de recuperacdo de
edificios habitacionais arrendados, justificava-se a criagdo de um regime especifico de extenséao

do Programa RECRIA que favorecesse uma mais célere reabilitacdo das areas urbanas antigas
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que fossem declaradas como &reas criticas de recuperacdo e reconversao urbanistica, utilizando
para o efeito, de forma articulada, os diversos programas parcelares ja existentes.
Perspectivando aquilo que o programa REHABITA poderia trazer, sustentou Gomes
(1998:82) o seguinte:

“Este Programa, que estd a dar os seus primeiros passos, tem condi¢coes para vir a
representar um incentivo importante na reabilitagdo urbana em Portugal, para os Municipios
que detenham tecno-estruturas capazes de realizar operacdes de reabilitacdo urbana, em que
saibam constituir parcerias adequadas para o efeito”.

A concretizagdo do REHABITA era realizada mediante a celebracdo de acordos de
colaboracdo entre o IGAPHE e os municipios, sendo os dois responsaveis pela cobertura
financeira das obras a realizar. Estes acordos de colaboracéo eram também subscritos pelo
INH ou outra instituicdo de crédito autorizada para este efeito, no caso em que 0s municipios
pretendessem recorrer a financiamentos.

Este regime era, de facto, articulado com os seguintes programas parcelares que ja analisamos
anteriormente: 0 RECRIA e o PER nas Areas Metropolitanas de Lisboa e do Porto.

Assim, 0 presente Regime passou a prever a possibilidade de concessdo de um adicional de
10% a fundo perdido a comparticipacdo ja atribuida para as obras comparticipaveis nos
termos do RECRIA, a suportar pelo IGAPHE e pelo municipio na proporcao estabelecida
para 0 RECRIA, instituindo simultaneamente para os municipios meios de financiamento
bonificado complementares relativamente a parte do valor das obras ndo comparticipada a
conceder pelo INH e outras instituicdes de crédito sempre que tal se mostrasse necessario,
cabendo ao IGAPHE o pagamento das bonificagdes.

Neste sentido, para a realizacdo destas obras de reconstrucdo cuja recuperacdo fosse
inviavel e na condicdo de os edificios a reconstruir fossem de sua propriedade ou
estivessem na sua posse e se destinassem a arrendamento no regime de renda apoiada, o
municipio teria direito a uma comparticipacdo a fundo perdido, a atribuir pelo IGAPHE,
cujo montante maximo ndo poderia ultrapassar o que resultasse da aplicacdo do previsto no
diploma de 1993 que criou, como ja anteriormente vimos, o Programa Especial de

Realojamento (PER) nas Areas Metropolitanas de Lisboa e do Porto.

128



Relativamente ao valor ndo comparticipado, poderiam 0s municipios recorrer a
financiamento ao abrigo das condigdes estabelecidas no Decreto-Lei n° 110/85, de 17 de
Abril, fixados para o referido PER®. Estes financiamentos eram concedidos pelo INH.

Por outro lado, este normativo estabeleceu um regime de comparticipacdo a fundo perdido
via IGAPHE e financiamentos via INH, para a reconstrucao de edificios habitacionais cuja
recuperacdo fosse inviavel e para a aquisicdo ou construcdo pelos municipios de fogos
destinados ao realojamento provisério ou definitivo de agregados familiares que tivessem de
ser desalojados no ambito de uma operacao municipal de reabilitacdo urbana.

No entanto, os fogos comparticipados ou financiados nos termos deste diploma tinham de ser
atribuidos pelos municipios em arrendamento no regime de renda apoiada, estando sujeitos
ao regime de intransmissibilidade previsto para os fogos comparticipados ao abrigo do PER.
Por ultimo, e com o objectivo de refor¢o do papel interventor dos municipios em matéria de
reabilitacdo e renovacgdo urbana, instituiu-se neste diploma o reconhecimento automatico as
autarquias do direito de preferéncia na alienacdo de imoveis situados em &rea urbana

declarada area critica de recuperacao e reconversao urbanistica)®.

13 Este diploma estabeleceu a regulacdo dos empréstimos a conceder a municipios e suas associagdes e as empresas municipais ou
intermunicipais para o financiamento da construgdo ou da aquisi¢do, no ambito de programas de reabilitagdo urbana ou de contratos
de desenvolvimento para habitac&o, de habita¢es destinadas a arrendamento.

14 Relativamente a estas fontes de financiamento relacionadas com o realojamento provisorio ou definitivo, os custos e as
areas dos fogos a comparticipar pelo IGAPHE ou a financiar pelo INH ou pelas institui¢g@es de crédito autorizadas para o
efeito, ndo estavam sujeitos a limites maximos por tipologia, mas sim enquadradas nos limites maximos da comparticipagdo
e do financiamento a conceder aos municipios que resultassem da aplicacdo do Decreto-Lei n° 163/93, de 7 de Maio
(diploma que criou o PER nas Areas Metropolitanas de Lisboa e Porto). Isto €, competia ao IGAPHE disponibilizar recursos
financeiros, sob a forma de comparticipacdes a fundo perdido destinados a financiar (a) até 50% do custo de aquisicao e de
infra-estruturas dos terrenos, bem como do custo de construcao dos empreendimentos promovidos pelos municipios, e (b) até
50% do valor de aquisicdo de fogos pelas autarquias. Cabia ao INH, directamente ou através de instituices de crédito,
conceder empréstimos destinados a financiar os restantes 50%.

15 De acordo também com o Decreto-Lei n® 794/76, de 5 de Novembro. Nos termos do seu artigo 27°, poderia ser concedido
a Administragdo, por decreto, o direito de preferéncia nas transmissdes por titulo oneroso, entre particulares, de terrenos ou
edificios situados nas areas necessarias para a expansao, desenvolvimento ou renovagéo de aglomerados urbanos, ou para a
execucdo de qualquer outro empreendimento de interesse publico, em obediéncia ao respectivo plano e nas condigdes a
definir em decreto regulamentar. Este direito de preferéncia podia ser conferido, relativamente aos prédios existentes, na
totalidade ou em parte da area abrangida por medidas preventivas ou pelo estabelecimento de uma zona de defesa e
controlo urbanos. No seu artigo 28°, o direito de preferéncia podia ser exercido com a declaragéo de nao aceitagédo do prego
convencionado, mediante os termos aplicaveis do processo de expropriacdo por utilidade publica.
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259 OREGIME ESPECIAL DE COMPARTICIPACAO E FINANCIAMENTO NA
RECUPERACAO DE PREDIOS URBANOS EM REGIME DE PROPRIEDADE
HORIZONTAL - RECRIPH

Na sequéncia da criagdo do Programa RECRIA, constatou o Governo em 1996 que a
experiéncia da sua aplicacdo pratica vinha revelando a necessidade de se adoptar uma
solucdo legal que permitisse aos proprietarios de fraccdes autbnomas em edificios com
regime de propriedade horizontal, através da concessdo de um apoio financeiro, proceder a
realizacdo de obras de recuperacao naqueles prédios urbanos.
Neste sentido, entendeu o Governo estabelecer um regime especifico de comparticipacdo e
financiamento para a realizacdo de obras de conservacdo e beneficiagdo pelos conddéminos de
edificios antigos, medida que vinha preencher uma lacuna que se vinha fazendo sentir no ambito da
execucdo do Programa RECRIA, segundo o preambulo do Decreto-Lei n° 106/96, de 31 de Julho.
Assim, o Decreto-Lei n° 106/96, de 31 de Julho, veio estabelecer o Regime Especial de
Comparticipacdo e Financiamento na Recuperacdo de Prédios Urbanos em Regime de
Propriedade Horizontal, designado abreviadamente por RECRIPH. A institucionalizacéo
deste diploma assentou em dois pressupostos:
a) a crescente generalizacdo da adopcéo do regime da propriedade horizontal para os
edificios urbanos;
b) o facto de grande parte dos condominios, em especial os mais antigos, serem
habitados por agregados familiares de reduzidos recursos econémicos, que nao
permitiam, sem a concessao de apoio financeiro, a realizacdo das necessarias obras

de conservacao e beneficiacao nos respectivos edificios e suas frac¢des autonomas.

Tinham acesso a este Regime as administracfes de condominio que procedessem a obras nas
partes comuns e os conddéminos que, sendo pessoas singulares, procedessem a obras nas
fraccGes autonomas de prédios urbanos em regime de propriedade horizontal, constituidos
até a data da entrada em vigor do Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas (RGEU)®,
ou, apds essa data, cuja licenca de utilizacao tivesse sido emitida até 1 de Janeiro de 1970.

16 Este Regulamento foi aprovado pelo Decreto-Lei n° 38382, de 7 de Agosto de 1951. No entanto, no preambulo do diploma
agora em estudo, o Governo referia que, independentemente desta imposicéo, futuramente em funcdo das necessidades que
se viessem a verificar, poderiam vir a ser abrangidos edificios em regime de propriedade horizontal com licenca de

utilizacdo de datas posteriores.
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CAPITULO 3

METODOLOGIA
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3.1 ESQUEMA METODOLOGICO

O estudo empirico foi realizado com informacéo setorial para o periodo entre 1992 e 2008, e

seguiu um processo metodologico baseado em quatro fases, conforme a Figura 3.1 ilustra.

Figura 3.1 - Esquema Metodolégico

Fonte: Elaboragédo Propria.

3.1.1 FASE 1: SELECAO DAS VARIAVEIS E CONSTRUCAO DAS BASES DE
DADOS

A primeira fase metodoldgica tem por finalidade a construcdo de trés bases de dados, a
partir da informacgéo recolhida entre 1992 e 2008, relativas aos trés agentes econdémicos
considerados: ESTADO, PROPRIETARIOS e FAMILIAS.

Da pesquisa realizada ao longo da elaborag@o deste trabalho, confortdmo-nos com varias
alteracdes a conceitos e dados estatisticos sobre a evolucdo do sector habitacional em Portugal
durantes décadas. Sobre estas deficiéncias e dificuldades de harmoniza¢édo de informacéo, varias

132



autores e até instituicbes as reconheceram. (Barreto,1997:52); (Cardoso,1996:127); (Gabinete
da Secretaria de Estado da Habitac&o, 2000:4); (Paiva'’, 1985:109).

Cada base de dados € constituida por dois conjuntos de varidveis quantitativas

estandardizadas e codificadas: Variaveis Ativas e Variaveis Suplementares - Tabelas 3.1, 3.2

e 3.3.

Tabela 3.1 - ESTADO

El Bonificagdo Geral Juros (mihdes €)

E2 Hahitag3o a Custos Controlados de Cooperativas, Municipios e Empresas privadas (milhdes €)

E3 Incentive ao Arrendamento por Jovens (milhies €) Varidveis Ativas
E4 Plano Especial de Realojamento (criado em 1993) (milhdes €)

ES RECRIA (milhdes de €)

E6 (E1+E2+E3+E4+ES)/PIB Varidvel Suplementar

Fonte: Elaboragéo Propria.

(E1) Bonificacio Geral Juros (milhoes €): montante a suportar pelo Estado resultante do
diferencial entre a taxa de juro indexada a EURIBOR (taxa de referéncia do mercado
interbancario) e a taxa contratada nos empréstimos;

(E2) Habitacdo a Custos Controlados por Cooperativas, Municipios e Empresas privadas
(milhées €): trata-se do apoio financeiro do Estado com o objetivo de permitir o
arrendamento ou a aquisicdo de casa propria a agregados familiares de baixos recursos,
promovidas por Cooperativas, pelas Camaras Municipais e por empresas privadas;

(E3) Incentivo ao Arrendamento por Jovens (milhées €): apoio financeiro do Estado
especifico destinado a jovens arrendatarios (até 30 anos de idade);

(E4) Plano Especial de Realojamento (criado em 1993) (milhées €): comparticipacdo a
fundo perdido, via IGAPHE (IHRU), até 50% do custo de construcdo dos
empreendimentos, sendo que os Municipios podiam ainda recorrer, em relacdo aos
restantes custos, a financiamento bonificado a longo prazo, quer ao INH (IHRU), quer a

qualquer instituicdo de crédito;

17 Em 2008, a Assembleia da Republica aprovou, pela lei 22/2008, de 13 de Maio, a Lei do Sistema Estatistico

Nacional (SEN), o qual estabelece os principios, as normas e a estrutura do SEN. O SEN é orientado e

coordenado pelo Conselho Superior de Estatistica, que faz parte da estrutura do Sistema Estatistico Nacional.

De acordo com este diploma, o INE, I.P., é o érgdo central de producdo e difusdo de estatisticas oficiais que

assegura a supervisao e coordenacao técnico-cientifica do SEN.

133



(E5) RECRIA (milhdes de €): montante das bonificagbes, via INH (IHRU), aos
Municipios, senhorios e inquilinos de fogos, desde que procedessem a obras de
conservacgao ou de beneficiacéo;

(E6) (E1+E2+E3+E4+E5)/PIB: peso relativo do conjunto destas variaveis no PIB, em
valores monetarios correntes, o qual quantifica a atividade econdémica por sector de

atividade, considerando apenas os bens e servigos de consumo finais.

Tabela 3.2 - PROPRIETARIOS

1 REHABITA (mihares €) Varidveis Ativas

P2 RECRIPH (milhares €)

P3 Indice Confidencial Imobiidrio Varidveis Suplementares|
P4 (P1+P2)PIB

Fonte: Elaboracéo Propria.

(P1) REHABITA (milhares €): valor resultante da celebracéo de acordos entre o IGAPHE
(IHRU) e os Municipios, sendo as duas entidades responsaveis pela cobertura financeira
das obras de reabilitacdo urbana a realizar; estes acordos de colaboracao eram também
subscritos pelo INH (IHRU) ou outras instituicbes de crédito;

(P2) RECRIPH (milhares €): comparticipacdo financeira para a realizacao de obras de
conservacao e beneficiacdo em fracgdes autonomas pelos conddéminos de edificios antigos,
via administracdo de condominios;

(P3) Indice Confidencial Imobiliario: indice que mede, desde 1988, a mais antiga série
sobre a evolucdo da valorizacdo de imdveis habitacionais;

(P4) (P1+P2)/PIB: peso relativo do grupo destas variaveis ativas no PIB.

Tabela 3.3 - FAMILIAS

F1 Regime Geral Crédito (milhdes €)

F2 Crédito Bonificado (milhdes €) Varidveis Ativas
F3 Crédito Bonificado Jovem (milhdes €)

F4 (F1+F2+F3)/PIB Varidvel Suplementar

Fonte: Elaboragéo Propria.

