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1. Introdugdo

O sector da habitacdo é central para o desenvolvimento econémico de um pais. Sdo visiveis
os efeitos multiplicadores deste sector na producdo, no emprego e, sobretudo, na qualidade
de vida das pessoas. E um assunto de interesse de toda a sociedade até porque quando a
necessidade humana basica de ter um local para viver ndo é satisfeita, provocam-se
inimeros conflitos e intensos desequilibrios na sociedade. A situacdo da habitagao
condiciona de uma forma determinante a condi¢do de vida das populagdes. E por essa razio
gue o direito a uma habitacdo condigna integra o vasto conjunto de direitos consagrados na
Constituicdo da Republica Portuguesa. A importancia deste sector aconselha, assim, o
empenho acrescido para produzir e desenvolver conhecimento que sirva de base aos

processos de tomada de decisao.

Nas ultimas trés décadas, o investimento do sector da habitacdo esteve concentrado na
construcdo de novos edificios. Neste periodo, o mercado do arrendamento desceu para
niveis muito baixos, dando lugar a um florescente mercado de compra de habitacdo prdpria,
como veremos adiante. Esta transformacao foi grandemente auxiliada pelo desenvolvimento
de uma politica concertada de apoio ao mercado da venda e abaixamento das taxas de juro
bancarias, a partir do processo de convergéncia das moedas nacionais que levou a adesdo ao
Euro. Como faltou coragem politica para acabar com o congelamento das rendas, que
determinava a falta de oferta de habitacGes para alugar, e escasseavam solu¢Ges para
resolver a questdao da habitacdo, as pessoas foram praticamente empurradas para a
aquisicdo de imdveis, incentivadas pela massificacdo do acesso ao crédito, mesmo as familias
com menor rendimento. Uma solucdo enganadora que resultou na alavancagem das dividas,
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levando as familias a aceitarem créditos superiores ao que, objectivamente, podiam pagar.

A Constituicdo de 1976, no seu Artigo 65.2, considera a habitacdo como um direito que
assiste a todos os portugueses, cabendo ao Estado desenvolver politicas publicas que
possibilitem que aquele canone constitucional se torne uma realidade concreta. Nao existe,
porém, uma politica de habitacdo eficaz sem a participacdo plena e articulada de todas as
componentes do mercado e de todos os sectores sociais que estdo envolvidos nesta espécie
de fendmeno social total que é a habitacdo. Tal significa que é necessario encontrar um
equilibrio justo entre as partes envolvidas para, justamente, cumprir aquele preceito

constitucional, em beneficio da sociedade e do pais.

Muito embora se reconhegcam alguns esforcos legislativos no desenvolvimento da politica de
habitacdo em Portugal, apds a Constituicio de 1976, este sector permanece restringido ao
mercado de aquisicdo de casa prépria, com todas as consequéncias politicas, econdmicas e
sociais que dai advém. Assim, para a satisfacdo de uma necessidade bdsica
constitucionalmente reconhecida, ao povo portugués, ndo é praticamente dada qualquer

alternativa credivel sen3o a aquisi¢3o de casa prépria'.

Disso sdo exemplos as politicas que promoveram o acesso ao crédito e incentivaram a
aquisicdo de casa propria, sacrificando o mercado de arrendamento. Em 2001, em resultado
desta orientagdao, mais de 75% dos alojamentos eram ocupados pelo respectivo proprietario.
Vinte anos antes, em 1981, apenas 57% dos alojamentos de residéncia habitual eram

ocupados pelos proprietdrios.

A medida que se aumentava o nimero de proprietarios, o nimero de arrendatérios descia

consideravelmente: de 39% em 1981 passaram para 21% em 2001.

Estas politicas tiveram como resultado o aumento incontroldvel dos encargos financeiros
para as familias, e o enfraquecimento do mercado de arrendamento e consequente
pauperizacdao dos rendimentos dos senhorios, dificultando, assim, a conservac¢do das cidades
e a reabilitacdo urbana. Apostou-se mais na constru¢do nova em detrimento da tdo

necessaria requalificacdo das nossas vilas e cidades.

! Designadamente a Lei n.2 46/85, de 20 de Setembro.



Verifica-se que, nas ultimas trés décadas, o nimero de alojamentos praticamente duplicou e
registou um ritmo de crescimento sempre superior ao nimero de familias, o que colocou
Portugal com o segundo maior racio de habitacdo por agregado familiar no seio da Unido
Europeia™. Os efeitos destas politicas conduziram & actual situacdo do sector imobiliario:
existem, em Portugal, cerca de 350 mil casas a venda® e a tendéncia é para subir. A crescente
dificuldade em honrar os encargos dos financiamentos bancarios, por parte dos cidaddos e
empresas, e a crescente dificuldade de vida dos senhorios, com a consequente degradacao
das habitacOes, sdo as faces visiveis desta crise que dividiu a sociedade entre uma maioria de
cidaddos e empresas hipotecadas e uma minoria de grupos financeiro-imobilidrios que
enriqueceram com a especulacdo do solo e dos edificios".

Para aferirmos o peso da especulacdo no nosso mercado habitacional basta comparar os
precos médios do metro quadrado de habitacdo em Lisboa (3 552 Euros) com os de Berlim,
capital da Alemanha (1 400 Euros). E facil de perceber que ganhando os alem3es trés vezes
mais que os portugueses, o facto de as casas em Lisboa serem 2,3 vezes mais caras que em
Berlim tem inevitdveis consequéncias sociais'. S6 no primeiro semestre de 2011,
construtoras e particulares entregaram 3060 habitagGes a instituicdes financeiras, por ndo

conseguirem pagar as prestacdes do crédito’.

Perante este cendrio, o presente relatério pretende compreender as razoes subjacentes a
esta crise no mercado imobilidrio, analisando o mercado de habitacdo prdpria, de
arrendamento e da reabilitacdo urbana, e quais as respostas e alternativas possiveis neste
contexto. Nesse sentido, este relatério também integra uma consulta a 196 senhorios que

sdo parte integrante deste processo e das solugdes a desenvolver.

A fase de reajustamento e incerteza econdmica em que vive este sector em crise podera ser
o ponto de partida para se corrigirem os erros do passado e se planearem novas estratégias
para reequilibrar e normalizar o sector. Assim, as recomendac¢des aqui apresentadas tém um
papel fundamental no relangamento da economia nacional, na requalificagdo do nosso
tecido urbano e, sobretudo, na melhoria das condi¢des de habitacdo e de vida da populacdo

portuguesa.

’Dados da Agéncia Imobiliaria ERA citados pelo Didrio Econémico em 20/07/2011.

3Not'l’cia do Correio da Manhd em 20-07-2011, citando nimeros da APEMIP - Associagdo das Empresas de Mediagdo Imobiliaria.
O més de Maio foi 0 que registou maior nimero de casas devolvidas (650), seguido por Junho (600).
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2. O Mercado Imobiliario em Portugal

O mercado imobilidrio transacciona um bem essencial, imperecivel e imprescindivel a vida
humana — o espaco para habitar e trabalhar”.

O mercado da construgdo nacional sofreu enormes transformagdes com a adesdo de
Portugal a Comunidade Europeia. O acesso aos financiamentos comunitdrios permitiu um
aumento significativo nos investimentos em infra-estruturas e a possibilidade de Portugal
integrar o primeiro grupo de paises constituintes da moeda Unica desencadeou, a partir de
1995, um rdpido processo de reducdo das taxas de juro, com enormes repercussdes no
sector da construcdo, sobretudo da habitacdo. A considerdvel escassez da oferta de
habitacdo, associada a um clima de optimismo e a referida reducdo das taxas de juro, fez
disparar o mercado imobilidrio. Perante esta conjuntura, a qual se acresce a construcdo da
Expo98 e infra-estruturas associadas, o sector da construcdo atingiu o maior pico de

producdo em toda a sua historia.

Porém, depois de ter atingido estes resultados assinaldveis na década de 90, tanto ao nivel
da construgdo de equipamentos, como ao nivel da habitagdo, este sector tem vindo, nos

ultimos anos a reduzir, drasticamente, a sua actividade.

As actuais projec¢des do Banco de Portugal' para a economia portuguesa apontam para
uma reducdo acentuada e generalizada da procura interna publica e privada, incluindo o
consumo e o investimento™,

O Boletim Econdmico do Banco de Portugal - Verao 2011 - indica que a actividade no sector
da construgéGo deverd manter a tendéncia de redugdo que tem vindo a exibir nos ultimos
anos, em linha, em particular, com a evolugdo projectada para o investimento em habita¢éo
e para o investimento das administracbes publicas. Diante a actual incerteza dos mercados
financeiros, mercados usados pelos particulares e empresas para financiar as suas decisdes

de investimento, determinados negdcios foram suspensos, e as actividades mais arriscadas

adiadas.

Igualmente, a necessidade de um maior controlo orcamental e contencdo nas despesas
publicas tem restringido o sector da constru¢cdo, nomeadamente o mercado das obras
publicas. Esta tendéncia devera ser reforcada ao longo do horizonte de projec¢cdo por

eventuais condi¢des mais restritivas de acesso ao crédito®, como veremos adiante.



Perante este cendrio, ndo é de espantar que o indicador de confianca (saldo de respostas
extremas) mensal da construcdo tenha registado descidas significativas nos ultimos anos. De
facto, as descidas mais acentuadas observaram-se em Janeiro de 1999 e Janeiro de 2003,
seguida de uma ligeira recuperacao a partir de 2004 e, desde 2008, ano fortemente marcado
pelacrise financeira internacional, precipitada pela faléncia do banco de investimento
americano Lehman Brothers, no processo também conhecido como a “crise do subprime”, a

confianca no sector da construgdo tem diminuido continuamente.
Figura 1 - Indicador de confianga (saldo de respostas extremas) mensal da construgdo (em %) —Junho de 1997 a Junho de 2011
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Fonte: INE
De facto, apds a rapida expansado registada na segunda metade da década de 90, o mercado
da construgdo tem registado, actualmente, niveis de confianca muito baixos, com
consideraveis quebras acumuladas de investimento, especialmente no sector da habitagao,

tendo, igualmente, descido o indice do emprego na construgdo e obras publicas, como se

pode observar na figura seguinte.
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Consequentemente, esta crise no segmento da habitacdo traduz-se numa reducdo

significativa do numero de fogos concluidos e fogos licenciados, conforme a figura que a



seguir se apresenta.

Figura 3 — N.‘-’. de f?gos concluidos e 140000
n.2 de fogos licenciados em
construgdes novas para habitagdo
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Fonte: INE

O comportamento desta figura evidencia a tendéncia de diminuicdo, tanto do nimero de
fogos licenciados em construgdes novas para habitagdo familiar, como do numero de fogos
concluidos entre os anos 1995 e 2009, sendo este declinio mais acentuado a partir,
precisamente do ano de 2008, ano em que as condi¢Ges de acesso ao crédito se tornaram
mais restritivas. Em 2009, foram, assim, licenciados perto de 30 mil fogos e mais de 60 000

foram concluidos.