(F1) Regime Geral Crédito (milhdes €): valor monetario dos contractos de crédito a

habitag&o sem apoio financeiro directo do Estado;
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» (F2) Crédito Bonificado (milhées €): montante monetario dos juros dos contractos de
crédito a habitacdo ao abrigo do regime de crédito bonificado com apoio estatal para
aquisicao, construcao e obras em habitacéo propria permanente;

» (F3) Crédito Bonificado Jovem (milhées €): idem, desde que os adquirentes tivessem idade
ate 30 anos;

»  (F4) (F1+F2+F3)/PIB: peso relativo da soma destas variaveis no PIB.

A Figura 3.2 identifica uma estrutura tridimensional relativa aos trés agentes econémicos.

3.1.2 FASE 2: ANALISE PRELIMINAR

Serdo analisadas, no Capitulo 5, nesta fase, de forma descritiva e gréfica as Variaveis Ativas
e as Variaveis Suplementares em relacdo ao ESTADO, aos PROPRIETARIOS e as
FAMILIAS. Igualmente proceder-se-4 a uma analise a evolugdo da Taxa de Juro Média, no
gue concerne ao periodo 1992-2008.

Tabela 3.4 - Estrutura tridimensional de dados estandardizados

FAMILIAS iF1 iF2 iF3 iF4
1902 -1.20367 | -0.63981 | -0.6755 | -1.62402
1903 -1.1371 | -0.57333 | -0.56189 | -1.44634
1004 1 01775 032854 031373 1117498
ESTADO zE1 ZE2 7E3 7E4 ZES ZE6
1992 -0.66315 | -0.43172 | -1.54441 | -1.16678 | -0.15243 | 0.18989
1993 -0.56672 | -0.67395 | -1.18405 | -1.16678 | 0.63812 | -0.08776
— 14 O 210879 N SE0T 8 NDoA734 _l=08923 _,0;02185 _,0,2]_533
PROPRIETARIOS Pl P2 P3 P4

-0.51749 | 095396 | 3.61812

2 - 2| -0.562 -1.852 -
1992 [}._'.-‘4'.-‘4; [}._36;99 1._83;14 0.71367 069577 | 226419 | -024111
1993 -01?4?4; -0126;99 -1.67208 | -0.71367 150508 | 20543 | 0.16543
19904 -0.74742 | -0.56299 | -1,1894 | -0.71367 122591 | 026324 | -0.16704
1995 -0.74742 | -0,56299 | -0.89737 | -0.71367

221993 | 025788 | 008291

- 2 0562 - 2 -
iig IGE:‘:;;_ c?]ﬁ?g -&8532_338 1?:2?81?3;; <.,
1908 161286 | 0.71811 | -025278 | 1.73483 .-,
1999 118[};69 ?119?9? 0591_09 1184899 -
2000 1?23124 IE’SIEQ ujeészs 1?15986 =
2001 153652 | 174002 | 046898 | 129682 -

: : : : -0,14456 | -0.45058 | -0.17851
2002 -0,74742 | -0,5629% | 0,73377 | -0,71367

081421 | -0.64107 | -0.58974

pd - 2| -0.562 -

e N ETERTIEN
- 2 : - -0.51115 | -0.62748 | -0.807384

2005 002146 | -0,56207 | 085331 | -0,16542

2006 -0.2142 | -0,56192 | 103186 | -0349

2007 -0,7470% | -0,56268 | 117409 | -0.71344

2008 -0.74712 | -0,56262 | 117409 | -0.71346

Fonte: Elaboracéo Propria.
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3.1.3 FASE 3: METODO STATIS

A terceira fase do procedimento metodolégico adoptado consistiu na aplicacdo do método
STATIS a estrutura anteriormente descrita através da Tabela 3.5. A descricdo do método

encontra-se no Capitulo 4.

3.1.4 FASE 4: ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

A (ltima etapa do procedimento metodolégico encontra-se exposta no Capitulo 5.
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CAPITULO 4

O METODO STATIS
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4.1 STATIS

O método identificado pelo acrénimo STATIS (Structuration de Tableaux A Trois Indices
de la Statistique) foi inicialmente introduzido por Escoufier (1973) e L'Hermier des
Plantes (1976) no Laboratério de Probabilidades e Estatistica da Universidade de
Montpellier 1l, e posteriormente desenvolvida por Lavit (1988). Este método nédo se
restringe apenas a andlise de um quadro de dados como é o caso da Analise de
Componentes Principais (ACP), mas permite a exploracdo simultanea de varios quadros

de dados quantitativos recolhidos de uma das seguintes formas:

e T quadros de dados recolhidos em diferentes momentos sobre os mesmos individuos;
as variaveis podem diferir ao longo dos quadros; neste caso, o método é

caracterizado por T estudos (X;,Q;,D),t =1,...,T;

e As mesmas varidveis sdo descritas ao longo de T quadros de dados recolhidos em
diferentes momentos sobre individuos que podem ser diferentes ao longo dos quadros;

neste caso 0 método é caracterizado por T estudos (X;,Q,D.),t =1,...,T.

A cada uma destas situacGes corresponde uma estratégia diferente. A primeira evidencia
as proximidades entre individuos (STATIS) e a segunda privilegia as relacGes entre
variaveis (STATIS Dual). Ao trabalhar-se em qualquer um destes contextos, este tipo de
dados permitem uma anélise simultanea que viabiliza a obtencdo de uma estrutura

compromisso. (Nunes e Galindo, 2006).

No entanto, torna-se aqui necessario referir que o STATIS Dual ndo serd objecto de
atencdo neste trabalho, ja que as contribuicdes empiricas produzidas incidem na

metodologia tradicional, isto é, no STATIS.

N&o obstante, estes dois métodos compreendem trés etapas de analise fundamentais:

I. A interestrutura caracteriza-se pela comparacdo global dos quadros de dados (ou
estudos). Pretende-se, nesta fase, averiguar a existéncia de parecéncias (ou
divergéncias) entre as ocasies ndo se podendo, no entanto, aferir quais 0s
individuos (ou variaveis) responsaveis;
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A reproducdo grafica da interestrutura num plano fatorial permite aferir a
possibilidade de se estabelecer uma matriz compromisso, que como o préprio nome
indica, € uma matriz representativa do conjunto de quadros de dados iniciais e
caracteriza, mediante uma imagem euclidiana, a estrutura comum ao conjunto de

dados iniciais;

A definicdo do compromisso, por sua vez, possibilita a representacdo das posicoes
dos diversos individuos descritos nos quadros de dados, isto é, permite analisar a
intraestrura. Mediante a detecdo das associacGes entre as variaveis originais e 0s
diversos individuos torna-se possivel interpretar as posi¢des dos individuos no
espaco compromisso, identificando o0s responsaveis pelas semelhancas (ou
diferencas) entre os estudos. E, a partir da imagem compromisso, tracam-se as

trajectorias que descrevem o comportamento evolutivo de cada individuo.

4.2 OPROCEDIMENTO

A Figura 4.1 considera T quadros de dados constituidos por n individuos sobre p,

variaveis quantitativas, t = 1, ..., T.

Figura 4.1 - T quadros de dados

Fonte: Adaptado de Carvalhido (2005).

No instante t o quadro X; é representada pela matriz de dimenséo n x p;

(Dt (Dt . (xff)t\
_[ 6D 6D (k)

X, = (4.1)

@bt @2t . (@)

onde, a j — ésima variavel é o vetor de R":
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(xi)t\
() =] (X§)t 4.2)

\ey

e 0i — ésimo individuo é o vetor de RPt:

(@)Y = (D, @D, ., (x79)) (4.3)

As notacles t e T apelam a notagdo de tempo, no entanto, 0 método STATIS poder-se-a

aplicar a dados ndo temporais.
4.3 INTERESTRUTURA

Esta primeira etapa consiste na comparacao global dos T quadros. Para tal é necesséario
definir um objecto representativo para cada estudo, uma métrica sobre os objectos
representativos de cada estudo e, finalmente, definir uma imagem euclidiana dos objectos

representativos associada aos produtos escalares ja definidos.
Assim é possivel caracterizar um estudo (X;, Q;,D),t = 1, ..., T, por um objecto:

W, = X, Q¢ X{ (4.4)
em que Q; é a métrica associada ao espaco dos individuos do quadro X; e D é a métrica
associada ao espaco das variaveis. O objecto W, é uma matriz de dimensdo n X n
denominada matriz dos produtos escalares entre individuos do quadro X,.

Tal como ja foi referido, para representar graficamente os T estudos é necessario definir
uma distancia (métrica) entre estes. Para tal, é necessario definir um produto escalar

entre os objectos:
(W, W )ys = tr (W, D Wy, D) (4.5)

140



Denominado produto escalar de Hilbert-Schmidt, introduzido inicialmente por Escoufier
(1973), para induzir uma distancia (euclidiana) entre os objectos W, e W,,, dada pela
seguinte expressao:

dHS(Wt' W) = [[W, — Wtr”HS

= \/(Wt — W, W — Weus
(3.94)

2 Jor (W, -w,) D)

(4.6)

Note-se que a distancia entre estes objectos também pode ser estabelecida da forma que
segue:
ApsWe, Wy) = |[Wy = Wy llgs

= \/(Wt - th, Wt - th)HS (47)

_ J W,l2g + Wl — 2 (W, Wy s

A norma do objeto W, é assim definida:

(3.94)

IWellus =V {We, Wedpus = \/tr (W, D W, D) = \/tr (W, D)?

(4.8)

com Af o i — ésimo valor proprio de W,D.

A matriz § dos produtos escalares entre os objectos W; e W,;, de dimensdo T X T, tem

como termo geral:

Sttl = (Wt; th)HS (4-9)
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Da mesma forma que acontecia na ACP, se 0s objectos W, tiverem normas muito
diferentes é conveniente norma-los, ou seja, considerar os objectos Wf/”W I ; neste
tiIHS

caso, a matriz dos produtos escalares S tem como termo geral:

S: _ <Wtr th)HS
T NMWells W lls

(4.10)

O coeficiente de correlacédo vetorial entre os objectos W, e W,,, ou coeficiente RV,

proposto por Robert et al.(1976) é designado por:

Wt Wt/ Sttl ~

RV(t,t,):< ) ) = :S/
IWellus TWellus™ ~ JSefSom

(4.11)

Os coeficientes RV sdo muito (teis na interpretacdo da interestrutura, uma vez que

possuem as seguintes propriedades:

e Os coeficientes RV permitem obter a distancia entre dois objectos normados:

Wi Wi, )_ || Wi Wi,
IWellas ™ Well s IWellus  IWell s

=2 — 2RV (t,t")

d
" ( HS (4.12)

e SeRV(tt") =1 adistancia acima € nula e:

We _ _Wo (4.13)
Wellus — IWell s '

Isto significa que a imagem euclidiana dos individuos do estudo t deduz-se da imagem

euclidiana do estudo t’ pela homotetia de razéo Wellas .
Wl s

Existem duas justificacdes importantes para a utilizagdo do produto escalar de Hilbert-
Schmidt:
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e Decompondo ||W, — W,,||%4¢ no espago dos individuos (isto é, com as métricas Q, e

Q.,) fica-se com:

IWe=Wallis = > > pipy (G4 () Ve,
i=1 j=1 (4.14)

(" () V)

Entdo ||W, — W,,||%s é igual a soma ponderada dos quadrados das diferencas entre os
produtos escalares entre individuos do quadro X; e os produtos escalares entre individuos

do quadro X;,.

e Exprimindo (W, W;,)ys NO espaco das variaveis e utilizando a métrica identidade para
calcular os produtos escalares entre individuos (que seja, Q; = I, € Q. = I,,), tem-

Se.

Pt DPtr

We,Wedus = D" > (G9, ()¥)p)? (4.15)

k=11=1

Entdo (W,, W,,)ys € igual a soma dos quadrados das covariancias entre as variaveis do

quadro X, e as variaveis do quadro X;,.

Se 0s objectos W, e W,, sdo ortogonais, tem-se que (W, W;,)ys = 0; entdo RV (t,t') =0 e
poder-se-a dizer que as covariancias entre as variaveis de X, e as variaveis de X;, sdo

nulas.

Para se construir a imagem euclidiana dos T estudos é necessario afetar cada um destes

de um peso designado por ;. Logo a matriz dos pesos dos estudos é:

my 0 0
P 0 (4.16)
0 0 Tr
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No caso de se atribuir aos estudos a mesma importancia tem-se que A= — I. Se houver

algum quadro que deva intervir na imagem euclidiana sem contribuir para a analise e
determinacdo dos eixos, esse quadro devera ser considerado suplementar, ou seja, devera
ser-lhe atribuido um peso nulo.

A partir deste momento basta aplicar uma ACP a matriz S; para tal é necessario calcular

o0s valores proprios e 0s vetores proprios da matriz SA. Assuma-se entao:

e 7,7, ..,Tr COMO 0s valores proprios da matriz SA associados aos vetores proprios

A — ortonormados y4,Ys, -, Y7, F€Spetivamente;

e Ay, A, ..,Ar COMO 0S pontos associados a W, W,, ..., Wy, respetivamente, na imagem

euclidiana.

As coordenadas de A; sobre o i — ésimo eixo sdo as componentes do vetor ./t;y; (de

dimensdo T) comt =1, ..., T.

Na pratica, a imagem euclidiana restringe-se aos dois primeiros eixos, obtendo-se uma
imagem euclidiana plana aproximada dos T estudos, associada aos produtos escalares
entre objectos: o plano principal. Desta forma, a distancia entre os pontos A; e A;, € a
melhor aproximacao entre os objectos W, e W;, no sentido do produto escalar de Hilbert-
Schmidt e dois pontos suficientemente préximos no plano principal revelam uma estrutura

de individuos comum aos quadros correspondentes.

O seguinte teorema, cuja demonstracdo se encontra em Lavit (1988-a), permite ter uma

ideia de como se vao situar os pontos A;, na respetiva imagem euclidiana.

Teorema 4.1: Uma matriz simétrica com todos os termos positivos admite um vetor

proprio associado ao maior valor proprio cujas coordenadas tém todas o mesmo sinal.
Ora, representando os pontos A; (t = 1,...,T) no plano principal constituido pelos dois

primeiros eixos, estes vao situar-se todos no primeiro e quarto quadrantes, admitindo que

as coordenadas do primeiro vetor proprio séo todas positivas - veja-se a Figura 4.2.
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Figura 4.2 - Representacao dos objectos no plano principal

2% eixo
&

el 1° eixo

Fonte: Adaptado de Carvalhido (2005).

Note-se que o coeficiente RV (t,t") representa o cosseno do angulo formado pelos vetores

04, € 04,

(3.100) (W, Wedus

RV (t,t) = = cos(04,, 04, (4.17)
IWell s Wl s (04,,04.)

Se os objectos forem normados (Wt/”W I ) a matriz dos coeficientes RV coincide com a
tilHS

matriz S.

Caso se pretenda atribuir pesos iguais aos varios estudos, diagonalizar-se-a apenas a
matriz S. A diagonalizacdo desta matriz permite obter uma representacdo analoga a
representacdo das variaveis na ACP, designada por imagem euclidiana da interestrutura

ndo centrada.

Outra representacdo gréafica serd a imagem euclidiana da interestrutura centrada, em
que a matriz S sera centrada por linhas e por colunas. Esta representacdo é diferente e
complementar daquela obtida anteriormente e tem como vantagem a visualizagcdo das
proximidades e oposicdes entre objectos.

Neste caso a matriz em questéo é:
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A diagonalizacdo da matriz CA ou C (no caso dos pesos atribuidos aos objectos serem
todos iguais) permite a representacao grafica dos objectos semelhante a representacéo
dos individuos na ACP.

4.4 COMPROMISSO
O estudo da interestrutura evidenciou as semelhancas entre os varios estudos, sem as
explicar. Chegou a altura de procurar um novo quadro que resuma o conjunto dos

objectos e que seja da mesma natureza destes. Este quadro € designado por compromisso

e ndo € mais do que uma média ponderada dos objectos W, :

T
W= Z a; W, (4.19)
t=1

Se os objectos forem normados o compromisso é definido por:

T

Wil = > e Wells (4.20)

t=1

A determinacédo dos coeficientes a, depende de dois critérios:

e O compromisso W € o objecto mais correlacionado com os objectos W, (no sentido do

produto escalar de Hilbert-Schmidt);
e W deve ser um objecto da mesma natureza que os objectos W, isto é,
Se 0s objectos forem normados, entdo:

”W”HS =1 (4-21)
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Seja y, 0 vetor proprio de SA associado ao maior valor proprio 7; designado por:
Yi
2
yi=|" (4.22)

¥

cujas coordenadas sédo todas do mesmo sinal (admita-se que sao todas positivas) em
virtude do Teorema 4.1.

Ora os coeficientes a; sdo determinados pelas seguintes férmulas (Lavit,1988-a):

e No caso dos objectos W, :

T
1
QA = — m, [|W, .yt 4.23
t \/T—1<z l z||Hs> t V1 ( )

=1

e No caso dos objectos normados Wf/”W (=
t

1
Ay =—m, Vi 4.24
t \/T_l t V1 ( )

Entdo a expressdo que define o compromisso é dada nas seguintes férmulas:

e No caso dos objectos W, :

T T
W= [% (Z s ”Wl”HS> Ty )/1t -Wt] (4.25)

t =1

e No caso dos objectos normados Wf/”W I
tiHS
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T

1 W,

W=Z[—n et (4.26)
L ™ Wells

A coordenada do compromisso W sobre o i — ésimo eixo é obtida por combinag&o linear

das coordenadas ,/;y} dos pontos A, sobre 0 i — ésimo eixo:

T

> anfTrt (4.27)

t=1

Como os vetores proprios da matriz SA sdo A — ortonormados (uma vez que SA é A —
simétrica) e por definicdo de a,, todas as coordenadas do compromisso serdo nulas, com
excecdo da primeira. Desta forma, pode concluir-se que o objecto compromisso W situar-

se-a no primeiro eixo da imagem euclidiana.

Repare-se que sO sera valida a interpretacdo da imagem euclidiana dos objectos se 0s
coeficientes RV entre os respetivos estudos forem elevados. As quatro imagens
representadas na Figura 4.3, também expostas em Lavit (1988-a), ajudam a esta

interpretacéo.
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Figura 4.3 - Representacao e interpretacéo dos objectos no plano principal

(a) Inexisténcia deuma estrutura comum (b) Normas muito diferentes
2% eixo 2% eixo
A A A
o 12
‘
J(r
! r,. ‘{J 4 ",. Al
. P ] -
¥ - A, Pl 4
B - --. - _,,.-——-". P,
Ozl , O Fl "y
A o, o .
- 1° eixo .- 1° gixo
L * 4
e
4
(¢) O objeto I, estd mal representado (d) Existéncia de uma estrutura comum
2° eixo 2% eixo
A 4
A F.
.- 4‘4 .- &
e e,
(@) ‘:_—:_':-""_ W 0 :_-;_’:-"'r W
e o e U
ey 1° eixo Teeel 7wy 1%eixo
A, g 1
. A,
LR b
3

Fonte: Adaptado de Carvalhido (2005).

Na imagem 4.3 (a), o objecto compromisso é apenas uma média ponderada dos objectos e
ndo reflete uma estrutura de individuos comum aos objectos, uma vez que estes sdo muito

diferentes e, consequentemente, os coeficientes RV séo fracos.

As normas dos objectos da imagem 4.3 (b) sdo muito diferentes, sendo os objectos de

normas mais elevadas que contribuem para a construcdo do compromisso. Neste caso, é

conveniente considerar os objectos normados Wt/”W s
tIHS

O objecto W5 intervém pouco na construcao do compromisso da imagem 4.3 (c), ou seja, 0
quadro X5 possui uma estrutura diferente da dos restantes. Uma alternativa possivel sera

considera-lo suplementar.
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Os objectos considerados na imagem 4.3 (d) tém normas muito aproximadas e coeficientes
RV elevados. Neste caso, existe uma estrutura de individuos comum aos varios quadros e

0 compromisso traduz corretamente essa estrutura.

Neste momento reinem-se as condicdes para efectuar dois tipos de representacéo:

e Representacdo da nuvem dos n individuos caracterizados pelos T quadros de forma a

obter a imagem euclidiana compromisso;

e Representacdo das correlacbes das varidveis dos diversos quadros com 0s €ixos
compromisso, visando a interpretacdo destes eixos e das posi¢des dos individuos no

respetivo plano compromisso.

O compromisso ¢ designado pela matriz W de dimenséo n X n, que é centrada pelos pesos

dos individuos. Com efeito, sendo os quadros W, centrados e fixando a coluna j, tem-se

que:
n n T
Z plWij = Z pi Z at(Wt)l]
i=1 i=1 t=1
(4.28)
T n
:Zatzpi (Wt)l] 0
t=1 i=1

Aplicando uma ACP a nuvem de individuos da matriz W, obtém-se a imagem euclidiana

do compromisso. Sejam entao:

® [y, Uy ..., U, OS valores proprios da matriz WD associados aos vetores proprios

(D — ortonormados) &, &5, ..., £, Fespetivamente;

e BB, .. B, 05 pontos associados aos individuos, na imagem euclidiana do

compromisso.

As coordenadas destes pontos sobre 0 k — ésimo eixo sdo as componentes do vetor ./ u &,
(de dimensdo n) comk =1, ..., n.
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Se o estudo da interestrutura salientou a existéncia de uma estrutura de individuos comum
aos quadros (como a imagem 4.3 (d)), sera conveniente efectuar a representagdo da
imagem euclidiana do compromisso aproximada, ou seja, restringindo aos dois ou trés

primeiros eixos, segundo a percentagem de inércia explicada por estes.

A distancia dBi,Bj entre os pontos B; e B; nesta imagem euclidiana corresponde a distancia

entre os individuos i e j no periodo [1, T] e deduz-se das distancias entre os individuos i e

Jj em cada estudo:

T

dlzi’i,Bj = Z a ||(xi)t - (xj)t”;

t=1

(4.29)

Note-se que a imagem euclidiana do compromisso obtida é equivalente a que se teria
obtido implementando uma ACP sobre o quadro de dados de dimensdo n x Y.I_, p,,
construido a partir da justaposi¢do dos quadros \/a; X4, ..., J/arXr, ou seja, dispondo estes

mesmos sob a forma de colunas, tal como se apresenta na Figura 4.4.

Figura 4.4 - Justaposicédo dos quadros no STATIS

Jax, Jox, | - | Jax

Fonte: Adaptado de Carvalhido (2005).

Sendo o compromisso centrado pelos pesos dos individuos, a imagem euclidiana do
compromisso também o é, ou seja, 0 ponto de intersecdo dos eixos corresponde ao centro
de gravidade dos pontos B, B, ..., B,. Neste caso, é possivel interpretar a posicao dos

individuos sobre um eixo qualquer.
Analogamente ao que foi feito na ACP, calculam-se as correlagbes da componente

principal do compromisso correspondente ao k — ésimo eixo com as variaveis de cada

estudo.
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Para uma variavel (x/)" centrada e reduzida, a correlacdo entre esta e 0 k — ésimo eixo

éigual a:

(e ()00 = ((¢)") D e (4.30)

- ~ . N :
O gréfico das correlagfes, em que a variavel (xf) é representada por um ponto cuja

, . . ;- N . . . .
coordenada sobre 0 k — ésimo eixo € igual a (&, (xf) )p, permite visualizar e interpretar

as posicdes compromisso dos individuos ao longo dos eixos.
45 INTRAESTRUTURA

A interestrutura evidenciou as diferengas entre os objectos e destes com 0 compromisso.

Para explicar estas diferencas a nivel individual decompde-se d¢(W,, W;,) na soma:

D Z p; (W) — (Wt,)i,,-]2 (4.31)

n
=1 j=1

Em contribuicdes de individuos, elemento a elemento:

bi 27=1 pj [(Wt)i,j - (Wtr)i,j]2
dzs(W,, W) (4.32)

Esta decomposi¢cdo da origem a uma matriz de dimensdo n x ET (T - 1)] que permite

detetar quais os individuos que mais contribuem para as oposi¢cdes entre pares de

objectos, conforme descreve Lavit et al. (1994).

Outra decomposicao possivel sera a da soma dos quadrados das distancias entre todos 0s
pares de objectos, em contribui¢cdes de indviduos:

P STy S0 S oy [ W)y — Wiy )

T > (4.33)
t=1 Zt’=1 dHS (Wt» th)

dando origem a um vetor de dimensdo n x 1.
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Outra forma de salientar os individuos que mais contribuem para as diferencas entre
objectos é a representacdo das trajectdrias, que se efectua na imagem euclidiana do
compromisso e consiste em representar nesta imagem as T nuvens de individuos, sendo a
t — ésima nuvem definida pelas varidveis do quadro X;. Desta forma obtem-se uma
representacdo de nT pontos com n trajectérias, cada uma com T pontos. A técnica
implementada para esta representacdo € idéntica a dos pontos suplementares; as

diferentes posicdes de um individuo definem a sua trajectoria.

As coordenadas dos pontos compromisso By, B, ..., B, sobre 0 k — ésimo eixo sdo as

componentes do vetor de dimensao n:

1
Jikex =—=W D &, (4.34)

N

Considerando cada objecto como elemento suplementar, as coordenadas dos pontos
BL, Bi, ...,BL sobre o k — ésimo eixo, sdo:

1
—— Wi D & (4.35)

N

parat =1,..,T.

Evidenciamos que nenhum destes pontos interveio na construcdo da imagem euclidiana do

compromisso, mas todos eles podem ser representados nela.

Se os estudos forem caracterizados pelos objectos normados Wf/”W 1 as coordenadas
tiIHS

dos pontos B}, BS, ..., BY sobre o k — ésimo eixo, sdo:
W, D &, (4.36)

1 1
Ve Wellus

parat=1,..,T.
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Propriedade 4.1: O ponto compromisso B; € o0 centro de gravidade dos pontos
B}, B%,...,BI ponderados pelos coeficientes aq, a,, ..., ar; esta propriedade mantém-se

em projecao.

As trajectorias permitem evidenciar quais os individuos responsaveis pelos desvios entre
os quadros X, e X,,. De facto, a distancia entre os pontos B} e B}’ sobre 0 k — ésimo eixo

é diretamente proporcional a distancia entre objectos W, [|[W, — W, |lys, sendo o

coeficiente de dilatagio 1 / i
k

Os coeficientes de dilatacéo 1 / \/M_ dispostos em ordem crescente de k, deformam cada
k

vez mais as projecBes dos individuos nos eixos. Esta é a razdo pela qual a andlise das
trajectorias se limita aos dois primeiros eixos, ou se ndo houver grande diferenca entre u,

e Uz, aos trés primeiros eixos.

As trajectorias interpretam-se segundo a evolucédo de um individuo ficticio cujos valores
sdo as médias das variaveis em estudo. Se as variaveis estiverem centradas por estudo, o
individuo médio de cada estudo estara situado na origem da imagem euclidiana do

compromisso e a sua trajectoria reduzir-se-4 a um unico ponto.

E possivel distinguir dois casos em relacdo a forma que o sentido das trajectdrias pode

tomar:

e Uma trajectoria pouco alargada e em torno da sua posi¢cao compromisso corresponde
a um individuo com uma evolu¢do muito proxima da evolucdo da média: por outras
palavras, para cada variavel, o desvio entre o valor desta variavel para este individuo

e o individuo ficticio médio é regular de um estudo para outro;

e Uma trajectdria bastante alargada reflete uma mudanca da estrutura do individuo ao
longo dos estudos, que difere da evolugdo média.

Se 0s pontos tém tendéncia a agrupar-se por variavel é conveniente elaborar o gréafico das

correlagcbes das variaveis com os eixos do compromisso, de forma a estudar mais
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detalhadamente as trajectorias dos individuos. Deste modo é possivel explicar os eixos do

compromisso em funcéo das variaveis e interpretar as trajectorias.

Se, pelo contrério, as correlacGes entre as variaveis de um estudo séo fortes, os pontos do
grafico das correlacGes agrupam-se mais por estudo que por variavel. Assim, ndo é

possivel descrever os eixos em fungéo das variaveis, nem interpretar as trajectorias.
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CAPITULO5

ANALISE E DISCUSSAO DOS
RESULTADOS

156



5.1 ANALISE PRELIMINAR

Para a analise e discussdo dos resultados recorremos a dados obtidos de varias fontes
oficiais ou utilizados por entidades oficias, a saber: INE, IGAPHE, INH, IRU, DGT, Banco
de Portugal (1997;2003), Ministério das Financas, Imoestatistica (ICl) e AECOPS.

5.1.1 PROPRIETARIOS

No final da segunda metade da década de oitenta surgiram algumas mudancgas na politica de

habitacdo com vista a reducdo das distor¢oes observadas no sector.

No dmbito do arrendamento assistiu-se principalmente a revisdo do regime de arrendamento
urbano, a criagdo de incentivos fiscais ao arrendamento e ao apoio ao arrendamento de

habitagdo para jovens, este de gestdo publica.