Taxas de juro e acesso ao crédito a habita¢ao

A criacdo de uma zona monetaria unificada exige a convergéncia de alguns indicadores
econdmicos, sobretudo, quando essa nova moeda ndo é garantida por um orgamento
comum. Para que Portugal pudesse integrar o primeiro grupo de paises constituintes da
moeda Unica exigia-se o cumprimento dos critérios de convergéncia que iriam reduzir
algumas diferencgas entre Estados-membros com implicagées na manutencdo de uma moeda
Unica. Os critérios de convergéncia expostos no n.2 1 do Artigo 121.2 do Tratado que instituiu
a Comunidade Europeia (TCE) abrangiam a estabilidade dos precos, a situacdo das financgas

publicas, as taxas de cAmbio e as taxas de juro a longo prazo®.

Comegando pela estabilidade dos pregos, o Tratado dispde que a taxa de inflagdo de um
Estado-Membro ndo deve exceder em mais de 1,5% a dos trés Estados-Membros que
apresentam os melhores resultados relativamente a estabilidade dos precos observados no
ano anterior ao exame da situa¢do do Estado-Membro. Relativamente as finangas publicas,

os Estados-membros tém que assegurar a sua sustentabilidade, que serd traduzida pelo facto

4 O n.2 1 do artigo 121.2, ex-segundo periodo do n.2 2 do artigo 122.2 e ex-n.2 5 do artigo 123.2 TCE foi, entretanto, revisto,
sendo substituido pelo artigo 140.2 do Tratado Sobre o Funcionamento da Unido Europeia.
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de ter alcancado uma situacdo orcamental sem défice e divida publica excessiva. Quanto as
taxas de cambio, o Tratado prevé: “a observdncia, durante pelo menos dois anos, das
margens normais de flutuagdo previstas no mecanismo de taxas de cdmbio do Sistema
Monetdrio Europeu, sem ter procedido a uma desvalorizagdo em relagdio a moeda de
qualquer outro Estado-Membro™.

Por ultimo, o Tratado refere que o caracter duradouro da convergéncia alcancada pelo
Estado-Membro deve igualmente reflectir-se nos niveis das taxas de juro a longo prazo, o
que significa que, na pratica, as taxas de juros nominais a longo prazo ndo devem exceder
mais de 2% da taxa, no maximo, dos trés Estados-Membros que apresentam os melhores
resultados relativamente a estabilidade dos pregos.

Este processo encerra com a fixacdo irrevogavel das taxas de cambio entre as moedas
participantes da zona Euro e, a partir de 1999, as entidades nacionais deixam de controlar as
taxas de juro do mercado interbancario, passando este controlo para o Banco Central
Europeu. A fixacdo dessa taxa, a Euribor, funciona como taxa de referéncia para os
empréstimos concedidos pelos bancos para a compra de habitacdo.

A figura que a seguir se apresenta permite observar que de uma taxa de juro média
contratada nos empréstimos a habitacdo de 16,6% em 1993 passou-se para um valor de
apenas 5,0% em 1999, a mais baixa deste intervalo, e, em 2001, esta taxa foi de 6,1%.
Observa-se, igualmente, que a inflagdo acompanha o movimento da taxa de juro média,

tendo atingido seu valor mais baixo em 1997.

Figura 4 — Inflagdo e taxa de juro média do crédito a habitagdo (em %)
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Fonte: Banco de Portugal

Previsivelmente, esta diminuicdo acentuada do preco do dinheiro, bem como, a
acessibilidade do crédito por via da liberalizacdo dos mercados financeiros, tornou possivel o
sonho de ter casa propria para milhares de portugueses, mesmo aqueles com rendimentos

mais modestos. Estas medidas favoreceram o crescimento do Mercado de Habita¢do Prépria
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em detrimento do Mercado de Arrendamento, que foi perdendo expressdo ao longo das

décadas seguintes”.

Corroborando esta afirmag¢do, podemos observar na figura seguinte o aumento exponencial
dos contratos de crédito a habitacdo, entre 1990 e 2007, em ambos regimes, geral e
bonificado. O nimero total de contratos assinados cresceu de forma significativa, sobretudo
a partir da segunda metade da década de 90 e, depois do arrefecimento registado neste

sector entre 1999 e 2001, a tendéncia permaneceu de subida até 2007.

Figura 5 — Numero de contratos celebrados no crédito a habitagdo entre 1990 e 2007 (Regime geral e bonificado)
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O regime de crédito bonificado™ vigorou até 30 de Setembro de 2002 nao sendo possivel,
desta forma, contratar novas operagGes de crédito a habitacdo sob este regime. Verifica-se
que o crédito bonificado, entre 1990 e 1998, absorveu muitos mais contratos que o regime
geral, o que diz muito da importancia deste regime para as familias mais carenciadas. Tendo
presente que a generalidade dos empréstimos a habitacdo bonificados foi contratada pelo
prazo maximo de reembolso de 30 anos, a Portaria n.2 310/2008 de 23 de Abril veio alinhar
as respectivas condicdes de renegociacdo, em termos de prazo de amortizacdo, permitindo
que a duragdo dos empréstimos fosse livremente acordada entre as partes e alterada ao
longo da sua vigéncia®. Analisando de uma forma mais fina, todos estes mecanismos
tornaram mais facil o acesso ao crédito, mas contribuiram para distorcer o preco da
habitacdo e langcaram as sementes do crescimento de uma bolha imobiliaria: o crédito serviu
apenas para multiplicar por cinco ou mais vezes o preco real dos imdveis, apesar do seu

custo de construcdo se ter mantido constante™.

Todavia, a actual situacdo das taxas de juro é substancialmente diferente. De acordo com os
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ultimos dados do INE, a taxa de juro e prestacdo média no crédito a habitacdo acentuam
uma tendéncia crescente. Refere o INE que a taxa de juro implicita no crédito a habitacdo
aumentou em Junho de 2011, pelo 122 més consecutivo. No 12 semestre de 2011, a
prestacdo média vencida aumentou 3,7% e 5,5% em relagdo, respectivamente, ao 22 e ao 12

semestre de 2010.

Resumindo, o aumento da populagdo portuguesa no inicio da década de 80, devido em
grande parte ao regresso dos portugueses de Africa e da emigracdo, gerou um significativo
acréscimo das caréncias habitacionais que, facilitadas pela disponibilidade dos bancos (por
exemplo, a “poupanca-habitacdo”), pela descida das taxas de juro e pela diminuicdo da
inflagdo, impulsionaram o mercado de aquisi¢cao de casa propria. Porém, os efeitos colaterais
destas medidas foram o crescimento expressivo do endividamento das familias, tendo em
2009 atingido um mdximo de 79,6% de peso do crédito a habitacdo no endividamento das

familias, segundos dados do Banco de Portugal®.

2.1. O Mercado de Habitacao Prépria

O que se observa no mercado de habitacdo prépria, presentemente, é que se passou de uma
caréncia habitacional para um excedente. De acordo com os Censos de 2001, no periodo
intercensitdrio de 1991 e 2001, o parque habitacional registou uma forte expansao,
consubstanciando-se num aumento de 20,5%. Apesar de ja em 1991 se registar um racio de
1,3 alojamentos por familia, o ritmo de crescimento dos alojamentos permaneceu entre
1991 e 2001 superior ao ritmo de crescimento das familias (16%), evidenciando o aumento

XVi

dos alojamentos de residéncia ndo habitual (sazonais ou vagos)".

A inexisténcia de politicas concretas para a habitacdo associadas as facilidades na aquisicdo
de casa proépria, conduziu os portugueses ndo s6 a um progressivo endividamento, na
expectativa de que um dia iriam ter algo seu, como incentivou, desproporcionadamente, o
mercado da construcdo. Este, na expectativa de mais lucros, continuou a construir casas,
crescendo, assim, o nimero de habita¢Ges por vender.

De acordo com o relatério para o Plano Estratégico da Habitagdo 2008-2013, que analisa
comparativamente os dois Ultimos Censos de 1991 a 2001, essa tendéncia é cada vez mais
visivel:

“Nas ultimas décadas as dindmicas habitacionais ultrapassam largamente a evolugdo do



numero de familias residentes. Parte-se de uma situagdo relativamente equilibrada em 1981
para uma condi¢Go excedente em 2001. Ou seja, passa-se de uma situagdo em que o numero
de alojamentos era ligeiramente superior ao numero de familias, para um contexto em que o
numero de fogos é largamente superior face ao nimero de familias residentes®".

Figura 6 — Numero de familias e alojamentos em 2001 e 2011 (Fonte: INE)

7000000 A figura que se apresenta a seguir
6000000 confirma esta tendéncia, para o
5000000 » P
4000000 M Familias intervalo decenal de 2001-2011: a
3000000 M Alojamentos
2000000 diferenga entre familias e
1000000

0 alojamentos em 2001 é muito

2001 2011
inferior que em 2011.

Cerca de 11% dos alojamentos familiares classicos encontravam-se vagos em 2001, um valor
ligeiramente superior aos registados em 1991. As regides da Grande Lisboa e do Grande
Porto, Alentejo e Serra da Estrela sdo as que registam as maiores propor¢des de alojamentos

vagos.

Figura 7 — Alojamentos classicos, segundo a forma de ocupagdo, entre 1919 e 2001
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Fonte: INE (Censos 2001)
Sé a partir desta data é que o numero de alojamentos vagos apresenta uma tendéncia
crescente, antevendo, um pouco, a situacao que se vive actualmente, em que mais de 11%
dos alojamentos familiares classicos estdo desocupados, a terceira maior percentagem de
casas desocupadas da Europa Ocidental (apenas ultrapassada pela Italia e Espanha)“'. E
curioso observar que até 1986 existiam mais alojamentos familiares classicos para alugar do

que para venda, que sé ganhou expressao a partir de 1991, como referido.

A habitacdo secundaria ou sazonal, propriedade dos ocupantes, comeca a ter expressdao em
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Portugal a partir da década de 70, como se pode observar na figura 9.

Figura 8 - Alojamentos cldssicos vagos - para venda, aluguer, Figura 9 - Alojamentos cldssicos ocupados, propriedade dos

demoligdo e outros ocupantes
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Em 2001, cerca de 1/5 do parque habitacional portugués era de uso sazonal ou secundario,
como se pode observar, tendo este valor aumentado face a anos anteriores e é extensivel a

todas as regides.