O arrendamento em geral e a habitagdo em particular, foi o sector mais politizado da politica
de habitagdo desde que foram introduzidos controlos governamentais a evolugdo das rendas
em Portugal. Isto aconteceu tanto para o arrendamento privado como para o arrendamento

publico, embora este tenha, por defini¢do, finalidades diferentes do outro.

Em face disto, foi inevitavel o declinio do sector do arrendamento como meio para satisfazer
necessidades habitacionais. E esse declinio tanto se constatou no numero de imoveis

arrendados e no numero de senhorios, como na quantidade de inquilinos.

O congelamento das rendas até 1985 e os controlos subsequentes contribuiram para quase
eliminar a rentabilidade dos investimentos privados em habitagdo para rendimento e desviar

a aplicag¢do de poupangas para outros fins.

A intervengdo estatal na economia gera efeitos diretos, normalmente de curto prazo, e efeitos
indiretos, sobretudo a médio e longo prazo. No caso do arrendamento, a postura do Estado
foi independente dos Governos e dos regimes politicos. No entender de Alves (1995:16), a
perturbagdo do mercado do arrendamento por parte do comportamento estatal teve origem,

sobretudo, em quatro motivos:
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a) Na inflagdo, que ajudou a desvalorizar as rendas habitacionais reduzindo o seu valor
inicialmente contratado;

b) No congelamento das rendas, pelo facto do Estado ter quase sempre abdicado do
reconhecimento dessa desvalorizacdo,

C) Na prorrogacdo for¢ada dos contratos, em que, nalguns ou na maioria dos casos,
foram perpetuados contratos livre e legalmente celebrados como termo certo, e

d) No efeito da fiscalidade, nomeadamente na reducdo efetiva do rendimento da

propriedade por via dos impostos.

A base de dados, a partir da informagdo recolhida entre 1992 e 2008, relativa aos
PROPRIETARIOS ¢é constituida por dois conjuntos de varidveis quantitativas
estandardizadas e codificadas: Variaveis Ativas e Variaveis Suplementares (Tabelas 5.1 e
5.2).

Tabela 5.1 - Classificacdo e Codificacédo das Variaveis

Pl REHABITA (milhares €) Varidveis Ativas

P2 RECRIPH (milhares €) _

P3 Indice Confidencial Imobilidrio Varidveis Suplementares
P4 (P1+P2)/PIB

Fonte: Elaboragdo prépria

Tabela 5.2 - Valores Reais (1992-2008)

PROPRIETARIOS Pl P2 P3 P4
1992 0 0 56.65 0
1993 0 0 59,625 0
1994 0 0 67.6 0
1995 0 0 72425 0
1996 0 0 73.5 0
1997 4663231 139524 78,125 0.047483437
1998 6158547 252552 83.075 0.058083912
1999 6669512 544148 87.6 0.060791957
2000 5162791 495720 92,625 0044444301
2001 5959341 454006 95 0,04769314
2002 0 0 99.375 0
2003 0 0 98.725 0
2004 1140835 283.84 100 0.007642486
2005 2006157 180,55 101,35 0.013005735
2006 1391292 210,56 1043 0008650644
2007 §53.34 62.13 106,65 SADGTTE-D6
2008 778.64 72,62 106,65 4.94967E-06

Fonte: Elaboracéo prépria
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Entre 1992 e 2002 embora se verifique um incremento ao nivel das duas variaveis ativas,
REHABITA e RECRIPH, este é mais acentuado na primeira. Verifica-se ainda um acréscimo
significativo para o periodo de 2003 a 2007 somente para a variavel REHABITA (Figura
5.1). Ao nivel das varidveis suplementares verifica-se um incremento continuo para a varidvel
Indice Confidencial Imobilidrio, mantendo-se o peso relativo das varidveis ativas no PIB (P4)

ao mesmo nivel, ao longo de todo o periodo em andlise (Grdfico 5.2).

Figura 5.1 - Variaveis Activas

—P1
—P2
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Fonte: Elaboracéo prépria
Figura 5.2 - Variaveis Suplementares

—P3
—P4

o O

Fonte: Elaboragdo prépria

Nas Tabelas 5.3 e 5.4 sdo apresentados os valores estandardizados bem como os valores

singulares, proprios e a inércia acumulada, relativos aos PROPRIETARIOS.
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Tabela 5.3 - Valores Estandardizados (1992-2008)

PROPRIETARIOS zP1 P2 P3 P4
1992 -0.74742 | -0.56299 | -1.85214 | -0.71367
19903 -0.74742 | -0.56299 | -1,67208 -0.71367
1994 -0.74742 | -0.56299 | -1.1894 -0.71367
1995 -0.74742 | -0.56299 | -0.89737 -0.71367
1996 -0.74742 | -0.56299 | -0.8323 -0.71367
1997 1,03978 014476 | 055238 128798
1998 1.61286 0.71811 | -0.25278 1,73483
1999 1.80869 219727 | 002108 1.8489%
2000 123124 195162 | 032523 115986
2001 1,53652 174002 | 0406898 1,29682
2002 -0.74742 | -0.56299 | 0.,73377 -0.71367
2003 -0.74742 | -0.56299 | 065443 -0.71367
2004 -031019 | -0.56155 | 07716 -0.3915
2005 0,02146 -0.56207 | 085331 -0,16542
2006 -02142 -0.56192 | 1.03186 -0.349
2007 -0.74709 | -0.56268 | 117409 -0.71344
2008 -0.74712 | -0.56262 | 117409 -0.71346

Fonte: Elaboragdo prépria

Tabela 5.4 - Valores Singulares, Valores Proprios e Inércia Acumulada

Valores Valores L.

. L. Inércia Acumulada
Singulares Proprios
6.769769541 4582978 0,71609
3980332235 1584304 0,963637
1,501067745 2253204 0,998844
0272048427 0,07401 1

Fonte: Elaboragdo prépria

Constata-se que a primeira dimensdo retém 71,6% da informagdo.

5.1.2 ESTADO

O Estado deve propiciar um cendrio de verdadeiro incentivo e convite a iniciativa, quer dele
proprio, quer do sector ndo publico. O Estado pode ndo ser chamado a fazer, mas nem por
isso se podera demitir das condicdes criadas para que outros facam. Pelo contrario, o Estado
é parte ativa na garantia de que existem as condicdes necessarias ao esfor¢o empreendedor
de outros.

No caso da habitacdo, cabe ao Estado assegurar que a construcdo privada encontre um
contexto favoravel ao seu desenvolvimento — politico, macroeconémico, financeiro, fiscal,

administrativo e juridico, ou que os agregados familiares se confrontem com condicfes
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politicas gerais — politica de rendimentos, politica de crédito e politica fiscal — que lhes
permitam 0 acesso ao mercado de aquisicdo e ao mercado de arrendamento, sem
constrangimentos ou distor¢fes que ponham em causa a justica social.

Vieram, assim, 0s varios Governos a apoiar e promover, de forma crescente, a melhoria das

condicBes de habitacao das familias portuguesas, nomeadamente as de menores rendimentos.

Tais medidas destinaram-se essencialmente a disponibilizar casas para arrendamento
publico a familias a viverem ainda em condi¢Ges de quase completa inabitabilidade, a
incentivar a recuperagdo do parque privado de arrendamento, bem como o arrendamento a
jovens, e a apoiar as familias com recursos médios na compra de habitacéo propria.

Em colaboracéo, dois institutos publicos (IGHAPE e INH) asseguraram, desde a segunda
metade dos anos oitenta até 2007 (ano em que deram origem ao IHRU), a aplicabilidade da

maioria das medidas de politica habitacional.

A base de dados, a partir da informacao recolhida entre 1992 e 2008, relativa ao ESTADO ¢
constituida por dois conjuntos de variaveis quantitativas estandardizadas e codificadas:

Variaveis Ativas e Variaveis Suplementares (Tabelas 5.5 € 5.6).

Tabela 5.5 - Classificacdo e codificacao das variaveis

El Bonificagio Geral Juros (milhdes €)

E2 Habitagio a Custos Controlados de Cooperativas, Municipios e Empresas privadas (milhdes €)

E3 Incentivo ao Arrendamento por Jovens (milhdes €) Varidveis Ativas
E4 Plano Especial de Realojamento (criado em 1993) (mithdes €)

ES RECRIA (milhdes de €)

Eo (E1+E2+E3+E4+E3)/PIB Variavel Suplementar

Fonte: Elaboracéo prépria
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Tabela 5.6 - Valores reais (1992-2008)

A partir de Setembro de 2002 deixou de
ser possivel contratualizar crédito
bonificado (E1)

ESTADO El E2 E3 / E4 ES Eé
1902 702208 117785631 075 Si 0 6945895 1,750026463
1003 925515 93702436 9,?555 0 12043473 1423057251
1904 1497976 94159381 IS,Iﬁ 12 00011 7787929 1272821081
1005 1978072 492301623 25,;‘33 7 0,00921 14080068 | 5787278717
1996 2891968 90397008 3q{3 125 002642 22528607 | 1242458796
1997 4259587 148660134 ;‘3,565 00379 21175213 1.721226244
1908 6678389 130462390 ,5 1.7054 003394 9626228 1,329694782
1909 6027615 177052447 f 538051 004804 9591603 1,624046985
2000 4421827 246761004 f 574116 002114 5586146 201677091
2001 4250906 138453884 f 0.065234 0,02005 5125697 109264545
2002 4286945 108300000 0070695 001022 0 0.804506779
2003 26452 120300000 ¥ 554 00085 0 0.838677545
2004 24052 252100000 60 000674 4062105 1,715771862
2005 21529 198000000 62,1 0.0145 5023403 1316177676
2006 19182 130000000 698 0,0281 3795073 0,831852183
2007 16782 98000000 64 0.0062 3535328 0,599767548
2008 15914 95000000 603 0.0093 3882695 0,575048892

Fonte: Elaboragdo prépria

As Figuras 5.3 e 5.4 apresentam, respetivamente, o comportamento das varidveis ativas e

suplementares do ESTADO, entre 1992 e 2002.

Figura 5.3 - Variaveis Ativas

Fonte: Elaboracéo prépria
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Figura 5.4 - Variaveis Suplementares

Fonte: Elaboragéo prépria

Nas Tabelas 5.7 e 5.8 sdo apresentados os valores estandardizados bem como os valores

singulares, proprios e a inércia acumulada, relativos ao ESTADO.

Tabela 5.7 - Valores estandardizados (1992-2008)

ESTADO ZE1 ZE2 7E3 7F4 7E5 ZE6
1002 066315 | -043172 | -1.54441 | -1.16678 | -0.15243 | 0.18989
1003 056672 | -0.67395 | -1.18405 | -1.16678 | 063812 | -0.08776
1994 031952 | -0.66936 | -0.84724 | -1.08923 | -0.02185 | -0.21533
1005 011221 | 33353 | 055655 | -051749 | 095396 | 3.61812
1096 028242 | 07072 | -012111 | 069577 | 226419 | 024111
1007 087297 | -0.12117 | 016918 | 1.50508 20543 | 016543
1008 191744 | -030421 | 049501 | 122591 | 026324 | -0.16704
1000 1.63643 | 016481 | 058306 | 221993 | 025788 | 008291
2000 094303 | 086556 | 072341 | 032354 | -036331| 04164
2001 086923 | -022343 | -157195 | 02467 | -043471 | -036238
2002 088479 | -0.5221 | -1.57173 | 044629 | -122963 | -0.613
2003 095495 | 040643 | 064289 | -0.56755 | -1.22963 | -0.58398
2004 095598 | 091926 | 0.82701 | -0.69162 | -0.59966 | 0.1608
2005 095707 | 037511 | 091107 | -0.14456 | -0.45058 | -0.17851
2006 095809 | -0.30886 | 121927 | 081421 [ -0.64107 | -0.58974
2007 095912 | -063073 | 098712 | -072969 [ -0.68135 | -0.78685
2008 09595 | -06609 | 083902 | -051115 | -0.62748 | -0.80784

Fonte: Elaboragdo prépria
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Tabela 5.8 - Valores Singulares, Valores Préprios e Inércia Acumulada

Valores Valores L.

. L. Inércia Acumulada
Singulares Proprios

5937318 3525769 0,367268
5347328 2859927 0665177
4403712 1939268 0867185
3,299904 10,88996 0,980622
1,230392 1.513863 0,996391
0588576 0346422 1

Fonte: Elaboragéo prépria

Da andlise da Tabela 5.8 realca-se a preponderancia do primeiro valor préprio, que leva a

retencdo de 36,73% de informacao.

5.1.3 FAMILIAS

A adesdo de Portugal a UE em 1986 veio provocar uma aceleracdo do processo de
desregulamentacao, desintermediacdo bancéria e liberalizacdo das taxas de juro. O Regime
Geral de Crédito, ndo sendo subsidiado pelo Estado, procurou fomentar a livre negociacéo
entre os Interessados e a Banca, estimulando também a concorréncia bancaria. O Regime de
Crédito Bonificado, subsidiado em funcdo do Rendimento Anual Bruto dos agregados
Familiares e da taxa de esforco. O Regime de Crédito Jovem Bonificado é semelhante ao
anterior, mas mais adequado, no seu acesso, aos jovens até 30 anos. Ambos tinham
bonificacdo de juros suportados pelo Estado.

O agregado familiar é composto diversamente, embora sempre com base na familia nuclear

(pais e filhos ou equiparados).
A base de dados, a partir da informac&o recolhida entre 1992 e 2008, relativa as FAMILIAS

é constituida por dois conjuntos de varidveis gquantitativas estandardizadas e codificadas:
Varidveis Ativas e Variaveis Suplementares (Tabelas 5.9 e 5.10).
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Tabela 5.9 - Classificacao e codificacdo das variaveis

Fonte: Elaboracéo prépria

/— A partir de Setembro de 2002

deixou de ser possivel
contratualizar crédito bonificado
(F2eF3)

Fl Regime Geral Crédito (mikhdes €)
F2 Crédito Bonificado (mithdes €) Varidveis Ativas
F3 Crédito Bonificado Jovem (milhies €)
T4 (F1+F2+F3)PIB Varidvel Suplementar
Fonte: Elaboracdo prépria
Tabela 5.10 - Valores reais (1992-2008)
FAMILIAS F1 F2 F3 F4
1992 627952 262747 439461 0,012432986
1993 046289 319311 606204 0016891907
1994 1516911 327566 970,41 0.025167779
1995 1716760 710087 1267985 0,027642191
1996 2030720 1010953 1881015 0.03265039
1997 2685579 1514252 2745335 0,041549646
1008 3796013 2508730 4169659 0057158114
1999 5960650 2279436 3748183 0,069473584
2000 6034632 1648479 2773348 0,060368136]
2001 5614838 1482343 2768 558 {},052}9%28
2002 7436985 1407467 2879478 9;66294{}4-{}5
2003 10671937 10092 1636 ] 0.074454015
2004 11845659 9297 14,755 0.079397032
2005 13744202 8480 13,049 008914768
2006 14037161 7680 11,502 0,087313544
2007 13814086 6883 9899 0081626757
2008 6034132 6552 9.362 0,035123769

As Figuras 5.5 e 5.6 apresentam, respetivamente, o comportamento das varidveis ativas e

suplementares das FAMILIAS, entre 1992 e 2002. Observa-se um comportamento similar

entre o Crédito Bonificado e o Crédito Bonificado Jovem, em oposi¢do ao Crédito Geral, ao

longo de todo o periodo em andlise.
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Figura 5.5 - Variaveis Ativas

Fonte: Elaboragéo propria

Figura 5.6 - Variaveis Suplementares

Fonte: Elaboragéo propria

Nas Tabelas 5.11 e 5.12 sao apresentados os valores estandardizados bem como os valores

singulares, proprios e a inércia acumulada, relativos as FAMILIAS.
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Tabela 5.11 - Valores estandardizados (1992-2008)

FAMILIAS ZF1 F2 ZF3 ZF4
1992 -1.20367 -0.63981 -0.6753 -1.62402
1903 -1.1371 -0.57333 -0.56189 -1.44684
1994 -1.01775 -0.32854 -0.31373 -1,11798
1995 -0,97596 -0.11401 -0,11097 -1.01965
1996 -0,91029 023963 0,30672 -0.82064
1997 -0,77333 0,83122 0,89564 -0.46701
1998 -0,54109 2,00014 1,86612 015322
1999 -0,08837 1,73062 1,57894 0,6426
2000 -0,0729 0,98899 091472 0.28078
2001 -0,1607 0,79372 091146 -0,01999
2002 022039 0,7057 098704 0.38299
2003 0,89696 -0.93679 -0.96378 0.84051
2004 1,14244 -0.93772 -0.96488 1,03693
2005 1,5395 -0.93868 -0.96604 142439
2006 1,60078 -0.93962 -0.96709 1,35151
2007 1,55412 -0.94056 -0.96819 1,12553
2008 -0,07301 -0.94095 -0.96855 -0.72236

Fonte: Elaboracéo prépria

Tabela 5.12 - Valores Singulares, Valores Proprios e Inércia Acumulada

Valores Valores I

. L. Inércia Acumulada
Singulares Proprios

6.291289 3958032058 0,618442444

4920015 2420654961 0996669742

0391017 0,152893919 0999058709

0245444 0,060242621 1

Fonte: Elaboragdo prépria

Constata-se que a primeira dimensdo retém 61,8% da informagao.

5.14 TAXA DE JURO E PRODUTO INTERNO BRUTO

O comportamento da Taxa de Juro Média entre 1992 e 2008 é apresentado na Tabela 5.13 e
na Figura 5.7.
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Tabela 5.13 - Taxa de Juro Média (1992-2008)

Taxa de Juro Média (%)
1992 16.2
1993 133
1994 11.1
1995 9.8
1996 74
1997 5.7
1998 4.3
1999 3.0
2000 44
2001 4.3
2002 33
2003 23
2004 21
2005 22
2006 32
2007 44
2008 4.7
Fonte: Banco de Pertugal.

Fonte: Elaboragdo prépria

Figura 5.7 - Taxa de Juro Média (1992-2008)
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Fonte: Elaboragdo prépria

Verifica-se uma trajetoria descendente da Taxa de Juro Média até 1999, seguindo-se um

periodo de estabilizagdo até 2008.
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O comportamento do PIB entre 1992 e 2008 é apresentado na Tabela 5.14 e na Figura 5.8.
Tabela 5.14 - PIB (1992-2008)

200000000

180000000

160000000

140000000

120000000

100000000

80000000

60000000

40000000

PIB p.m. (milhares €)
1592 71675336
1593 745959341
1594 §1272463
1995 87840503
1596 93216467
1997 101145500
1598 110376502
1599 118661421
2000 127316507
2001 134471058
2002 140566802
2003 143471717
2004 149312518
2005 154268681
2006 160855370
2007 169319221
2008 171983062

Fonte: Elaboracéo prépria

Figura 5.8 - PIB p.m. (milhares €)

Fonte: Elaboragdo prépria

Verifica-se uma trajetoria ascendente do PIB ao longo de todo o periodo em andlise.
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5.2 RESULTADOS

Ao trabalhar com mdltiplos conjuntos de dados pretende-se, em geral, proceder a uma
analise conjunta que possibilite a obtencdo de uma estrutura estdvel denominada
compromisso, procurando-se, deste modo, uma base comum a todas as situacoes
experimentais distintas. Essa estrutura, ao refletir o grau de semelhanca entre as diversas
matrizes de dados, possibilita, numa primeira etapa, a analise da sua Interestrutura e,
posteriormente, uma andlise da sua Intraestrutura bem como das Trajetdrias que possibilitam

avaliar as tendéncias evolutivas ndo observaveis diretamente nos dados originais.

Constatou-se através das tabelas 5.4, 5.8 e 5.12, a predominancia do primeiro valor proprio
nas trés bases de dados, pelo que se justifica o recurso a uma técnica cuja interpretacéo
incida na leitura da primeira dimensdo. Assim, a aplicacdo do método STATIS, que visa
principalmente a detecdo de uma estrutura comum e estavel na primeira dimensdo, sera
adequada para a andlise do periodo 1992-2008 no que concerne aos trés agentes

econdmicos.

A estrutura da apresentacdo dos resultados segue, em ambas as seccdes, o formato em 4
etapas isto €, inicialmente os resultados da Interestrutura, seguida da construcao e definicdo
do Compromisso e da Intraestrutura e, por Gltimo, a anélise das Trajetorias indicativas das
tendéncias observadas no periodo 1992-2008.

5.2.1 A ANALISE DA INTERESTRUTURA

A primeira fase do STATIS consiste na comparacao global das matrizes de dados, através do
célculo dos coeficientes de correlacéo vetorial (RV) e da representacdo espacial da imagem

euclidiana da interestrutura.

Pela analise da Tabela 5.15 observa-se, de um modo geral, que os coeficientes RV ndo sédo
muito elevados 0 que, no entanto, ndo impede que as diferencas entre as trés matrizes de
dados em analise possibilitem a obten¢do de um compromisso capaz de refletir uma estrutura

estavel e comum.

170



Tabela 5.15 - Matriz dos coeficientes

1 0476915 | 0.605737
0476915 1 0584431
0,605737 | 0,584431 1

Fonte: Elaboracdo prépria

A aplicacdo de uma decomposi¢cdo em valores singulares (DVS) e sucessiva analise de
componentes principais (ACP) revela um espaco bidimensional que capta 97,29% da matriz
RV, sendo que 91,66% da informacdo original fica retida na primeira dimensdo (Tabela
5.16).

Tabela 5.16 - Tabela resumo da interestrutura

Diml | Dim2
Valores Proprios 2.113216| 0523935
Inércia 0,91663| 0.05635
Inércia Acumulada 091663 0972975

Fonte: Elaboragdo prépria

As coordenadas dessa estrutura fatorial, com uma qualidade de representacéo de 80%, estédo

totalmente associadas a primeira dimenséo e sdo apresentadas na Tabela 5.17.

Tabela 5.17 - Coordenadas da imagem euclidiana da interestrutura

Diml Dim2
0825791 | -0.48457 |Proprietarios
0.814044 | 0.535804 |Estado

0876708 | -0.04071 |Familias
Fonte: Elaboragdo prépria

A Figura 5.9 permite visualizar uma elevada estabilidade na estrutura dos dados para o
periodo em andlise, comprovada pela apresentacdo de normas muito idénticas. Dado o
posicionamento dos objetos representativos ser indicativo dos afastamentos e das
semelhancas entre matrizes, destacam-se dois grupos de agentes econdémicos distintos com

maior proximidade intra-grupo e maior afastamento inter-grupos.
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Figura 5.9 - Imagem euclidiana da interestrutura
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Fonte: Elaboracéo propria

As projecbes das entidades Estado, Familias e Proprietarios, embora correlacionadas
positivamente com a primeira dimensdo evidenciam nitidamente dois grupos Estado versus

Familias e Proprietarios.

Em suma, da analise da interestrutura constata-se ser possivel obter um objeto compromisso,

capaz de refletir uma estrutura estavel e comum, representativa dos trés agentes econémicos,

5.2.2 0O COMPROMISSO

Pretende-se, nesta etapa, obter uma estrutura compromisso, definida mediante combinacéo
linear dos objetos representativos das trés matrizes de dados, ponderados pelos coeficientes

do primeiro vetor préprio da imagem euclidiana da interestrutura.
Através da estrutura compromisso, a qual devera descrever de forma adequada e fiavel as

estruturas de dados, € igualmente possivel obter-se uma representacéo euclidiana do periodo

1992-2008 denominada, neste caso, por imagem euclidiana do compromisso.
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Os coeficientes a permitem determinar a matriz compromisso e sdo bastante similares
(Tabela 5.18) refletindo, deste modo, os pesos ou a importancia que os Proprietarios, o

Estado e as Familias representam na estrutura comum.

Tabela 5.18 - Coeficientes da Matriz Compromisso

0328145
0323477
0348378

1
Fonte: Elaboracdo prépria

=
1

A Tabela 5.19 descreve a matriz resultante do produto entre os coeficientes da matriz

compromisso, 0s quais traduzem a importancia dos trés agentes econémicos.

Tabela 5.19 - Matriz compromisso

47389269 | 42368577 | 33679331 | 2,2443703 [ 1,3003469 | -0,0692628 | -2,6277113 | -3,8000096 | -2.4589066 | -1,0636283 | 0,1605499 | -0.2042487 | -0,8630843 | -1,6326003 |-2,0603288 | -1,0489628 | 0,6708571
42368577 | 40550387 | 3,1424014 | 16880224 [ 19378638 | -0.4270381 | -2.3018859 | -3,5839761 | -2.4404154 | -1,2036597 | -0,0770293 | -0,3353755 | -0.9601369 | -1,57076822 | -1.9133791 | -0.903176 | 06655723
33679331 | 3,1424014 | 2,5030371 | 0,0385741 | 12734022 [-0,7714457 | -1,8267111 | -3,0347604 | -1,0813400 | -0.0800063 [ 0,413092 | 00104408 | -0,7130318 | -1,24876147 | -1,4348032 | -0.4080193 | 07699303
22443703 | 16880224 | 09385741 | 5,7398306 | 0,82776% | 0323177 |-1,6885262 |-1,7683002 | -0,0850388 | -1,7342976 | -1,3734103 | -1,766383 | 0,3383867 | -1,11708501 |-2,3577153 | -2,3773104 | -1,4180368
13603460 | 1,8378638 [ 1,2734922 | 0,827769 | 32838877 | 2,0426046 | 0,33579%% [-0,3598079 | -1,2637721 | -0,8522333 | -0,4523413 [ -1,4433761 | -1,716780% | -1,73032438 | -1,4244728 | -1, 4465002 | -0,2687213
-0,9692628 | -0.4270381 [ -0,7714457 | 0,323177 | 20426046 | 4,177875 | 3,0890725 [ 4,1563619 | 1,700157 | 16108173 |-1,2086422 -3,0028872 | -2, 4742637 | -2,07816864 | -1,9121009 | -3,0144022 | -2,1416793
-2,6277113 | -2,3018859  -1.8267111 | -1,6885262 | 03357999 | 30800725 | 6564535 [ 6,7001551 | 37477997 | 34872360 | 02168772 [ -3,143242 | 20000504 | -235302121 | -2,1115794 | -3, 2288504 | -2,0498837
-3,8900096 | -3,5839761 [ -3,0347604 | -1,7983002 | -0,3598079 | 4,1563619 | 6,7991351 | 84411243 | 4,9034013 | 42198972 |-0,5255026 [ -3,1438375 | -2,5637544 | -1,77381007 | -1,3603696 | -3,1264603 | -3,3593482
-2, 4380066 | -2,4404154 [ -1,0813400 | -0,0800388 | -1,2637721 | 1,700157 | 3,7477097 [ 4,0034013 | 37169533 | 2,7076483 | -0.4051311 [ -1,6787001 | -0,9307136 | -0,81415854 | -1,0217001 | -1,7108338 | -1,8800243
-1,0636283 | - -0.9800063 | -1.7342976 [ -0,9322533 | 1,6108173 | 34872360 | 42198972 [ 2.7076483 | 40034576 | 0,8993424 | -1,8862375 | -1,9072243 [ -1,59833671 [-1,7272982 | -2.0794337 | -1,8859963
0,1695499 | 3| 0413002 |-1,3734103 [ -0,4523413 | -1,2086422 | 0.2168772 |-0,5255026 [ -0.4951311 | 0,8993424 | 30276423 | 03962307 | -04218147 [ -0,47692363 [ -0,3613531 | 0,3048215 | -0,0354128
-0,2042487 | -0,3353755 [ 0,0104408 | -1,766593 | -1,4433761 | -3,0028872 | -3,143242 [-3,1438375 | -1,6787001 | -1,8862375 | 0,3962307 | 2,9541441 | 2,4195034 | 2,535885988 | 2,8073638 | 3,3071442 | 2,1735573
-0,8650845 | - -0,7138518 | 0,3383867 [-1,7167899 | -2.4742637 | -2,5000304 | -2,5637544 [ -0.9307156 | -1,5072243 | -0,4218147 | 24163034 | 2,0102029 | 2,830033612 | 2,6300307 | 2,8341057 | 14303047
-1,6326003 | -1,5707682 [ -1,2487613 -1,7303246 | -2.0781686 | -2.3330212 | -1,7738101 | -0,8141585 | -1.5983367 [ -0.4769236 | 2,533886 | 28390336 | 3.200367438 | 32798324 | 3,1816384 | 13281827
-2,0603288 | -1,9133791 [ -1.4548952 3 [-1,4244728 | -1,9121909 | -2, 1115794 [ -1,3603696 | -1,0217001 | -1,7272982 | -0,3613531 | 2,8075658 | 2,6309507 | 3,279832412 | 3.9300491 | 35150394 | 1,7320202
-1,0489628 | -0.903176 [-0.4980193 -1,4469002 [ -3,0144922 | -3,2288504 | -3,1264603 | -1,7108558 | -2,0794537 [ 0,3048215 | 3,3071442 | 2,8541057 |3,181638362 | 3,5150304 | 4,0880728 [ 2,3836546
06708371 | 0,6635723 | 0,7699393 | -1,4180369 | -0,2997213 | -2,1416765 | -2,6408837 | -3,5593482 | -1,8800243 | -1,8836063 | -0,0354128 | 2,1733575 | 14303047 | 1,32818271 | 1,7320282 | 2,3836346 | 2,8131094

Fonte: Elaboragdo prépria

Novamente a aplicacdo de uma decomposicdo em valores singulares (DVS) e subsequente
analise de componentes principais (ACP) revela agora um espaco fatorial que capta, em duas
dimensdes, 92,31% da matriz compromisso, sendo 64,55% da informacéo retida pela
primeira dimenséo (Tabela 5.20).