Cerca de 75% dos alojamentos, em 2001, eram ocupados pelos proprietdrios,
consubstanciando, assim, umas das taxas mais elevadas da Europa. Esta propor¢ao seguiu a
tendéncia crescente do mercado, aumentando aproximadamente 11% face a 1991, facto que
corrobora o acesso generalizado da populacdo portuguesa a habitacdo prépria na ultima

década™. Em contraste, a proporcdao dos alojamentos arrendados diminui de 28% em 1991

para 21% em 2001, imperando os contratos renovaveis a prazo.

Ja foi visto que a conjuntura vivida no final de década de 90 e inicio da década de 2000
facilitou a aquisicdo massiva de casa prdpria, mas interessa, também, perceber que,
possivelmente, as familias portuguesas nao tinham muitas alternativas. As restricdes da
oferta no mercado de arrendamento, como resultado do congelamento das rendas, durante
muitas décadas, e da rigidez do regime juridico do arrendamento condicionaram o
arrendamento privado™. Acresce, ainda, o facto dos precos dos novos arrendamentos do
regime de renda livre serem, maioritariamente, superiores as mensalidades correspondentes
a aquisicdo de habitacdo prdpria e com as dificuldades em aceder a habitacdo social, as

familias portuguesas restava apenas a alternativa da compra de casa.

A verdade é que Portugal nunca investiu numa politica de arrendamento consistente, até
agravou o sector quando incentivou a compra de casa prépria. De facto, a politica de

congelamento das rendas instituida na Primeira Republica e expandida durante o Estado
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Novo inibiu a rentabilidade do mercado de arrendamento e provocou a degradacdo
generalizada do parque locativo e o desinteresse de potenciais investidores na aquisicdo de
prédios para gerar rendimento. Os efeitos destas medidas permanecem até hoje, uma vez
que persiste um nimero muito significativo de rendas abaixo dos 100 Euros, como veremos

a seguir.

2.2. O Mercado de Arrendamento

A actual situa¢do do Mercado de Arrendamento nacional resulta da sua secundarizagao face
a aquisicdo de casa prépria, muito mais eficaz em termos do retorno do investimento, e dos
sucessivos regimes de renda que, ao longo de praticamente um século, foram sempre

edificados a luz dos diferentes contextos politicos e econdmicos.

Sendo vejamos: a primeira intervencao legislativa sobre o congelamento das rendas foi em
Novembro de 1910, ondese fixaram as normas fiscais do arrendamento urbano e se

XXi

congelaram as rendas pelo prazo de um ano™. Cerca de quatro anos depois, no periodo da
Grande Guerra (1914-1918), o Decreto n.2 1079 congelava as rendas nos contratos existentes
€ nos novos contratos, com a excepc¢do das de montante elevado, contornando o despejo
por conveniéncia do senhorio, uma vez que o novo contrato deveria manter a renda anterior.
A Lei n.2 828, de 28 de Setembro de 1917, veio declarar ser “expressamente proibido aos

senhorios ou sublocadores [...] intentarem ac¢des de despejo que se fundem em ndo convir-

lhes a continuagdo do arrendamento, seja qual for o quantitativo das rendas”™".

O Decreto n.2 4499, de 27 de Junho de 1918, veio regular a matéria do arrendamento
urbano, tentando por fim a multiplicidade de diplomas existentes na matéria, mantendo o
congelamento das rendas (artigo 45.2) e a proibicdo dos despejos por conveniéncia do
senhorio (artigo 46.2). Alguns anos mais tarde, assiste-se a alguma evolugdo legislativa no
sentido de se “descongelarem” as rendas, designadamente a Lei n.2 1368, de 21 de
Setembro de 1922, o Decreto n.2 9118, de 10 de Setembro de 1923 e a Lei n.2 1662, de 4 de
Setembro de 1924, que possibilitou actualizacbes de rendas na base, considerando, no
entanto, que estas regras eram transitérias™'. Com a aprovac¢do da Lei n.2 2030, de 22 de
Junho de 1948, foi admitida a actualizacdo das rendas, mas fora dos grandes centros urbanos
de Lisboa e do Porto. Este diploma veio tratar de assuntos variados, com relevo para a

expropriacdo por utilidade publica e para o direito de superficie. A liberdade de fixacdo das
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rendas manteve-se para o primeiro ou para novos arrendamentos.

Nas vésperas da Revolugdo de 1974, havia numerosas rendas, em Lisboa e no Porto, que ndo
eram actualizadas desde o imediato pds-guerra. Esta situacdo fazia com que “o beneficio
concedido aos antigos inquilinos de Lisboa e do Porto estar no fundo a ser pago, com larga
soma de juros, pelos novos arrendatdrios, de quem os proprietdrios exigem (até certo ponto
justificadamente, dada a estagnacdo forcada do contrato) rendas que sdo excessivas para o
padrdo médio das remuneragées do trabalho”, disse o entdo ministro da Justica, em

comunicac3o a Assembleia Nacional, em 1966“".

A Revolucdo de 1974 ndo veio alterar o arrendamento urbano, retomando, inclusive, muitos
dos caminhos trilhados durante a Guerra de 1914-1918 sem deles retirar os devidos
ensinamentos. De certo modo, a situacao foi mais grave, porquanto assente numa situacgao

que desde 1948 ja estava embargada.

Embora considerando que o tema tratado devesse inserir-se num contexto mais amplo, o
Decreto-Lei n.2 148/81, de 4 de Junho introduz o regime de renda livre ou o regime de renda

condicionada.

Em 1985, houve uma tentativa de correcgdo a partir da publicacdo da Lei n.2 46/85, de 20 de
Setembro, que instituiu o principio da actualizagdo anual de todas as rendas, de acordo com
os coeficientes a aprovar pelo governo e para compensar os aumentos das rendas, foi
instituido o subsidio de renda para os arrendatarios de baixo rendimento (apesar de
percentualmente elevados, os pedidos de subsidio ficaram muito aqguém do previsto). Esta
correccdo estabeleceu uma taxa superior (correc¢do extraordinaria) para as rendas fixadas
antes de 1980, segundo coeficientes que variavam de acordo com a condicdo do prédio e a
data da ultima actualizagao™".

Contudo, esta intervencdo pecou por ser tardia, pois a partir desta altura, também os

incentivos para a aquisi¢ao de casa propria comegaram a estruturar-se.

N3o obstante as evolugdes introduzidas por este quadro legislativo, a politica de habitacdo
continuava condicionada e circunscrita ao mercado de aquisi¢cao de habitacdo prépria, mas o
Regime de Arrendamento Urbano, Decreto-lei n2 321-B/90 de 15 de Outubro, veio dar algum

félego ao mercado do arrendamento.



No entanto, as transformac¢Ges impostas pelo Regime de Arrendamento Urbano (RAU),
designadamente o estabelecimento das regras que viabilizem alcancar um preco de
equilibrio entre a oferta (stock de fogos) e a procura, sé se poderdo verificar, por completo, a
medida que forem desaparecendo as situagdes referentes a contratos antigos (celebrados ha

mais de 30 anos) e cujos montantes de renda estiveram congelados durante longos anos®".

Perante esta realidade, emerge o Novo Regime de Arrendamento Urbano que procurou
responder a questdo dos muitos arrendamentos anteriores a 1990, onde, em regra, imperam
as rendas baixas, tornando os senhorios cada vez menos capazes de zelarem pela
manutencdo dos edificios. Ora, tendo presente que uma parte significativa dos
arrendamentos urbanos sdo contratos antigos, mesmo que os senhorios tenham interesse
na reabilitacdo dos seus prédios, podem ndo ter meios para a realizar, pois o rendimento
obtido com a receita das rendas podera ser insuficiente, como veremos adiante, na analise

do inquérito realizado aos senhorios.

Ninguém beneficia com este sistema, sendo vejamos: temos, por um lado, inquilinos com
rendas sem qualquer correspondéncia com o valor de mercado e que residem (muitas vezes
sem alternativa) em locais sem as minimas condi¢des de habitabilidade; temos os senhorios,
alguns descapitalizados e sem condi¢Ges financeiras para intervir no seu edificado (por
dificuldades em aceder ao crédito para obras, ou indeferimentos em programas publicos
para a requalificacdo promovidos pelo Estado ou autarquias); e temos todos os restantes, os
portugueses, que assistem desolados a acentuada degradac¢do do seu patrimdnio histdrico e
da memédria do seu pais. Segundo a Associacdao dos Industriais da Construcdo Civil e Obras
Publicas (AICCOPN), ha 800 mil imoveis a precisar de obras e 200 mil em muito mau estado
de conservagdo. Este fendmeno degrada os centros urbanos, reflecte-se no meio ambiente,

na seguranca e, indirectamente, no turismo.

Regimes de renda no Regime de Arrendamento Urbano (RAU)®

RAU Regime de Arrendamento Urbano, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 321-B/90, de
15 de Outubro

3 Art.2 77 do Decreto-Lei n.2 321-B/90, de 15 de Outubro.



Regime de renda livre A renda inicial é estipulada por livre negociagdo entre as partes, sendo a sua
actualizagdo feita com base nos “coeficientes de actualizagdo” publicados
através de portaria (artigo 782).

Regime de renda Regime de renda que, ap6s negociagdo, ndo pode exceder por més o

condicionada duodécimo do produto resultante da aplicagdo da taxa das rendas
condicionadas ao valor actual do fogo, no ano da celebracdo do contrato
(artigo 792 e 81)

Regime de renda apoiada O montante da renda é subsidiado, vigorando regras especificas quanto a sua

ou social determinagdo e actualizagdo. Ficam sujeitos a este regime os alojamentos
construidos ou adquiridos para arrendamento habitacional pelo Estado e seus
organismos auténomos, institutos publicos e autarquias locais, e pelas
instituicOes particulares de solidariedade (artigo 829).
O regime de renda apoiada fica sujeito a legislagdo prépria, aprovada pelo
Governo.

Antes do RAU, existiam dois tipos de renda (livre e actualizada) até 1985, data em que surge
a renda apoiada. A renda livre era estipulada por negociacdo e ndo tinha limites; A renda
actualizada era também determinada por negociagdo, mas estabeleciam-se limites por

referéncia; E, por uUltimo, a renda apoiada era baseada num subsidio de renda.

Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU)

O Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU) aprovado em 27 de Fevereiro de 2006,
através da Lei n2 6/2006, estabelece um regime especial de actualizacdo das rendas urbanas
antigas, mesmo para os contratos celebrados até 1990, anteriores ao RAU. O regime previsto
na nova Lei tinha como objectivo central modernizar o mercado de arrendamento,
procurando, de forma gradual, um maior equilibrio no mercado. O processo de actualizagcdo
das rendas anteriores ao Regime de Arrendamento Urbano é necessariamente complexo,
uma vez que implica uma avaliagdo fiscal do imdvel, de modo a que o valor da renda reflicta
o valor do bem. Implica, consequentemente, disponibilidade de capital por parte do
proprietario, mesmo antes de conseguir actualizar a sua renda. Este valor é depois conjugado
com o coeficiente de conservacdo do imdvel e, apurado o valor da renda, a sua aplicacdo aos
arrendamentos antigos é feita de forma faseada, em regra, ao longo de 5 anos®.