Tabela 5.20 - Tabela resumo do compromisso

Diml | Dim2
Valores Proprios 1066,282| 4587687
Inércia 0,645527| 0, 277661
Inércia Acumulada | 0,645527| 0923188
Fonte: Elaboragdo prépria
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As coordenadas dos individuos desta estrutura fatorial encontram-se descritas pela Tabela
5.21. E, a Figura 5.10 representa a imagem euclidiana dessa estrutura fatorial.

Tabela 5.21 - Coordenadas fatoriais do compromisso

Dim1l Dim?2
-0,83639 | -1,8252 |1992
-0,74108 | -1,71513 |1993
-0,6669 | -127724 |1094
-0,12366 | -1,90967 |1995
0222272 | -1,1138 |199
1,665311 | -0.43447 |1997
2433431 | 0358311 |1998
2,723904 | 0,897153 | 1999
1,556651 | 0620294 |2000
1,525937 | 0,270426 |2001
-0,07359 | 0,092289 |2002
-1,45082 | 0869005 |2003
-1,23415 | 0846226 (2004
-1,08403 | 1253536 (2005
-1.06809 | 1531231 |2006
-1.54069 | 1253348 |2007
-1.3081 | 0283696 |2008
Fonte: Elaboragdo prépria

Figura 5.10 - Imagem euclidiana do compromisso dos individuos no plano 1-2
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o2
2 o 1998
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1002 1005
® > |

Dim 2
o} =028

Fonte: Elaboragdo prépria
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5.2.3 A SEGMENTACAO HIERARQUICA DO COMPROMISSO

A segmentacdo dos individuos no espaco compromisso deve-se a necessidade de identificar e
caracterizar o periodo 1992-2008 de acordo com as duas novas variaveis latentes traduzidas pela
Dimenséo 1 e pela Dimensao 2. Importa, pois conhecé-las e distingui-las tendo por base as suas
posicdes espaciais relativas. Estes eixos apresentar-se-ao agora em fungdo dos clusters de anos.
Para isso, optou-se por um procedimento hierarquico de Clustering com recurso ao método de
Ward e distancia euclidiana (Tabela 5.22), o qual esta patente na Figura 5.11, e que exple 0
agrupamento dos anos em trés segmentos distintos: o cluster 1 (azul) constituido por 6 anos, o

cluster 2 (vermelho) formado por 5 anos e o cluster 3 (verde) composto também por 6 anos.

Tabela 5.22 - Coordenadas fatoriais do compromisso por Clusters

Dim 1 Dim 2 Clusters
-0.83639 | -1,8252 [1902 1
-0.74108 | -1,7151 1903
06669 | -1,2772 [1004
-0.12366 | -1,9097 (1995
0,22227| -1.1138 |1995
1,66531 | -0.43447 |1997
2,43343 | 0358311 |1908
2,7239 | 0897153 [1998
1,55665 | 0620294 |2000
1,52504 | 0270426 |2001
-0.07359 | 0,09229 (2002
-1,4508 | 0869005 (2003
-1,2342 | 0846226 [2004
-1.08403 | 1,25354 (2005
-1.06809 | 1,53123 (2006
-1,5407 | 1253348 [2007
-1,3081 | 0.283696 |2008
Fonte: Elaboracéo prépria

[ 00 | L [ |t | [ | | | e [ | | b |
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Figura 5.11 - Imagem euclidiana do compromisso dos individuos no plano 1-2 por Clusters
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Fonte: Elaborag&o propria

Na Figura 5.12 podem observar-se os periodos mais relevantes que distinguiram o periodo

1992-2008 no respeitante regime de crédito utilizado em Portugal.

Figura 5.12 - Anos Relevantes no Espaco Compromisso

Em Setembro de 2002 deixou de ser
possivel contratar operagdes de

Cluster 3 (Dim 1 & Dim 2) crédito benificado
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Fonte: Elaboracéo prépria

Deste modo, a segunda dimenséo pode ser interpretada através da oposigdo entre os anos ante e
pés entrada em vigor do Decreto-Lei n° 349/98, de 11 de Novembro, decreto que altera e passa a

regular os novos contratos de credito bonificado (Figura 5.13).
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Figura 5.13 - Interpretacdo da 22 dimenséo do Espaco Compromisso
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Fonte: Elaboracéo prépria

Assim, torna-se possivel caracterizar, num primeiro momento, os trés clusters detetados. O Cluster
1 passa a ser assinalado pelo periodo do antigo regime do crédito bonificado, o Cluster 2, como o
periodo do novo regime de crédito bonificado e o Cluster 3, periodo onde deixa de existir

contratac&o do crédito bonificado (Figura 5.14).

Figura 5.14 - Caracterizacdo do Espaco Compromisso
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Fonte: Elaboragdo prépria
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Com a finalidade de se distinguirem os 3 clusters, em funcdo das varidveis consideradas
significativas e, para um intervalo de confianca de 95%, realizou-se um teste a diferenca das
médias para trés amostras independentes. Obtiveram-se, deste modo, 0s seguintes valores das

significancias associadas ao teste (Tabela 5.23).

Tabela 5.23 - Teste a Diferenca de Médias para Amostras Independentes (Clusters)

Significancia Decisio
As médias de zP1 sio iguais entre Clusiers 011 Nio rejeitar HO
As médias de ZP2 s3oiguais entre Clusters 011 Nio rejeitar HO
As médias de zP3 s3o iguais entre Clusters 0,002 Rejeitar HO
As médias de zP4 s3o iguais entre Clusters 0,11 Nio rejeitar HO
As médias de zE1 sdo iguais entre Clusters 0,004 Rejeitar HO
As médias de ZE2 s3o iguais entre Clusters 0214 Nio rejeitar HO
As médias de zE3 s3o iguais entre Clusters 0,002 Rejeitar HO
As médias de ZE4 s3o iguais entre Clusters 0,175 Nio rejeitar HO
As médias de ZES s3o iguais entre Clusters 0,002 Rejeitar HO
As médias de ZE6 s3o iguais entre Clusters 0,175 Nio rejeitar HO
As médias de zF1 s3o iguais entre Clusters 0,002 Rejeitar HO
As médias de zF2 s3oiguais entre Clusters 0,004 Rejeitar HO
As médias de zF3 s3o iguais entre Clusters 0,004 Rejeitar HO
As médias de zF4 s3o iguais entre Clusters 0,012 Rejeitar HO

Fonte: Elaboracéo prépria

Constatou-se a presengca de seis Variaveis Ativas significativas e, por conseguinte
diferenciadoras dos Clusters. Na Tabela 5.24 observam-se os movimentos manifestados por

estas seis variaveis, por cluster, no decorrer do periodo 1992-2008.

Tabela 5.24 - Diferenciacéo entre Clusters de acordo com as Varidveis Ativas significativas

Cluster 1 Cluster 2 Cluster 3

Bonificagio Geral Juros zE1 A N =
Incentivo ao Arrendamento por Jovens zE3 A A" A
RECRIA zE3 2 N A
Regime Geral Crédito zF1 A" A A
Crédito Bonificado zF2 A b =
Crédito Bonificado Jovem zF3 A N =

Fonte: Elaboracdo propria

As Figuras 5.15 a 5.20 mostram as tendéncias das seis Varidveis Ativas significativas na

diferenciagdo entre clusters e as Tabelas 5.25 a 5.27 resumem essa informagao, por cluster.
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Figura 5.15 - Trend da Bonificacao Geral de Juros
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Fonte: Elaboragéo propria

Figura 5.16 - Trend do Incentivo ao Arrendamento por Jovens
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Fonte: Elaboragéo propria

Figura 5.17 - Trend do RECRIA
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Fonte: Elaboragao propria
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Figura 5.18 - Trend do Regime Geral de Crédito
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Fonte: Elaboragéo propria

Figura 5.19 - Trend do Crédito Bonificado

zF2

2.3

— 1007 1995 1994 1995
2 1996 2002

15 1997 1998 1999 2000
: 2001

1 == 2005 2004 2005 2006
2007 2008
0.3

— Linear (1992 1993 1954
0 19495 1996 2002)

—— Linsar (1997 1998 1999
0.5 2000 2001}
1 —— Linsar (2003 2004 2005
2006 2007 2008)

-1.5

Fonte: Elaboracao propria

Figura 5.20 - Trend do Crédito Bonificado Jovem
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Fonte: Elaboragéo propria
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Tabela 5.25 - Trend das Variaveis Ativas significativas no Cluster 1

Cluster 1

Bonificaciio Geral Juros

Incentivo ao Arrendamento por Jovens
EECRIA

Regime Geral Crédito

Crédito Bonificado

Credito Bonificado Jovem

IR IF4ETIRTIA"

Fonte: Elaboracdo prépria

Tabela 5.26 - Trend das Variaveis Ativas significativas no Cluster 2

Cluster 2
Bonificacio Geral Juros N
Incentivo ao Arrendamento por Jovens A
RECRIA A"
Regime Geral Crédito A
Crédito Bonificado A
Crédito Bonificado Jovem N

Fonte: Elaboragdo prépria

Tabela 5.27 - Trend das Variaveis Ativas significativas no Cluster 3

Cluster 3

Bonificacio Geral Juros
Incentivo ao Arrendamento por Jovens
RECRIA
Regime Geral Crédito
Crédito Bonificado
Credito Bonificado Jovem
Fonte: Elaboracéo prépria

sy | ™

Da informagdo adicional resultante da movimentagdo das Variaveis Ativas significativas, os

trés clusters podem agora ser caracterizados de outra forma, tal como assinala a Figura

5.21.
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Figura 5.21 - Caracterizacédo do Espago Compromisso em funcéo das Variaveis Ativas
significativas
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Fonte: Elaboracéo prépria

Efetivamente, enquanto a andlise da interestrutura permitiu concluir que o periodo 1992-
2008 apresentou uma estrutura estavel e comum para com o0s trés agentes economicos em
analise, a visualizac&o euclidiana da matriz compromisso resumiu a informagdo proveniente
das configuracgdes fatoriais e permitiu perceber as proximidades e os afastamentos entre 0s

anaos.

5.2.4 A ANALISE DA INTRAESTRUTURA

Com o compromisso, obteve-se uma representacdo euclidiana do periodo 1992-2008
denominada por imagem euclidiana do compromisso. Aqui, pretende-se interpretar o espaco

compromisso através das correlacGes das variaveis originais com 0s eixos do compromisso.

A Tabela 5.28 e a Figura 5.22 apresentam as correlagoes significativas entre as variaveis
originais e as dimensoes do espaco compromisso, no respeitante ao agente economico

Proprietarios.
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Tabela 5.28 - Proprietarios- Correlagdes significativas das variaveis originais com o Espaco

Compromisso

Diml Dim2
zP1 0.888 343
P2 0.842 260
ZP3 -.181 0,201
P4 0,913 2599

Fonte: Elaboragéo prépria

Figura 5.22 - Proprietarios- Circulo de Correlacdes

Fonte: Elaboragdo prépria

B Variaveis Ativas
[ Variaveis Suplementares

A Tabela 5.29 e a Figura 5.23 apresentam as correlagdes significativas entre as variaveis

originais e as dimensoes do espago compromisso, no que concerne ao agente economico

Estado.
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Tabela 5.29 - Estado- Correlacdes significativas das variaveis originais com o Espaco
Compromisso

Diml | Dim?2
ZE1 0,950 | -033
ZE2 110 -152
ZE3 095 | 0,723
zE4 | 0,787 | 360
zES 405 | -0557
zE6 154 | -0499

Fonte: Elaboracéo prépria

Figura 5.23 - Estado- Circulo de Correlactes

B Varigveis Ativas(Dim 1)
B Varidveis Ativas(Dim 2)

[ Variaveis Suplementares

[ variaveis Irrelevantes

Fonte: Elaboragdo prépria

Por ultimo, a Tabela 5.30 e a Figura 5.24 apresentam as correlagoes significativas entre as

variaveis originais e as dimensoes do espa¢o compromisso, no que diz respeito as Familias.
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Tabela 5.30 - Familias- Correlacdes significativas das variaveis originais com o Espaco
Compromisso

Diml Dim2
zZF1 -401 0,884
zZF2 0,968 -019
zZF3 0,953 -041
zF4 -.063 0,942

Fonte: Elaboracéo prépria

Figura 5.24 - Familias- Circulo de Correlactes

B Variaveis Ativas(Dim 1)
Bl Varizveis Ativas(Dim 2)
[ Variaveis Suplementares

Fonte: Elaboragdo prépria

Em relagdo aos trés agentes economicos e, tendo por base a informagdo sobre as Varidveis
Ativas correlacionadas significativamente com as dimensoes do espago compromisso, é
possivel observar na Figura 5.25 este espago caracterizado agora em fungdo das Variaveis

Ativas que mais contribuiram para as suas dimensoes.
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Figura 5.25 - Caracterizacao das dimens6es em funcao das Variaveis Ativas que mais

contribuem
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Fonte: Elaboracéo prépria

Semelhantemente, a Figura 5.26 caracteriza o espa¢o compromisso em funcdo das Variaveis

Suplementares que mais contribuiram para as suas dimensdes.

Figura 5.26 - Caracterizacdo das dimensdes em func¢do das Variaveis Suplementares que
mais contribuem
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Fonte: Elaboragdo prépria
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Por fim, com recurso a andlise conjunta das Figuras 5.25 e 5.26, descreve-se através da
Figura 5.27 a caracterizacdo das duas dimensGes do espaco compromisso. Por outras
palavras, a primeira dimensdo é determinada pelos INCENTIVOS e a segunda dimenséo é
caracterizada pelo MERCADO.

Figura 5.27 - Caracterizacao das dimens6es do Espaco Compromisso
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Fonte: Elaboragdo prépria

525 ASTRAJETORIAS

Esta Gltima fase de andlise consiste em representar espacialmente a estrutura de cada matriz
original de dados no espaco compromisso. Cada trajetéria representa um ano do periodo
1992-2008 em relacdo aos trés agentes econdmicos, delineando assim afastamentos ou
aproximac@es em relacdo aos individuos compromisso. Estes afastamentos ou aproximacoes
sdo melhor compreendidos recorrendo a correlacdo das Variaveis Ativas e das Variaveis
Suplementares que mais significativamente se encontram associadas a cada um dos eixos do

COmMpPromisso.

Assim a reproducdo das trajetorias na imagem euclidiana do compromisso baseia-se na

representacdo nesta imagem das trés nuvens de individuos (Figura 5.28). Julgamos, deste
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modo, poder assinalar 0s anos em que se evidencia uma estrutura mais ou menos consistente
nas relacdes entre os trés agentes econdmicos.

Figura 5.28 - Nuvem de Pontos e Trajetoria 1992-2008
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Fonte: Elaboracéo prépria

Apresentam-se, nas Tabelas 5.31 a 5.47, bem como nas Figuras 5.29 a 5.45, a posicdo
compromisso para o periodo 1992-2008, e assinalam-se ndo somente as distancias dos trés
agentes relativamente a essa posi¢cdo, mas também a dimensdo compromisso a que estdo

associados.

Tabela 5.31 - 1992 - Coordenadas do Compromisso e das Entidades Econémicas

Dim 1

Dim 2

-0,8364

-1,8252

-1.01804

-1.9754

-1.04133

-1.26041

-0.47501

-2 20815

1992
Proprietarios
Estado

Familias

Fonte: Elaboragdo prépria

Na Figura 5.30 observa-se que sdo as Familias que mais contribuem para a média do
comportamento de 1992. Existe uma correlagdo positiva forte entre Estado e Proprietarios.
Os Proprietarios e principalmente o Estado contribuem, em oposi¢do as Familias, para a

formagdo do compromisso.
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Figura 5.29 - Representacdo da nuvem de pontos em 1992: distancias a média
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Fonte: Elaboracdo propria

Tabela 5.32 - Coordenadas do Compromisso e das Entidades Econdémicas

Dim 1
-0,7411
-1.04083
-0.82518
-0.38066

Dim 2
-1,7151 (1993
-1.83515 |Proprietarios
-1.26709 |Estado
-2,01811 |Familias

Fonte: Elaboragdo prépria

Na Figura 5.30 observa-se igualmente que s@o as Familias que mais contribuem para a média do

comportamento de 1993. Existe uma correlagdo positiva forte entre Estado e Proprietarios. O

Estado e principalmente os Proprietarios contribuem em oposicéo as Familias para a formacéo do

COMpPromisso.

Figura 5.30 - Representacdo da nuvem de pontos em 1993: distancias a média
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Fonte: Elaboracéo prépria
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Tabela 5.33 - Coordenadas do Compromisso e das Entidades Econdémicas

Dim 1 Dim 2

-0,6669 | -1,2772 (1994
-1,10193 | -1.45918§ |Proprietarios
-0.83912 | -0.66763 |Estado
-0,09723 | -1.6719 |Familias

Fonte: Elaboracdo prépria

Na Figura 5.31 observa-se mais uma vez uma correlagdo positiva forte entre Estado e
Proprietérios, denotando-se, no entanto, um maior afastamento face aos anos anteriores. As

Familias persistem como o maior contributo para a média do comportamento de 1994,

Figura 5.31 - Representacdo da nuvem de pontos em 1994: distancias a média
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Fonte: Elaboragdo prépria

Tabela 5.34 - 1995 - Coordenadas do Compromisso e das Entidades Econémicas

Dim 1 Dim 2

-0,1237 | -1,9097 (1995
-1,13889 | -1.23171 |Proprietarios
059288 | -2.96261 |Estado
0.167284 | -1.57059 |Familias

Fonte: Elaboracéo prépria

Nas Figuras 5.32 e 5.33 observa-se que séo 0s Proprietarios que mais contribuem para a média do
comportamento de 1995 e 1996. Existe uma correlacéo positiva forte entre Estado e Familias. As
Familias e o Estado contribuem em oposigdo aos Proprietarios para a formacgéo do compromisso.

Trata-se de uma posi¢do oposta & descrita para o periodo entre 1992 e 1994.
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Figura 5.32 - Representacdo da nuvem de pontos em 1993: distancias a média
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Fonte: Elaboracéo prépria

Tabela 5.35 - 1996 - Coordenadas do Compromisso e das Entidades Econdmicas
Dim1 Dim2

0,22227

-1,1138

1996

-1.14713

-1.18103

Proprietarios

1141893

-0.76004

Estado

0658251

-1.37897

Familias

Fonte: Elaboracéo prépria

Figura 5.33 - Representacdo da nuvem de pontos em 1996: distancias a média
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Fonte: Elaboragdo prépria
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Tabela 5.36 - 1997 - Coordenadas do Compromisso e das Entidades Econdmicas
Dim1 Dim2
1,66531 | -0,4345 1997
1,624871 | 0243553 |Proprietarios
19944 | -0.49501 |Estado
1397836 | -1.0169 |Famitias

Fonte: Elaboracdo prépria

Na Figura 5.34 observa-se que sdo os Proprietarios que mais contribuem para a média do
comportamento de 1997. Existe correlacdo negativa entre Familias, Estado e Proprietarios.
Constata-se uma maior oposicdo entre Proprietarios e Familias, mantendo-se o Estado numa

relacéo equitativa com ambos na formacéo do compromisso.

Figura 5.34 - Representacdo da nuvem de pontos em 1997: distancias a média

&Propnetanos

1997 A & Estado
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Fonte: Elaboragdo prépria

Tabela 5.37 - 1998 - Coordenadas do Compromisso e das Entidades Econémicas

Diml Dim2

2,43343 | 0,35831 |1998
2.560599 | 0.891322 |Proprietrios
1963228 | 0,621207 |Estado
2.744591 | 038785 |Familias

Fonte: Elaboracéo prépria

Na Figura 5.35 observa-se que sdo as Familias que mais contribuem para a media do
comportamento de 1998. Existe correlagdo positiva entre Estado e Proprietarios. Constata-se
a oposicdo dos Proprietarios e Estado com as Familias na formacdo do compromisso.

Recupera-se a situagédo de 1992.
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Figura 5.35 - Representacéo da nuvem de pontos em 1998: distancias a média

Fonte: Elaboragdo prépria

Tabela 5.38 - 1999 - Coordenadas do Compromisso e das Entidades Econdmicas

Diml Dim2

2,7239 | 089715 |1999
3.597994 | 1524775 |Proprietarios
2377723 | 0.82674 |Estado
2232016 | 0.37130 |Familias

Fonte: Elaboragdo prépria

Nas Figuras 5.36, 5.37 e 5.38 observa-se que sdo 0s Proprietarios que mais contribuem para a
média do comportamento de 1999, 2000 e 2001. Existe uma correlacéo positiva forte entre Estado
e Familias. As Familias e o Estado contribuem em oposi¢cdo aos Proprietarios para a formacéo do
compromisso. Trata-se de uma posi¢do idéntica a descrita para o periodo entre 1995 e 1996.

Figura 5.36 - Representacdo da nuvem de pontos em 1999: distancias a média
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Fonte: Elaboracéo prépria
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Tabela 5.39 - 2000 - Coordenadas do Compromisso e das Entidades Econdmicas

Diml Dim2

1,55665 | 0,62029 (2000
2615313 | 1.357074 |Proprietarios
0771877 | 0407099 |Estado
1288156 | 0.12426 |Familias

Fonte: Elaboragéo prépria

Figura 5.37 - Representacdo da nuvem de pontos em 2000: distancias a média
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Fonte: Elaboragdo prépria

Tabela 5.40 - 2001 - Coordenadas do Compromisso e das Entidades Econdmicas

Diml Dim2

1,52594 | 0,27043 (2001
2749804 | 1.547467 |Proprietarios
0644593 | -0,53508 |Estado
1,191497 | -0.18451 |Familias

Fonte: Elaboragdo prépria

Figura 5.38 - Representacdo da nuvem de pontos em 2001: distancias a média
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Fonte: Elaboragdo prépria
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Tabela 5.41 - 2002 - Coordenadas do Compromisso e das Entidades Econdémicas

-0,0736

0,09229

2002

-1,34536

0038814

Proprietanios

-0,00179

-0.22114

Estado

1057664

0.433686

Familias

Fonte: Elaboracdo prépria

Na Figura 5.39 observa-se que sdo as Familias que mais contribuem para a meédia do

comportamento de 2002. Existe correlacdo negativa entre Familias, Estado e Proprietarios.

Constata-se uma maior oposicdo entre Proprietarios e Familias, mantendo-se o Estado numa

relacéo equitativa com ambos na formacéo do compromisso.

Figura 5.39 - Representacdo da nuvem de pontos em 2002: distancias a média

Proprieta'rios&__.-—--""'

A Familias

Estado ﬁ.\

Fonte: Elaboracéo prépria

Tabela 5.42 - 2003 - Coordenadas do Compromisso e das Entidades Econémicas

Dim 1

Dim 2

-1,4508

0.86001

2003

-1.34038

0008171

Proprietarios

-1.43397

1,149182

Estado

-1.56587

1.419694

Familias

Fonte: Elaboracéo prépria
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Na Figura 5.40 observa-se que sdo o0s Proprietarios que mais contribuem para a média do
comportamento de 2003. Existe correlacdo negativa forte entre Estado e Proprietarios e
correlacdo positiva fraca entre Estado e Familias. Constata-se uma maior oposi¢éo entre

Proprietarios e Estado na formacgéo do compromisso.



Figura 5.40 - Representacdo da nuvem de pontos em 2003: distancias a média
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Fonte: Elaboracéo prépria

Tabela 5.43 - 2004 - Coordenadas do Compromisso e das Entidades Econdmicas

Dim 1

Dim 2

-1,2342

0,84623

2004

-0.87155

0281594

Proprietarios

-1,15982

0426972

Estado

-1.64471

1,767354

Familias

Fonte: Elaboragdo prépria

Nas Figuras 5.41 a 5.44 observa-se que sdo as Familias que mais contribuem para a média
do comportamento de 2004, 2005, 2006 e 2007. Existe correlacdo positiva forte entre Estado
e Proprietarios e uma correlacdo negativa forte das Familias com Estado e Proprietarios,
opondo-se na formacdo do compromisso. Denota-se, no entanto, ao longo deste periodo, um

afastamento gradual entre Estado e Proprietarios.

Figura 5.41 - Representacdo da nuvem de pontos em 2004: distancias a média
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Fonte: Elaboragdo propria
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Tabela 5.44 - 2005 - Coordenadas do Compromisso e das Entidades Econdémicas

Dim 1 Dim 2

-1,084 | 1,25354 (2005
-0,5315 | 0,501956 |Proprietarios
-0.90088 | 0.795827 |Estado
-1.77452 | 238646 |Familias

Fonte: Elaboracdo prépria

Figura 5.42 - Representacdo da nuvem de pontos em 2005: distancias a média
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Fonte: Elaboracéo prépria
Tabela 5.45 - 2006 - Coordenadas do Compromisso e das Entidades Econdémicas

Diml Dim2

-1,0681 | 1,53123 (2006
-0.81787 | 0523702 |Proprietarios
-0.54459 | 1645643 |Estado
-1.78986 | 237401 |Familias

Fonte: Elaboracéo prépria

Figura 5.43 - Representacdo da nuvem de pontos em 2006: distancias a média
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Fonte: Elaboragdo prépria
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Tabela 5.46 - 2007 - Coordenadas do Compromisso e das Entidades Economicas

Diml Dim2

-1,5407 | 1,25335 (2007
-1.40056 | 0382014 |Proprietarios
-1.43778 | 1166869 |Estado
-1.76823 | 2,154375 |Familias

Fonte: Elaboragéo prépria
Figura 5.44 - Representacdo da nuvem de pontos em 2007: distancias a média
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Fonte: Elaboracéo prépria
Tabela 5.47 - 2008 - Coordenadas do Compromisso e das Entidades Econdémicas

Diml Dim2

-1,3081 | 0,2837 (2008
-1.40055 | 0382013 |Proprietarios
-1.29713 | 1,128479 |Estado
-1.2312 | -0,59424 |Familias

Fonte: Elaboracéo prépria

Na Figura 5.45 observa-se que sdo os Proprietarios que mais contribuem para a média do
comportamento de 2008. Existe correlacdo negativa entre Familias, Estado e Proprietarios.
Constata-se uma maior oposicao entre Proprietarios e Familias, mantendo-se o Estado numa

relacdo equitativa com ambos para a formacao do compromisso.
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Figura 5.45 - Representacdo da nuvem de pontos em 2008: distancias a média
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Fonte: Elaboracéo prépria

5.3 DISCUSSAO DE RESULTADOS

Os Clusters 1, 2 e 3 estdo associados aos periodos 1992-1996 e 2002, 1997-2001 e 2003-
2008, respetivamente. A figura 5.46, apresenta as tendéncias da evolu¢do do PIB e da Taxa

de Juro, para o periodo em andlise, associadas a cada cluster.

Figura 5.46 - Trend PIB e Taxa de Juro
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Fonte: Elaboracéo prépria
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Na tabela 5.48 é apresentado o posicionamento dos agentes econdmicos na formacao do

compromisso, no que respeita as suas associacdes e oposicoes.

Tabela 5.48 - Posicionamento dos agentes econdmicos na formacao do compromisso

Associacio Associacio Associacio

1992 Estado + Proprietarios Familias

1993 Estado + Proprietarios Familias

1994 Estado + Proprietarios Familias

1995 Estado + Familias Proprietarios

1996 Estado + Familias Proprietarios

1997 Estado Proprietarios Familias
1998 Estado + Proprietarios Familias

1999 Estado + Familias Proprietarios

2000 Estado + Familias Proprietarios

2001 Estado + Familias Proprietarios

2002 Estado Proprietarios Familias
2003 Estado + Familias Proprietarios

2004 Estado + Proprietarios Familias

2005 Estado + Proprietarios Familias

2006 Estado + Proprietarios Familias

2007 Estado + Proprietarios Familias

2008 Estado Proprietarios Familias

l oposicio l l oposicio '

oposicio

Fonte: Elaboragdo prépria

Através da analise da Tabela 5.48 verifica-se a alteragdo de posicionamento relativo dos
agentes economicos onde se salienta:
) A associagdo de Estado e Proprietdrios em oposi¢do as Familias nos anos de
1992-1994, 1998 e 2004-2007.
i) A associagdo de Estado e Familias em oposig¢do aos Proprietdrios nos anos de
1995-1996, 1999-2001 e 2003.
i)  Nos anos de 1997, 2002 e 2008, anos de mudanca, os trés agentes economicos
estdo correlacionados negativamente (em oposi¢do).
iv) Em nenhum momento ocorreu associagdo (correlagdo positiva) entre Familias e

Proprietarios.
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De acordo com a caracterizacao dos clusters efetuada nas Tabelas 5.25, 5.26. e 5.27 e tendo
em conta a informagdo complementar da evolucédo da taxa de juro foi possivel estabelecer

tipologias comportamentais que sdo apresentadas na Figura 5.47.