A nova Lei procura resolver a questdo da reabilitacdo urbana, incentivando a realizacdo de
obras de conservagao e recuperagao dos imdveis, revendo, consequentemente, os incentivos

a reabilitacdo. Tendo presente o elevado nimero de imdveis a necessitar de obras urgentes e

% 0 faseamento seré feito em 10 anos quando o arrendatario tenha mais de 65 anos seja portador de deficiéncia superior a 60%
ou o seu agregado familiar aufira menos de cinco ordenados minimos. O arrendatério cujo agregado familiar receba um
rendimento inferior a trés ordenados minimos, e o arrendatario com idade superior a 65 anos cujo agregado familiar receba um
rendimento inferior a cinco ordenados minimos, tém direito a um subsidio de renda. O faseamento decorrerd em 2 anos
quando o rendimento seja superior a 15 ordenados minimos ou o arrendamento ndo se refira a habitagdo permanente.



muito urgentes, o recurso a obras coercivas foi previsto nesta Lei na tentativa de colmatar

este problema.

Cinco anos depois do NRAU, o referido equilibrio do mercado ainda ndo foi encontrado, uma
vez que se esta longe de se reverem as rendas da totalidade dos contratos antigos. Os
entraves burocraticos, financeiros e fiscais a actualizacdo das rendas permanecem com este

regime, contribuindo, inevitavelmente, para a degradac¢do do patrimdnio urbano.

Ainda que tenham sido agilizadas, uma das criticas apontadas ao NRAU prende-se com as
accBes de despejo (SECCAO III, Art. 14.2 da Lei n 6/2006, de 27 de Fevereiro de 2006). A
presente Lei vem acelerar o processo, mas, ainda assim, pode demorar muito mais que os
trés meses apontados na Lei.

Espera-se que com a revisdao do NRAU prevista no Memorando de Entendimento sobre as
Condicionalidades de Politica Econdmica (Memorando da Troika) se garantam obrigacdes e
direitos equilibrados entre senhorios e inquilinos, tendo em conta os grupos mais
vulneraveis.

A revitalizacdo do mercado de arrendamento podera ser a solu¢do para responder a actual
crise do sector imobiliario. Para tal, € necessario corrigir algumas situacdes do passado. O
“congelamento” das rendas provocou uma forte quebra e perda de dinamismo neste

mercado, tornando-o menos competitivo face ao mercado de aquisi¢do de casa propria.

Nesse sentido, a actual crise podera perspectivar uma nova oportunidade para o
arrendamento, sendo vejamos: é cada vez mais dificil aceder-se ao crédito para a habitacdo e
quando este é possivel, € com spread elevados, dado o risco de incumprimento. Sé no
primeiro semestre de 2011, noticiou o Correio da Manh3d, particulares e construtoras
devolveram aos bancos 3060 casas por ndo terem condi¢des de pagamento’.

Por outro lado, existe a volatilidade das taxas de juro, que tem afastado as pessoas da
compra de casa prépria, para além do desemprego, por razées ébvias. Outra vantagem do
arrendamento é que este facilita a mobilidade das pessoas, permitindo que procurem novas

oportunidades noutros locais do pais.

Perante esta realidade, a aposta no mercado de arrendamento e no mercado da reabilitacao,

7 Noticia do Correio da Manha em 20-07-2011, citando nimeros da APEMIP - Associagdo das Empresas de Mediagdo
Imobiliaria. O més de Maio foi 0 que registou maior nimero de casas devolvidas (650), seguido por Junho (600).



em detrimento da compra e da construcdo nova de raiz, sdo as op¢des mais coerentes no
actual contexto econémico e social.

De acordo com o IV Recenseamento Geral da Habitacdo (Censo 2001), existiam em Portugal,
em Margo de 2001, cerca de 3,5 milhdes de alojamentos ocupados como residéncia habitual,

dos quais cerca de 21% eram arrendados. Relativamente a estes ultimos é de salientar:

. ) 160 000
Figura 10 - Alojamentos
cléssicos arrendados e 140 000
subarrendados, ocupados 120 000
como residéncia habitual 100 000
(Antes de 1919 até 2001). 80 000
Fonte: INE.
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Conforme se pode observar na figura, o mercado de arrendamento sofreu um decréscimo
muito significativo a partir da década de 80, tendo continuado a decrescer até 2001. Esta
tendéncia coincide com a aposta na aquisi¢cdo de casa propria, facilitada pelos diferentes

regimes de crédito a habitacdo, conforme mencionado anteriormente.

Figura 11 - Epoca de celebragdo do contrato de arrendamento  Figural2 - Tipos de contratos de arrendamento (em %)
(em %)

M Contrato de duragéo limitada de 3 ou 5 anos
M Contrato renovavel sem prazo

M Celebrados antes de 1975 Celebrados entre 1975 e 1986 Contrato de renda social ou apoiada
Celebrados entre 1987 e 1990 M Celebrados apés 1990 Subarrendados
Subarrendados

Fonte: INE

Verifica-se que mais de um terco dos contratos de arrendamento foram celebrados antes de
1975, 16,8% foram celebrados entre 1975 e 1986, 5,9% entre 1987 e 1990, 39,4 % foram
celebrados apds 1990, 2,6% ndo tinham data de celebragdo do contrato conhecida, por
estarem subarrendados. A andlise desta figura sugere, assim, que a maioria dos regimes de

arrendamento em Portugal, a data dos Censos de 2001, eram resultantes de contratos
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anteriores ao regime de arrendamento urbano de 1990. Por outro lado, a figura sugere,
também, que a entrada em vigorda Lei n.2 46/85, de 20 de Setembro, que instituiu o
principio da actualizacdo anual de todas as rendas, assim como a aprovacdo do regime de
arrendamento urbano, em 1990, e os incentivos ao Arrendamento Jovem, tiveram resultados
positivos, uma vez que o peso do regime de arrendamento aumentou (apds 1990).

Relativamente 3 tipologia dos contratos (ou formas de arrendamento)?, mais de 68,7% dos
contratos estavam sujeitos a contrato renovavel sem prazo, 18,4% tinham subjacente um
contrato de duracdo limitada de 3 ou 5 anos, 10,2% tinham contrato de renda social ou

apoiada e 2,6 % eram subarrendados.

Figura 13 — Renda mensal (em ¢ 2%
gura 13 — Renda mensal (em %) 15% ° 1e% Menos de 14,96 €

Fonte: INE.
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498,80 € ou mais

Ainda de acordo com o Inquérito as Rendas de Habitagdo (INE, 2004) verifica-se que mais de
metade dos arrendatarios pagavam menos de 100 Euros, dos quais 16% pagam menos de
14,96 Euros de renda mensais. Vinte e quatro porcento pagavam entre 99,76 e 249,39 Euros,
e apenas 2% dos arrendatdrios pagava mais de 498,80 Euros.

Uma vez mais observa-se o baixo retorno financeiro proveniente do arrendamento que,
consequentemente, condiciona a actuacdo dos senhorios, sobretudo em matéria de

reabilitacdo do edificado.

O Mercado da Habitagao visto pela Troika

8 A informagdo obtida no censo de 2001 relativa ao tipo de contratou ou forma de arrendamento que tem subjacente um
“contrato de renda social ou apoiada” refere-se a alojamentos arrendados com “contrato em que o arrendatario é uma
entidade publica e em que o valor da renda foi reduzido face a necessidade de apoio social do agregado familiar”(Manual do
recenseador). Sendo assim, ndo estdo incluidos no que o Censos designa por “renda social ou apoiada” na terminologia dos
censos de 2001, os fogos arrendados, propriedade de particulares ou empresas e cujos arrendatarios tém direito a um subsidio
de renda (como, por exemplo, o Incentivo ao Arrendamento por Jovens). Em termos de “forma de arrendamento”, a
contabilizacdo destes alojamentos é feita nas rubricas “contrato de duragdo limitada de 3 ou 5 anos” ou “contrato renovavel
sem prazo” a que correspondem os regimes de renda livre ou condicionada.
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O Memorando de Entendimento sobre as Condicionalidades de Politica Econdmica® poder3
ser o necessario impulso para o mercado de arrendamento.

No que concerne ao Mercado da Habitacdo, os objectivos deste Memorando é melhorar o
acesso das familias a habitacdo, promover a mobilidade laboral, melhorar a qualidade das
habitacdes e aproveitar melhor as casas de habitacdo ja existentes. Por outro lado, este

Memorando considera reduzir os incentivos ao endividamento das familias.

Mercado de arrendamento

Como referido anteriormente, a Troika espera que o governo inicie esforcos no sentido de
alterar a Lei n.26/2006 (NRAU), a fim de garantir obrigacdes e direitos equilibrados de
senhorios e inquilinos, tendo em conta os grupos mais vulneraveis.

Em particular, o plano de reforma introduzird medidas destinadas a:

i) Ampliar as condi¢Ges ao abrigo das quais pode ser efectuada a renegociacdo de
arrendamentos habitacionais sem prazo, incluindo a limitacdo da possibilidade
de transmissdo do contrato para familiares em primeiro grau;

ii) Introduzir um enquadramento para aumentar o acesso das familias a habitacao,
eliminando gradualmente os mecanismos de controlo de rendas, tendo em
conta os grupos mais vulneraveis;

iiii) Reduzir o pré-aviso de rescisdo de arrendamento para os senhorios;

iv) Prever um procedimento de despejo extrajudicial por violagdo de contrato, com
o objectivo de encurtar o prazo de despejo para trés meses; e

v) Reforcar a utilizacdo dos processos extrajudiciais existentes para ac¢bes de

partilha de iméveis herdados.

Estas propostas atacam dois pontos essenciais que sdo os arrendamentos antigos e as accoes
de despejo, para além da requalificacdo, como veremos mais a frente. O mercado de
arrendamento tem, justamente, sofrido com a questdo dos arrendamentos antigos ea

reconhecida incapacidade de despejo de um inquilino faltoso estimula desconfianga dos

? Em 8 de Abril de 2011, os ministros do Eurogrupo e do ECOFIN emitiram uma declaragdo esclarecendo que o apoio financeiro
da UE (mecanismo europeu de estabilizagdo financeira — european financial stabilisation mechanism — EFSM) e da zona euro
(facilidade europeia de estabilidade financeira - european financial stability facility — EFSF) seria providenciado na base de um
programa politico apoiado num condicionalismo rigoroso e negociado com as autoridades portuguesas, envolvendo
devidamente os principais partidos politicos, pela Comissdo Europeia em conjunto com o BCE e com o FMI. Para além do apoio
da Unido Europeia via EFSM, os empréstimos do EFSF irdo também contribuir para a assisténcia financeira. O Contrato de
Empréstimo da contribuigdo do EFSF ira especificar que os seus desembolsos estdo sujeitos ao cumprimento das condigdes
deste Memorando.
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proprietdrios, que, recorrentemente, preferem nao arrendar as suas casas, colocando-as no

mercado para venda ou mantém-nas inabitadas e ao abandono.

Procedimentos administrativos em matéria de reabilita¢do

O Memorando em andlise informa que o governo adoptara legislacdo para simplificar os
procedimentos administrativos em matéria de reabilitacdo. Em particular, as medidas
especificas irdo:

i Simplificar os procedimentos para obras de reabilitacdo, requisitos de seguranca,
licencas de utilizacdao e formalidades para inova¢des que beneficiem e aumentem a
qualidade e o valor do edificio (tais como medidas de poupanga de energia). A
maioria dos proprietarios das fraccbes de um imdvel sera definida como
representando a maior parte do valor total do edificio;

ii. Simplificar as regras para o realojamento temporario de inquilinos de um edificio
sujeito a obras de reabilitacdo tendo em consideracao as necessidades dos inquilinos
e o respeito pelas suas condicGes de vida;

iii. Conceder aos senhorios a possibilidade de p6r termo ao contrato de arrendamento
devido a obras de renovacao significativas (afectando a estrutura e a estabilidade do
edificio), com um pré-aviso maximo de 6 meses;

iv. Normalizar as regras que determinam o nivel do estado de conserva¢do do imével e

as condig¢Oes para a demolicdo de edificios em ruinas.

Tributagdo de bens imdveis
Em matéria de tributacdo de bens imdveis, o Memorando prevé que o governo ird rever o
quadro legal de avaliagdo para efeitos fiscais dos imdveis e terrenos existentes e apresentar
medidas para assegurar que até finais de 2012, o valor patrimonial tributavel de todos os
bens imdveis se aproxima do valor de mercado e que a avaliagdo de bens imdveis é
actualizada periodicamente (todos os anos para imdveis para fins comerciais e de trés em
trés anos para iméveis destinados a habitacdo, nos termos previstos na lei). Diz ainda que o
governo modificard a tributagdo de bens imdveis com vista a nivelar os incentivos ao
arrendamento com os de aquisicdo de habitacdo prépria. Em particular, o governo ira:
i) Limitar a deducao em matéria de imposto sobre o rendimento dos encargos com
rendas e com juros dos empréstimos a habitacdo a partir de 1 de Janeiro de

2012, excepto para familias de baixos rendimentos. Os encargos com as
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amortizacdes de capital relativas a empréstimos a habitacdo ndo serdo
dedutiveis a partir de 1 de Janeiro de 2012;

ii) Reequilibrar gradualmente os impostos sobre iméveis existentes, dando primazia
aos recursos a obter através do Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI) em
detrimento do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imédveis
(IMT), tendo em conta os grupos mais vulneraveis. As isen¢des tempordarias do
IMI para habitacdo prépria e permanente serdo reduzidas consideravelmente e o
custo fiscal inerente a propriedade de imdveis devolutos ou ndo arrendados sera

aumentado significativamente.

Nesta matéria, o Memorando diz ainda que o governo levara a efeito uma andlise
abrangente do funcionamento do mercado da habitacdo com o apoio de peritos de renome

internacional.

O Mercado de Arrendamento visto pelo Governo

O Programa do XIX Governo Constitucional refere que “o funcionamento mais eficiente do
mercado de arrendamento é condi¢do fundamental, ndo sé para a dinamizag¢do do sector
imobilidgrio, mas também para a mobilidade das pessoas, a redu¢do do desemprego e a
redugdo do endividamento das familias, pelo que os seus mecanismos de funcionamento
devem ser gradualmente melhorados”.

Nesse sentido, a curto, médio e longo-prazo o governo propde-se tomar um conjunto de
medidas com vista a revisdo do regime vinculistico, em condi¢des de sustentabilidade social
e a criacdo de condi¢Bes de confianga para quem queira colocar imdveis no mercado de
arrendamento, designadamente:

i. Implementacdo de um mecanismo extrajudicial de despejo do arrendatdrio em caso
de incumprimento do contrato de arrendamento, nomeadamente em caso de falta
de pagamento de rendas;

ii. Introdug¢do de um mecanismo de actualizacao de renda (dependente das condi¢cGes
de habitabilidade do imodvel), que permita a sua convergéncia para valores mais
actualizados, desenhado numa légica de negociacdo privada entre senhorio e
arrendatario (acompanhado da estipulagdo de regras de proteccdo social);

iii. Ponderacdo da revisdo da prorrogacao legal forcada dos contratos num horizonte de

15 anos (acompanhada da estipulagdo de regras de protecc¢do social);
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iv. Limitacdo dos casos de transmissdo por morte do contrato de arrendamento para
habitacdo;
v. Reforco da liberdade contratual entre as partes na celebracdo dos contratos de

arrendamento.

O Programa do Governo refere ainda que terd em conta situacdes de caréncia que devem ser

acompanhadas da actuacdo de mecanismos de proteccdo e compensacdo social™",

2.3. O Mercado da Reabilitagdao Urbana

Ja foi visto anteriormente que um mercado de arrendamento equilibrado é fundamental
para alavancar a reabilitacdo. Foi visto, igualmente, que hd 800 mil imdveis a precisar de
obras e 200 mil estdo em muito mau estado de conservacao, pelo que interessa, justamente,
analisar, mais detalhadamente, a questao da reabilitacdo urbana.A Reabilitagdo Urbana
consiste numa operagdo urbanistica que tem como objectivo reabilitar um espaco urbano
que se considera parte integrante do patrimodnio urbano e que se encontra mais ou menos
degradado do ponto de vista urbanistico e da qualidade de vida. As determinantes politicas
de reabilitagdo tém como principio orientador a preservagdo dos tragos urbanisticos e

socioculturais ou das identidades urbanas e culturais do espago a reabilitar™".

A aposta na construcdo nova em detrimento da reabilitacdo urbana conduziu ao
deslocamento das pessoas dos centros das cidades para a periferia, por ser possivel
encontrar alojamentos com precos mais competitivos, deixando, assim, a populacdo mais
idosa nos centros das cidades. Os centros das cidades, por seu turno, incapazes de captarem
novos residentes, envelheceram, desertificaram-se e tornaram-se inseguros.

Mas a inversdo deste fendmeno poderd estar para breve.

De acordo com as Estatisticas da Construcdo e Habitacdo do INE, em 2009, a semelhanca dos
anos anteriores, a maioria dos edificios licenciados destinavam-se a constru¢des novas, cerca
de 67,5% do total de edificios. No ano anterior as construgdes novas representavam
aproximadamente 72,3% do total de edificios, o que demonstra a importancia crescente da
reabilitacdo do edificado (entenda-se obras de alteracdo, ampliacdo e reconstrucdo de

edificios) no sector da construgao.
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De facto, em 2009, o mercado da reabilitacdo urbana cresceu para 22,1%, como veremos a
seguir. Em relagdo a 2008, regista-se um acréscimo de 2,2% do numero de edificios
reabilitados, sendo que a maior parte destes (cerca de 66,9%) correspondem a obras de
ampliagdo. As obras de reconstru¢do correspondem a mais pequena fatia das obras de

reabilitacdo do edificado, com um peso de 14,5% face ao total.

Figura 14 — Obras de reabilitagdo e construgdo nova (1995-2009).
Fonte: INE.
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O comportamento da figura apresentada indica que até 2002, as obras de reabilitacdo
decresceram, crescendo as de construcao nova, e a partir de 2002 até 2009, verifica-se um
movimento contrario, caracterizado por uma quebra das obras de construcdo nova
acompanhado pelo um ligeiro aumento das de reabilitacdo. Esse aumento é, ainda assim,
pouco significativo, as obras de reabilitacdo atingiram o seu valor maximo em 1995 com 23,

7%, tendo, chegado, em 2009, aos 22,1%.

Confirma-se, como tendéncia estrutural no sector habitacional, o predominio convincente do
investimento em novas constru¢cdes em prejuizo das obras de reabilitacdo dos edificios

edificados.

A andlise destes dados sugere, de alguma forma, o reconhecimento de que existe uma
saturacdo do mercado de novas habitacdes, centrando-se agora as empresas de construgdo
na reabilitacdo do edificado. Verifica-se que, no resto da Europa, sobretudo nas cidades do
Norte da Europa, tem-se apostado na valorizagdo urbana. Portugal é, assim, um dos 27
paises da UE em que a reabilitacdo tem um peso mais diminuto no conjunto das obras de

construcdo, segundo dados recentes da Associacdao dos Industriais da Construgdao Civil e
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Obras Publicas (AICCOPN)™.

Uma observacdo mais pormenorizada destas estatisticas sugere, entdo, a tendéncia
crescente da reabilitacdo urbana, possivelmente, consequéncia dos diversos esforgos para

reabilitar os tecidos urbanos.

De facto, nos ultimos anos, foram propostos varios programas de intervencao,
designadamente, o RECRIA (Regime Especial de Comparticipacdo na Recuperacdo de Imdveis
Arrendados - Decreto-Lei n24/88, de 6 de Junho), o REHABITA (Regime de Apoio a
Recuperacgdo Habitacional em Areas Urbanas Antigas - Decreto-Lei 105/96, de 31 de Julho), o
RECRIPH (Regime Especial de Comparticipa¢do e Financiamento na Recuperacdo de Prédios
Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal - Decreto-Lei n2106/96, de 31 de Julho) e o
SOLARH (Programa de Apoio Financeiro Especial Para a Reabilitacdo de Habita¢des - Decreto-

Lei n2 7/99, de 8 de Janeiro).