Figura 5.47 - Tipologias Comportamentais

+MERCADO

TAXA DE JURO EM ESTABILIZACAO

Diminui¢do do Crédito Geral
Manutencfo do Crédito Bonificado
Manutencio do Crédito Jovem Bonificado
Aumento do Arrendamento Jovem

RECRIA aumenta
Inexisténcia de novos contratos de crédito bonificado

ESTADO RACIONAL
PROPRIETARIOS COM DESCONFIANCA
FAMILIAS ENDIVIDADAS INVOLUNTARIAMENTE

+INCENTIVOS

TAXA DE JURO EM OSCILACAO

Aumento do Crédito Geral

Diminuicdo do Crédito Bonificado
Diminuicio do Crédito Jovem Bonificado
Diminuiciio do Arrendamento Jovem

RECRIA diminui
Novo regime de crédito bonificado (mais restritivo)

ESTADO ENDIVIDADO
PROPRIETARIOS COM MUITA DESCONFIANCA
FAMILIAS RACIONAIS

-INCENTIVOS

TAXA DE JURO EM DECRESCIMO

Aumento do Crédito Geral

Aumento do Crédito Bonificado
Aumento do Crédito Jovem Bonificado
Aumento do Arrendamento Jovem

RECRIA aumenta

Antigo regime de crédito bonificado (menos restritivo)

ESTADO EQUITATIVO
PROPRIETARIOS COM ELEVADA DESCONFIANCA

- MERCADO

FAMILIAS ENDIVIDADAS POR FORCA DAS CIRCUNSTANCIAS
Fonte: Elaboracéo prépria

Desta forma, os anos que se posicionam no primeiro cluster sdao o resultado de:

Um ESTADO que tenta equilibrar o contexto de juro alto em descida com a
necessidade de habitacdo propria para as FAMILIAS, quer através dos regimes de
Crédito Bonificado e Crédito Bonificado Jovem, pouco restritivos no que respeita a
contratagdo, quer pelo Incentivo ao Arrendamento Jovem. Por outro lado promove a
reabilitagdo de imoveis arrendados através do programa RECRIA direcionado para

os PROPRIETARIOS;
FAMILIAS for¢adas ao endividamento, dada a ainda alta taxa de juro para aquisicdo

de habitagdo propria e a inexisténcia de um verdadeiro mercado de arrendamento; e

de,
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ii)

PROPRIETARIOS que, dado o histérico de congelamento de rendas, mantém um
nivel muito elevado de desconfianca, quer para investimento em reabilitacdo, quer

para aumento da oferta de arrendamento.

Similarmente, os anos que se posicionam no segundo cluster sdo o resultado de:

i)

Um ESTADO endividado, por via dos créditos bonificados anteriormente contratados
e que continuam em vigor, que tenta equilibrar o novo contexto de juro mais baixo e
em oscilagdo, quer pela restri¢do do acesso a contrata¢do de novos Créditos
Bonificado e Bonificado Jovem, quer pela redugcdo do Incentivo ao Arrendamento
Jovem, direcionados para as FAMILIAS. Por outro lado, reduz o incentivo a
reabilitagdo de imoveis arrendados através do programa RECRIA direcionado para

0os PROPRIETARIOS;

FAMILIAS de forma racional, dado o nivel baixo da taxa de juro e a dificuldade
acrescida de enquadramento nos Créditos Bonificados e a manuten¢do da
inexisténcia de um verdadeiro mercado de arrendamento, recorrem ao endividamento

via regime de Crédito Geral para aquisi¢do de habitagdo propria, e de,

PROPRIETARIOS que, face a retragdo dos incentivos estatais quer nos Créditos
Bonificado e Bonificado Jovem, quer no investimento em reabilitacdo, mantém um
elevado nivel de desconfianca, quer para investimento em reabilitagdo, quer para

aumento da oferta de arrendamento.

Por ultimo, os anos que se posicionam no terceiro cluster sdo o resultado de:

Um ESTADO que tenta de forma racional equilibrar o contexto de juro baixo e
estavel, com a menor necessidade de habitacdo propria para as FAMILIAS, quer pela
eliminagdo da contratagdo de novos créditos em regimes bonificados, quer pelo
Incentivo ao Arrendamento Jovem. Por outro lado promove a reabilita¢do de imoveis

arrendados através do programa RECRIA direcionado para os PROPRIETARIOS;
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FAMILIAS for¢adas ao endividamento para aquisicdo de habita¢do prépria via
Crédito Geral, dada a retirada de apoios por parte do Estado para aquisi¢do a par

de um incremento no incentivo ao Arrendamento Jovem; e de,

PROPRIETARIOS que, dado o histérico de congelamento de rendas, mantém um
nivel muito elevado de desconfianca, quer para investimento em reabilita¢do, quer
para aumento da oferta de arrendamento, pese embora o aumento do apoio por parte

do Estado via RECRIA na promogado da reabilitagdo de imoveis arrendados.

Tabela 5.49 - Proprietérios - Coordenadas Compromisso

Diml Dim2

-1.01804 | -1.9754 (1992
-1.04083 | -1,83515 |1993
-1.10193 | -1.45918 |1934
-1.13889 | -1.23171 |1995
-1.14713 | -1.18103 |1996
1.624871 | 0243553 |1997
2.566599 | 0.891322 |1998
3.597994 | 1.524775 |1999
2615313 | 1357074 |2000
2749804 | 1.547467 |2001
-1.34536 | 0,038814 |2002
-1.34038 | 0,008171 |2003
-0.87155 | 0.281594 | 2004
-05315 | 0.501956 (2003
-0.81787 | 0,523702 | 2006
-1.40056 | 0.382014 |2007
-1.40055 | 0.382013 |2008

Fonte: Elaboracéo prépria
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Figura 5.48 - Trajetorias 1992-2008- Proprietarios versus Compromisso

Fonte: Elaboracéo prépria

Em conformidade com as Figuras 5.9 e 5.22, confirma-se pela comparagdo entre a trajetoria
deste agente economico que os Proprietdrios acompanham a tendéncia da trajetoria do

comportamento anual dos instrumentos para a habitagdo, na perspectiva dos trés agentes.

Tabela 5.50 - Estado - Coordenadas Compromisso

Diml Dim?2
-1.04133 | -1.26041 |1992
-0.82518 | -1.26709 |1993
-0.83912 | -0,66763 |1994
0.59288 | -2.96261 |1993
1.141893 | -0.76004 | 199
1.9944 | -0.49501 |1997
1.963228 | 0.621207 |1998
2377723 | 082674 |1999
0771877 | 0407099 2000
0.644593 | -0.53508 |2001
-0.00179 | -0.22114 |2002
-1.43897 | 1149182 2003
-1,15982 | 0426972 |2004
-0.90088 | 0.795827 (2005
-0.54459 | 1.645643 (2006
-1.43778 | 1166869 2007
-129713 | 1.129479 2008
Fonte: Elaboracéo prépria
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Figura 5.49 - Trajetorias 1992-2008- Estado versus Compromisso

1992

Fonte: Elaboragdo prépria

Em conformidade com as Figuras 5.9 e 5.23, confirma-se pela comparagdo entre a trajetoria
deste agente economico e a trajetoria do comportamento anual dos instrumentos para a
habitacdo, na perspectiva dos trés agentes, que o Estado difere das Familias e dos

Proprietarios, sendo o principal responsavel pela segunda componente do compromisso.

Tabela 5.51 - Familias - Coordenadas Compromisso

Diml Dim?2

-0.47501 | -2.20815 |1992
-0.38066 | -2.01811 |1993
-0.09723 | -1.6719 |1994
0.167284 | -1.57059 |1995
0,658251 | -1,37897 |1995
1397836 | -1.0169 |1997
2,744591 | -0.38785 |1998
2222016 | 037136 |1090
1288156 | 0,12426 |2000
1191497 | -0.18451 |2001
1.057664 | 0433686 2002
-1.56587 | 1419694 |2003
-1.64471 | 1767354 |2004
-1,77452 | 238646 |2003
-1.78986 | 2.37401 |2006
-1,76823 | 2,154375 |2007
-12312 | -0.59424 |2008

Fonte: Elaboracgao prépria
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Figura 5.50 - Trajetorias 1992-2008- Familias versus Compromisso

1002

Fonte: Elaboragdo prépria

Em conformidade com as Figuras 5.9 e 5.24, confirma-se pela comparagdo entre a trajetoria
deste agente economico que as Familias acompanham a tendéncia da trajetoria do

comportamento anual dos instrumentos para a habitagdo, na perspectiva dos trés agentes.
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CAPITULO 6

CONCLUSOES, SUGESTOES E
LIMITACOES
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6.1 A PROPOSITO DOS PROPRIETARIOS

De acordo com os resultados, a informacéo considerada consegue retratar, na perspetiva dos
Proprietarios, as caracteristicas proprias do sector da habitacdo em Portugal no periodo

1992-2008. Assim sendo, na esfera de atuacao deste agente econémico, constatou-se:

1. No contexto do Antigo Regime do Crédito Bonificado, que dado o historico de
congelamento de rendas, mantém um nivel muito elevado de desconfianca, quer para

investimento em reabilitacdo, quer para aumento da oferta de arrendamento;

2. No contexto do Novo Regime do Crédito Bonificado, que face a retragdo dos
incentivos estatais nos Créditos Bonificado e Bonificado Jovem, e no investimento em
reabilita¢do, e dado o historico de congelamento de rendas, mantém um elevado nivel
de desconfianga, quer para investimento em reabilitacdo, quer para aumento da
oferta de arrendamento;

3. No contexto da Inexisténcia de Contratacdo de Crédito Bonificado, que, dado o historico de
congelamento de rendas, mantém um nivel muito elevado de desconfian¢a, quer para
investimento em reabilitacdo, quer para aumento da oferta de arrendamento, pese embora o
aumento do apoio por parte do Estado via RECRIA na promogéo da reabilitacdo de imoveis

arrendados.

6.2 SOBRE O ESTADO

Os resultados apurados, na 6tica do Estado, permitem caracterizar o sector da habitacdo em

Portugal no periodo 1992-2008. Assim, no campo de atua¢do do Estado, comprovou-se:

1. No contexto do Antigo Regime do Crédito Bonificado, que tenta equilibrar o ambiente de
juro alto em descida com a necessidade de habitacdo propria para as FAMILIAS, quer
através dos regimes de Crédito Bonificado e Crédito Bonificado Jovem, pouco restritivos no
que respeita a contratacdo, quer pelo Incentivo ao Arrendamento Jovem. Por outro lado
promove a reabilitacdo de imdveis arrendados através do programa RECRIA direcionado
para os PROPRIETARIOS;
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2. No contexto do Novo Regime do Crédito Bonificado, que tendo em conta o seu endividamento,
por via dos créditos bonificados anteriormente contratados e que continuam em vigor, tenta
equilibrar o novo contexto de juro mais baixo e em oscilacao, quer pela restricdo do acesso a
contratagdo de novos Créditos Bonificado e Bonificado Jovem, quer pela reducdo do
Incentivo ao Arrendamento Jovem, direcionados para as FAMILIAS. Por outro lado, reduz o
incentivo a reabilitacdo de imoveis arrendados atraveés do programa RECRIA direcionado
para os PROPRIETARIOS;

3. No contexto da Inexisténcia de Contratagdo de Crédito Bonificado que, de forma racional,
tenta equilibrar o ambiente de juro baixo e estavel, com a menor necessidade de habitagdo
propria para as FAMILIAS, quer pela eliminagdo da contratacdo de novos créditos em
regimes bonificados, quer pelo Incentivo ao Arrendamento Jovem. Por outro lado, promove a
reabilitacdo de imoveis arrendados através do programa RECRIA direcionado para os
PROPRIETARIOS.

6.3 EM RELACAO AS FAMILIAS

A informacao considerada consegue retratar, na ética do Estado, as caracteristicas proprias
do sector da habitacdo em Portugal no periodo 1992-2008. Assim, no campo de atuacdo das

Familias, comprovou-se:

1. No contexto do Antigo Regime do Crédito Bonificado, que foram forcadas ao
endividamento, dada a alta taxa de juro para aquisicdo de habita¢do propria e a

inexisténcia de um verdadeiro mercado de arrendamento;

2. No contexto do Novo Regime do Crédito Bonificado que, de forma racional, dado o
nivel baixo da taxa de juro e a dificuldade acrescida de enquadramento nos Créditos
Bonificados bem como a manuten¢do da inexisténcia de um verdadeiro mercado de
arrendamento, recorrem ao endividamento via regime de Crédito Geral para

aquisi¢do de habitagdo propria;

3. No contexto da Inexisténcia de Contrata¢do de Crédito Bonificado, que foram

forcadas ao endividamento para aquisi¢do de habita¢do propria via Crédito Geral,
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dada a retirada de apoios por parte do Estado para aquisi¢do, a par de um

incremento no incentivo ao Arrendamento Jovem.

6.4 NOAMBITO DO METODO STATIS

A aplicacdo do método STATIS, na detecdo de uma estrutura comum e estavel na primeira
dimensao, para o periodo 1992-2008, para a andlise dos trés agentes econdémicos:

Revelou-se adequada dada a predominancia do primeiro valor proprio nas trés bases de
dados, pelo que se justificou o recurso a este método cuja interpretacéo incide na leitura da

primeira dimens&o.

6.5 PRINCIPAIS LIMITACOES DA INVESTIGACAO

Da pesquisa realizada ao longo da preparacdo deste trabalho, confrontamo-nos com vérias
alteracGes a conceitos e dados estatisticos sobre a evolucéo do sector habitacional em Portugal
durante as Ultimas décadas. Estas deficiéncias e dificuldades de harmonizacdo de informacéo

foram reconhecidas por varios autores e instituicdes.

6.6 SUGESTOES PARA INVESTIGACOES FUTURAS

Para investigacdes futuras, apresentam-se trés sugestdes. A primeira prende-se,
naturalmente, com a inclusdo de outras variaveis. A segunda passa por replicar este processo
metodoldgico com informacéo até 2014. A terceira e ultima relaciona-se com a aplicagédo de

outras técnicas de trés vias e comparacao entre resultados.
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