Apresenta-se, a seguir, um quadro comparativo dos varios programas de apoio a reabilitacdo

urbana®™

Quadro 1 - Quadro comparativo dos programas de apoio a reabilitagdo urbana

Regime Especial de
Comparticipagao na
Recuperacdo de

O Regime Especial de Comparticipagdo na Recuperagdo de Imoveis
Arrendados (RECRIA) visa financiar a execugdo das obras de conservagdo e
beneficiagdo que permitam a recuperagdo de fogos e imdveis em estado

RECRIA Imdveis Arrendados - de degradagdo, mediante a concessdo de incentivos pelo Estado e pelos
Decreto-Lei n24/88, de municipios.
6 de Junho
Poderdo beneficiar dos incentivos previstos neste regime as obras a
realizar em edificios que tenham pelo menos uma fracgdo habitacional
cuja renda tenha sido objecto de correcgdo extraordindria nos termos da
Lei n.2 46/85, de 20 de Setembro.
Regime de Apoio a 0 Regime de Apoio & Recuperagdo Habitacional em Areas Urbanas Antigas
Recuperagdo (REHABITA), consiste numa extensdo do Programa RECRIA e visa apoiar
Habitacional em Areas financeiramente as Camaras Municipais na recuperag¢do de zonas urbanas
REHABITA Urbanas Antigas - antigas.
Decreto-Lei 105/96, de O acesso ao REHABITA pressupde a celebragdo de acordos de colaboragdo
31 de Julho entre o IHRU, as Camaras Municipais e outras instituicdes de crédito
autorizadas.
Regime Especial de O Regime Especial de Comparticipagdo e Financiamento na Recuperagdo
Comparticipagdo e de Prédios Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal (RECRIPH) visa
Financiamento na apoiar financeiramente a execugdo de obras de conservagdo nas partes
RECRIPH

Recuperacdo de
Prédios Urbanos em
Regime de Propriedade

comuns de edificios, constituidos em regime de propriedade horizontal.

A Associagdo dos Industriais da Construcdo Civil e Obras Publicas (AICCOPN) é uma associacdo nacional com sede Porto que
representa cerca de 8 000 empresas do sector da construgdo.
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Horizontal - Decreto-
Lei n2106/ 96, de 31 de
Julho

Programa de Apoio O SOLARH, permite a concessdo de empréstimos sem juros pelo IHRU,

Financeiro Especial para realizagdo de obras de conservagdo:
Para a Reabilitagdo de
SOLARH Habitagdes - Decreto- e Em habitagdo propria permanente de individuos ou agregados
Lei n? 7/99, de 8 de familiares;
Janeiro e Em habitagdes devolutas de que sejam proprietarios os municipios, as

instituigbes particulares de solidariedade social, as pessoas colectivas de
utilidade publica administrativa que prossigam fins assistenciais, e as
cooperativas de habita¢cdo e construgdo;

¢ Em habitagdes devolutas de que sejam proprietarias pessoas singulares.

Muito embora se tenha avancado em matéria de reabilitacdo, permanecem certos
bloqueamentos ao investimento na conservacio / reabilitacdo do edificado particular, como
enumera a Estratégia de Reabilitacio para Lisboa 2011-2024". Este instrumento de
orientagdo da Camara Municipal de Lisboa menciona, entre outros, os constrangimentos
provocados pelo congelamento das rendas que faz com que ainda persista um numero

relevante de rendas muito baixas, estando os Censos de 2001 desactualizadas nesta matéria.

Uma das principais criticas ao RECRIA prende-se com a burocracia associada a este
programa, a sua complexidade e morosidade. Ora se estamos a falar de uma populagao
geralmente mais envelhecida, tanto os senhorios, como os inquilinos, possivelmente, estes
terdo mais dificuldade em recorrer a este programa. Acrescente-se, ainda, que as taxas de
indeferimento do Recria sdo elevadas.

Este documento recorda, ainda, a descapitalizacdo dos senhorios e um ndmero significativo
de herancgas indivisas e de proprietdrios sem capacidade nem iniciativa para investirem na
conservagao dos imdveis, como veremos mais a frente no inquérito aos senhorios. Outra
dificuldade das obras de reabilitacdo é que estas implicam realojamentos (tempordrios) e

nem sempre os inquilinos estao disponiveis para isso.

Embora tenham sido criadas Sociedades de Reabilitagdo Urbana em 2004, e mesmo tendo
em conta o esfor¢o acrescido dos municipios portugueses na reabilitacdo, verifica-se que a
Reabilitagdo Urbana é, ainda, residual.

As Sociedades de Reabilitacio Urbana (SRUs)"” s3o empresas municipais dedicadas a

A Estratégia de Reabilitagdo para Lisboa é um instrumento de orientacdo para a actuagdo do municipio, fazendo o
enquadramento das suas acgdes com o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana.

2 Decreto-Lei n2.104/2004, de 7 de Maio
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reabilitacdo urbana, nas quais o municipio detém a totalidade do capital social. Estas deram,
de facto, um novo félego as autarquias no dominio da reabilitagdo urbana, com a criagdo de
entidades encarregues da operacionalizacdo de accbes de reabilitacdo ou de renovacdo de
uma darea previamente delimitada, como meio de maximizar a captagdo de investimento e a
mobilizacdo dos privados™.

Neste momento, o Estado, através do Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana

(IHRU), participa no capital social da “Porto Vivo-SRU”, da “Coimbra Viva, SRU” e da “Viseu
Novo, SRU”.

Regime Juridico da Reabilitacao Urbana

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, que entrou em vigor em Dezembro de 2009, veio
acrescentar novos meios de actuacdao as Camaras Municipais assumindo a reabilitacdo
“como uma componente indispensdvel da politica das cidades e da politica de habita¢do, na
medida em que nela convergem os objectivos de requalificacdo e revitalizagdo das cidades,
em particular das suas dreas mais degradadas, e de qualificacGo do parque habitacional,
procurando-se um funcionamento globalmente mais harmonioso e sustentdvel das cidades e
a garantia, para todos, de uma habitagéo condigna.”

Este novo regime procura assim encontrar solugdes para alguns desafios que se colocam a
reabilitacdo urbana, como diversificar os modelos de gestdo das intervencdes de reabilitagao
urbana, abrindo novas possibilidades de intervencdo dos proprietdrios e outros parceiros
privados. Por outro lado, procura criar mecanismos que permitam agilizar os procedimentos
de controlo prévio das operac¢Oes de reabilitacdo e desenvolver novos instrumentos para

equilibrar os direitos dos proprietarios com a necessidade de remover os obsticulos a

reabilitacdo associados a estrutura de propriedade nestas areas, entre outros™.

Observa-se que o actual Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana® consagra novos
mecanismos e meios de actuacdo que reforcam a capacidade de intervenc¢do dos Municipios,
permitindo:
a) Delimitar 4reas de reabilitacdo urbana correspondentes a parcelas territoriais que
justifiguem uma intervencao integrada;
b) Definir o tipo de operacdo de reabilitagcdo urbana a realizar;

¢) Obrigacdo de definir os beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o

3 Decreto-Lei 307/2009, de 23 de Outubro
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patrimdnio;

d) Atribuicdo, como efeito da delimitacio de uma area de reabilitacdo urbana, do
direito de acesso dos proprietdrios aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a
reabilitagdo urbana;

e) Possibilidade de atribuicdo de apoios financeiros do Estado e dos municipios as
entidades gestores, bem como de criacdo de fundos de investimento imobilidrio
dedicados a reabilitacdo urbana;

f) Definir as entidades gestoras das operacbes de reabilitagdo urbana, que podem
corresponder ao proprio municipio ou a empresas do sector empresarial local,
existentes ou a criar;

g) Articular os diversos actores publicos e privados na prossecucdo das tarefas de
reabilitacdo urbana;

h) Regular dos planos de pormenor de reabilitacdo urbana, quer no que respeita ao seu
conteudo material e documental, quer no que diz respeito as regras procedimentais

de elaboracdo e acompanhamento;

Este novo Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana reine, num sé diploma, varios
instrumentos de execugdo de operagdes de reabilitagdao urbana e determina novos meios,
nomeadamente no ambito da politica urbanistica. Pretende assim substituir um regime que
regula essencialmente um modelo de gestdo das intervencbes de reabilitagdo urbana,
centrado na constituicdo, funcionamento, atribuicdes e poderes das sociedades de
reabilitacdo urbana, por um outro regime que proceda ao enquadramento normativo da

reabilitacdo urbana ao nivel programatico, procedimental e de execucdo™.

Mas este regime esta longe de ser consensual, por afrontar o direito constitucional a
propriedade, sendo vejamos: Incluido nos instrumentos de politica urbanistica (Art. 549,
Seccdo Il) estd o mecanismo da venda forcada de imdveis. A entidade gestora, responsavel
pela gestdo e coordenacdo da operagao de reabilitagdo urbana relativa a uma darea de
reabilitacdo urbana pode, em alternativa a expropriacdao, proceder a venda forcada do
edificio ou das frac¢bes, quando os seus proprietarios ndo cumprirem a obrigacdo de
reabilitar ou responderem que ndao podem ou ndao querem realizar os trabalhos. Este artigo

refere ainda que a entidade gestora pode utilizar, consoante o tipo da respectiva operacao de

14 Decreto-Lei 307/2009, de 23 de Outubro
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reabilitacdo urbana, a imposicdo da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas, a empreitada
Unica, a demolicdo de edificios, o direito de preferéncia, o arrendamento forgado, as
servidGes (um encargo imposto sobre certo prédio em proveito da utilidade publica de uma

coisa), a expropria¢do e a reestruturacdo da propriedade.

A verdade é que cinco anos depois do NRAU sdo poucas as rendas actualizadas no ambito
deste regime, pelo que a descapitalizagcdo dos proprietdrios, fruto de um longo periodo de
congelamento das rendas, permanece. Assim sendo, um Regime Juridico da Reabilitacao
Urbana que prevé a alienac¢do da propriedade, caso os proprietarios ndo tenham meios para
proceder a sua reabilitacdo (como sera o caso de muitos) vem agravar ainda mais a sua

precaria situagao.

Igualmente controverso é o facto deste Regime Juridico permitir, como referido, que sejam
0s municipios a delimitar areas de reabilitacdo urbana (ARU) a que corresponde uma
determinada area de intervencdo. Ndo sera pois de surpreender que as autarquias,
designadamente a Camara Municipal de Lisboa, conforme a sua Estratégia de Reabilitacdo
Urbana de Lisboa 2011/2024, propde a classificagdo de toda a area consolidada de Lisboa
como ARU®, tendo ja obtido o parecer do Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana
(IHRU). Tal significa que, por exemplo, o recurso a obras coercivas, a empreitada Unica, o
direito de preferéncia, o arrendamento forgado, etc., previstos neste Regime Juridico serao

extensiveis a toda a cidade, com consequéncias para um conjunto alargado de proprietdrios.

3. Inquérito aos senhorios

Com o objectivo de efectuar um retrato da situacdo dos associados da Associacao
Lisbonense de Proprietarios (ALP) e conhecer as suas principais preocupacdes, desenvolveu-
se uma metodologia quantitativa centrada na aplicacdo de inquéritos por questionario a esta
populagdo. Assim, foi distribuido um inquérito no boletim bimestral “A Propriedade Urbana”,
entre os meses de Abril e Maio de 2011. O boletim bimestral “A Propriedade Urbana” é
editado pela ALP desde 1914 e é distribuido gratuitamente aos seus Associados. Cento e

noventa e seis associados responderam ao questiondrio que combinava perguntas fechadas

15 T . - s . . . . .

A delimitagdo de area de reabilitagdo urbana, pelos municipios, pode ser feita através de instrumento préprio, precedida de
parecer do Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, I. P., ou por via da aprovagdo de um plano de pormenor de
reabilitacdo urbana, correspondendo a uma respectiva area de intervengio, conforme DL307/ 2009, de 23 de Outubro.
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e abertas, e a seguinte estrutura:

« Parte | - Caracterizacdo do associado (Esta seccdo tem como objectivo recolher
algumas informacg0des biograficas gerais sobre os associados da ALP);

« Parte Il - Caracterizagdo do imobilidrio dos associados (Esta secgdao tem como
objectivo recolher informacdes sobre as caracteristicas do imobilidrio dos
associados);

« Parte Il - Principais necessidades dos associados (pontos fortes e fracos da

habitacdo em Portugal).

Caracterizacao dos inquiridos

A informacdo a seguir apresentada é decorrente da aplicagdo do supracitado questionario
constituido, essencialmente, por variaveis de caracterizacao do imobilidrio, designadamente
tipologias dos edificios, época de construcdo e época de celebracdo de contratos, descri¢do
de algumas praticas profissionais e iniciativas dos proprietarios. Para complementar estas
respostas mais quantitativas, a 3.2 parte deste questionario incluia perguntas abertas
destinadas a aprofundar as opinides dos inquiridos, uma vez que se pretendia obter

informac¢do mais qualitativa.

Sucintamente, a caracterizacdo da amostra revela uma analise sobre uma populacdo
predominantemente masculina, cerca de 64,3% dos inquiridos era do sexo masculino.

No que concerne aos grupos etdrios, observa-se que 40,3% da amostra tem mais de 66 anos
de idade, 24% entre 51 e 65 anos, 31,1% entre 36 a 50 anos e ainda aqueles entre 18 a 35

anos que representam cerca de 4,1% dos inquiridos.

Figura 15 — Grupos etarios dos inquiridos (em %)

O facto da maioria dos inquiridos ter mais
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de 50 anos, conforme estes primeiros
resultados do inquérito, podera reflectir a

sios aes | N opinido de uma populacdo mais
envelhecida.

18-35 Anos -

Ainda assim, a populagdao mais jovem, entre os 18 e os 35 anos, permanece representada
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nesta amostra, com cerca de 4,1%.

Relativamente ao grau de instru¢do dos inquiridos, é notéria a predominancia de individuos
com ensino superior universitario, cerca de 45,9%. Observa-se ainda que 9,7% da amostra
completou o 1.2 Ciclo (Ensino Basico Primario - antiga 42 classe), 13,3% completaram o 92
ano de escolaridade, sendo que 14,8% possuem o 122 ano ou equivalente, 10,2% completou
o antigo ensino médio e finalmente, a maior fatia dos inquiridos, como referido

anteriormente, apresenta uma licenciatura ou grau de instrugao superior.

Figura 16 — Grau de instrugdo dos inquiridos (em %) Figura 17 — Situagdo profissional dos inquiridos
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Tendo presente que uma parte significativa dos inquiridos tem mais de 66 anos, ndo é de
estranhar que a situacdo profissional predominante seja a de reformado. Este facto podera
criar obstdculos acrescidos, uma vez que os proprietdrios mais idosos tém mais dificuldades
em conseguir executar os necessarios trabalhos de recuperacado dos seus imdveis, bem como
explorar outras possibilidades de negdcios com as suas habitacdes. Assim sendo, é
fundamental criarem-se mecanismos adicionais de apoio aos proprietarios, sobretudo
aqueles que integram o grupo citado. Acresce ainda o facto de ser precisamente este grupo
gue possui as habitagcdes mais antigas, logo as receitas com as rendas sdao mais baixas, como

veremos adiante.

Posto isto, cerca de 53,1% dos inquiridos esta reformado, os trabalhadores por conta de
outrem representam 27,6% da amostra, os trabalhadores por conta prépria cerca de 9,2%, os
profissionais liberais 6,1%, os desempregados 3,1% e, por ultimo, os estudantes com 0,5%.

Ndo obstante, é evidente a diversidade de actividades dos associados que responderam a
este inquérito — académicos, comerciantes, agricultores, funciondrios publicos — elucidativo
da transversalidade do sector da habitacdo e da sua importancia para o desenvolvimento

econdmico e social do pais.
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Quanto ao rendimento que advém da actividade de proprietario, este representa, para mais
de metade dos inquiridos (51,5%), entre 0 a 25% do seu rendimento. Apenas 9,7% dos
inquiridos vivem exclusivamente do rendimento das suas propriedades. Estes resultados
corroboram os dados analisados anteriormente (Capitulo 2.2. Mercado de Arrendamento)
onde mais de metade dos arrendatarios pagavam menos de 100 Euros de renda mensais. Tal
significa que, também, o tempo que despendem no trabalho relacionado com a actividade
de senhorio é pouco. Cerca de 26% dos associados que responderam ao inquérito dedicam
entre 0 a 5 dias por ano, 20,4% entre 6 a 15 dias, 11,2% entre 16 a 30 dias, cerca de 14,3%
dos inquiridos destinam 31 a 60 dias por ano a actividade de proprietdrio e 18,4% dedicam

mais de 61 dias por ano.

Figura 18 — Percentagem de rendimento que advém da Figura 19 — Tempo que os inquiridos dedicam a actividade de
actividade de proprietario (em %) proprietario (em %)

0 a5 dias

0-25%
6 a 15 dias
26-50%
16 a 30 dias
51-75%
31 a 60 dias

76-100%

+ 61 dias

Ny | NS/NR

Uma analise conjunta destas duas figuras, a percentagem do rendimento com o tempo,
sugere uma relacdo entre ambas. Como orendimento que advém da actividade de
proprietario é baixo, entre 0 a 25%, a actividade de proprietario torna-se secundaria, pois
ndo é a principal fonte de rendimento dos inquiridos. Estes, por outro lado, por dedicarem
pouco tempo a esta actividade, ndo tém capacidade para explorar programas e/ ou
incentivos a reabilitacdo urbana, por exemplo. Estes investimentos sdo essenciais para a
valorizagdo do seu patrimdnio, com retornos efectivos a médio e longo prazo.

Neste sentido, os inquiridos, quando questionados sobre o recurso a programas de
requalificacdo urbana, ndo é de espantar que apenas 28,7% responderam que sim, conforme

a figura 20, e 62,5% dos questionados responderam que ndo.

O excessivo peso da burocracia associada a candidatura a programas, alguma lentiddo das
respostas, as dificuldades de compreensdo dos questionarios (de notar que a maioria dos

proprietarios, como referido anteriormente, sdo idosos) e o elevado grau de exigéncias,
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inibe uma maior adesdo a estes programas de reabilitacdo.

Figura 20 — Recurso a programas de requalifcagdo urbana

Caracterizagdo do imobilidrio dos associados

Da populagdo inquirida, a maioria é proprietaria de edificios residenciais, cerca de 88,1% e
apenas 11,9% possui apenas edificios ndo residenciais (por exemplo, edificios de hotelaria e
similares e edificios de restauracdo e bebidas, edificios da administracdo, de instituicGes
financeiras, dos correios e de servicos similares, de instituicdes financeiras, dos correios e de
servicos similares, edificios de comércio por grosso e a retalho, edificios para fins culturais,
recreativos, educativos, de saude e de acgdo social, entre outros). Existem, ainda, os

proprietarios que possuem ambos tipos de edificios, e estes representam 20% da amostra.

Figura21 — Tipologia dos edificios dos inquiridos (em %) Figura 22 — Epoca de construcdo dos edificios dos inquiridos
(em %)
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Quanto a época de construcdao observa-se que a maioria dos edificios dos inquiridos foi
construido entre 1951 e 1980. Verifica-se, assim, uma grande ocupacdo de edificios da época
do Estado Novo, seguida de edificios mais antigos, construidos antes de 1951, cerca de

39,2%. Cerca de 11,5% dos edificios dos inquiridos foi construido depois de 1981.

Figura 23 — Necessidade de obras nos edificios dos inquiridos (em %)
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N Quando questionados sobrese “os seus

75

totalmente”

22,6 edificios necessitam de algumas obras”, 41,7%

dos inquiridos respondem que concordam
“Nao concordo
parcialmente”

155 com as obras e 38% nao concordam. Cerca de

“Indiferente”

12,6 12,6% sdo indiferentes.

Porém, apesar da maioria considerar a necessidade de obras nos edificios, sdo poucos os
inquiridos que recorrem programas de requalificacdo urbana, apenas 28,7%, como se

observou na figura 20.

Principais necessidades dos inquiridos

Procurou-se, nesta seccdo do inquérito, obter as opiniGes pessoais dos inquiridos, associados
da ALP. Perceber, justamente, o nivel de concordancia, ou ndo concordancia, a um conjunto
de afirmacdes relacionadas com o sector da habitagdo. Incluiram-se afirmacGes relacionadas
com a liberalizagdo do mercado de arrendamento, a legislacdo existente em matéria de
despejos, o apoio para a reabilitagdo urbana, a questdo do crédito bancario e questdes mais
relacionadas com os servigos disponibilizados pela ALP.

Assim sendo, no que concerne a liberalizacdo do Mercado de Arrendamento, observa-se
(figura 24) que a maioria dos inquiridos concorda totalmente com esta e apenas 4,1%
discorda totalmente. Perante a afirmacdo “A Lei existente é justa e expedita a nivel de

despejos”, 67,9% dos inquiridos discordam totalmente com esta afirmacao (figura 25).

Figura 24 — “F preciso liberalizar o Mercado Arrendamento”  Figura 25 —“A Lei existente é justa e expedita a nivel de
(em %) despejos” (em %)

M (1) Discordo
o totalmente

7,1
(2) Discordo

B (1) Discordo
totalmente

(2) Discordo

(3) Nao Concordo

mem Discordo
(4) Concordo

@3) Nio Concordo

nem Discordo
(4) Concordo

M (5) Concordo
totalmente

B (5) Concordo
totalmente

Consideram insuficientes as medidas governamentais e autarquicas de apoio a planos de
reabilitacdo urbana e a maioria entende que ndo é facil aceder ao crédito bancario para
obras.
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Figura 26 — “As medidas governamentais e autdrquicas de  Figura 27 — “E fdcil aceder ao crédito bancdrio para obras”
apoio a planos de requalificagdo urbana sdo suficientes” (em  (em %)
%)

M (1) Discordo (1) Discordo
24,5 toml’mgnte 20,1 totalmente
(2) Discordo (2) Discordo
(3) Nao Concordo .
nem Discordo 45,9 (3) N%a Cn;_carr{o
(4) Concordo nem Discordo
B (4) Concordo

B (5) Concordo 23,0

totalmente B (5) Concordo

totalmente

Sao varios os servigos disponibilizados pela A.L.P. aos seus associados. Entre estes, encontra-
se o Servico Juridico, o Centro de Arbitragens voluntdrias da propriedade e inquilinato, a
Gestdo de Imodveis (consagrado a administracdo de propriedades em regime de propriedade
vertical e cujo arrendamento a ALP pode gerir por conta do senhorio), os Servigos Técnicos,
entre outros. Antes de mais, observa-se (figuras 26 e 27) uma elevada percentagem de
inquiridos que nem concorda, nem discorda, dos Servicos Juridicos da ALP e do Centro de
Arbitragens Voluntarias. Isto deve-se ao facto de ndo serem utilizadores do servico. Porém
observa-se que 26% dos inquiridos concorda com a eficdcia dos servigos juridicos da ALP e
7,7% concorda totalmente. Apenas 3,1% dos inquiridos discorda totalmente deste servigo e
10,7% discorda. Quanto ao Centro de Arbitragens, uma fatia significativa dos inquiridos
também nado é utilizador deste servigo (80,6%), pelo que ndo possuem uma opinido sobre

este, como podemos observar.

Figura 28 — “O apoio judicidrio dos Servigos Juridicos da ALPé  Figura 29 —“O Centro de Arbitragens voluntdrias da
eficaz” (em %) propriedade e inquilinato ndo é adequado” (em %)
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mem Discordo

W (4) Concordo

B (5) Concordo

(5) Concordo
totalmente

totalmente

Ao nivel da satisfagdo com os servicos de gestdo de imdveis e servicos técnicos
disponibilizados pela ALP, a maioria dos inquiridos revela satisfacdo, considerando-os,
inclusive, importantes para a sua actividade. Porém, como referido anteriormente, nem

todos os associados utilizam este servico, pelo que a percentagem daqueles que ndo tém
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uma opinido sobre o servigo é elevada.

Globalmente, a opinido dos inquiridos face aos servicos disponibilizados pela ALP é, assim,
positiva, pelo que interessa explorar, de forma decisiva, uma maior aproximagao junto dos
associados.

Figura 30 — “Estou contente com o servico de gestdo de  Figura 31 — “Os servicos técnicos da ALP sdo importantes
imdveis da ALP” (em %) para a minha actividade” (em %)
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Pontos fortes e fracos da habitagdo em Portugal

A Ultima parte do inquérito aos associados era de resposta livre. Optou-se por esta
metodologia mais qualitativa pelo facto de constituir um elemento de investigacdo de maior
profundidade. Assim, foi possivel perscrutar as opinides dos inquiridos mais
detalhadamente, ficando a conhecer melhor a opinido destes em relagdo aos pontos fortes e
fracos do sector habitagdao em Portugal.

Foram apuradas 664 frases, o que significa que, em média, cada inquirido providenciou

aproximadamente 3,39 pontos fortes/ fracos.

Uma andlise preliminar dos dados obtidos revela que cerca de 78% das frases produzidas

pelos participantes apresentaram uma valéncia negativa, ou pontos fracos.

Figura 32 — Pontos fortes e pontos fracos (em%)
Foram, desta forma, identificados mais
pontos fracos que fortes (21,8%), conforme
se pode observar na figura 32. E, assim,
manifesta a insatisfacdo dos inquiridos em
relagdo ao sector da habitagao.

NS/NR_ B Pontos fortes M Pontos fracos
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Através da analise de conteudo, um processo de investigacdo utilizado para quantificar um
material qualitativo através da categoriza¢do dos dados obtidos, analisaram-se as 664 frases

qgue foram codificadas consoante o seu conteudo:

a) Associagdo Lisbonense de b) Despejos c) Legislagdo
Proprietarios (ALP)
d) Arbitragem voluntaria e) Fiscalizagdo f) Leido
Conteudo Arrendamento
g) Burocracia h) Governo/ i)  Proprietarios
Autarquias
j)  Carga fiscal k) Importancia do I)  Rendas
sector da habitacdo
p/ pais
m) Crédito para Obras n) Inquilinos

Quando solicitados para evidenciar pontos fortes mais relevantes do sector, 44,1% do
conteudo das frases refere a importancia deste sector para a economia do pais, entre outras
coisas, um motor para o desenvolvimento e um investimento seguro e de longa duragdo.

A ALP também é considerada como um ponto forte, tendo sido destacado os servigos que
disponibiliza aos seus associados, o seudinamismo na defesa dos interesses dos
proprietdrios, com uma intervengdo importante junto dos decisores.

Ao mesmo tempo que sdo umaimportante fonte de rendimento, as rendas também sao
consideradas como o ponto mais fraco deste sector, sobretudo asrendas antigas, muito
desactualizadas que impossibilitam a manutengdo dos edificios. Verifica-se ainda que a
reabilitacdo urbana é considerada como um ponto forte na medida em quefavorece a
regeneracgdo das cidades, pode criar novos empregos e novas empresas; Renovar o mercado

habitacional significa apostar na mobilidade laboral.

Figura 33 — Pontos fortes mais relevantes no sector da habitacdo
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Os resultados obtidos ao nivel dos pontos fracos revelam a insatisfacdo dos inquiridos em

relacdo as rendas, evidenciando o problema das rendas baixas, congeladas e desadequadas

ad realidade, que, em muitos casos, ndo cobrem as despesas dos senhorios (manutencéo dos

edificios). Consideram as politicas de reabilitagdo urbana insuficientes e lamentam as

dificuldades nos despejos quando existe incumprimento por parte dos inquilinos. E de referir

as dificuldades em aceder ao crédito para obras, especialmente dificil para os proprietarios

com mais de 65 anos de idade, a carga fiscal, o excesso de burocracia, particularmente nas

camaras municipais, e o actual quadro juridico nesta matéria.

Figura 34 — Pontos fracos mais relevantes no sector da habitagdo
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Uma analise mais detalhada destes pontos fortes e fracos permite elencar uma série de

recomendagbes, tdo necessarias para a construcdo de possiveis estratégias futuras para uma

significativa melhoria do mercado de arrendamento.

Resumo dos pontos fortes e pontos fracos (inquiridos):

Quadro 2 - Quadro resumo dos pontos fortes e pontos fracos

PONTOS FORTES PONTOS FRACOS

A importancia do sector da habitagdo para
pais como motor de desenvolvimento

O trabalho desenvolvido pela Associagdo
Lisbonense de Proprietarios

[0}

Alguns importantes avangos ao nivel legislativo

As rendas representam uma importante fonte

de rendimento

A reabilitagdo urbana associada a melhoria das

condigbes e qualidade de vida das pessoas

Rendas baixas, congeladas e desajustadas a
realidade do mercado

A excessiva carga fiscal

A burocracia e a legislagdo

A dificuldade em aceder ao crédito para as
necessdrias obras

Auséncia de politicas concretas para a
reabilitagdo urbana

As dificuldades associadas aos despejos
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. A situagdo actual do sector da Habitagdo

4. Recomendacoes

O presente relatério analisou a situacdo do Mercado Imobilidrio Portugués, particularmente
o mercado de habitacdo prépria, o mercado do arrendamento e o mercado da reabilitacdo
urbana, auscultou uma parte fundamental deste sector — os senhorios — e conclui que o
arrendamento e a reabilitacdo sdo as necessdrias respostas para resolver os actuais

problemas da habitacdo, numa altura em que o pais atravessa uma grave crise financeira.

A auséncia de politicas concretas para habitacdo conduziu a solucdes remendadas para fazer
face as caréncias habitacionais em determinados momentos da histéria contemporanea
portuguesa. Uma dessas solugdes foi o congelamento das rendas que paralisou o mercado
do arrendamento desde ha cem anos atras, com consequéncias que, seguramente, manter-
se-do nos proximos anos. A outra foi o acesso generalizado a propriedade que inundou o

mercado de casas vazias e endividou os portugueses.

As recomendagdes que a seguir se apresentam resultam de uma analise cuidada as
condicionantes deste sector e da necessidade constante para seproduzir e desenvolver

conhecimento que auxilie os processos de tomada de decisao.

Sdo, assim, trés as areas fundamentais que exigem uma alteracdo profunda para apoiar o

mercado de arrendamento e ajudar a resolver o problema do sector da habitagado:
1. Aumento das rendas até ao seu valor de mercado;
2. Agilizacdo dos despejos de inquilinos que repetidamente ndo pagam as rendas;

3. Apoios publicos a reabilitacdo e recuperacdo dos fogos.

1. O congelamento das rendas foi um instrumento politico para uma politica que promovia
actividade econdmica, baseada nos favores do Estado corporativo durante o periodo da lei
do condicionamento industrial, e alicercada nos baixos saldrios. Ndo cabe ao senhorio fazer
politica social e permitir a existéncia de parcos rendimentos do trabalho. Para a reposicdo de
uma economia sauddvel é necessario fazer com que as rendas correspondam a justa
compensacdo do servico prestado. Sé assim serd possivel manter um mercado de
arrendamento que cumpra as sua fungdes sociais e consiga preservar e reabilitar o parque

habitacional. O aumento das rendas até ao seu devido valor deve ser um processo rapido
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gue permita a correc¢cdo atempada desta injustica. Nesse sentido, uma maior liberalizacao
do mercado do arrendamento e a extingdo dos contratos antigos sdo factores-chave para a

revitalizacdo de um sector que se quer mais competitivo.

O Estado deve criar os mecanismos sociais de apoio, como por exemplo, um cheque-
habitacdo, que permitam aos cidadaos de menores recursos suportar o devido aumento. A
alteracdo da legislacdo sobre o arrendamento e a reabilitacdo impulsionara, seguramente, o

desenvolvimento do mercado.

2. Tanto no Memorando da Troika como no Programa do governo é defendida a
agilizacao dos processos de despejo, como forma de desenvolver o
arrendamento e criar confianca neste mercado. E importante criar mecanismos
gue permitam resolver rapidamente as situa¢gbes de incumprimento por parte
dos inquilinos. Os despejos devem sair da ac¢do executiva, estabelecendo a
lei um novo processo expedito e urgente para o despejo imediato dos

inquilinos a partir da verificagdo da mora em duas rendas.

3. Os programas existentes de reabilitagdo devem ser simplificados. E atalhar dezenas de
anos de degradac¢do de muitos fogos. A simples correc¢do do valor das rendas ndo garante
que os senhorios tenham capacidade financeira para essa tarefa. E preciso estabelecer
mecanismos de apoio financeiro a reabilitacdo e estudar o envolvimento de proprietarios,
arrendatdrios e o Estado nesse processo. Podiam ser feitos contratos de reabilitacdo que
envolvessem essas trés partes. O Estado resolveria um problema de degradagdo urbana, os
senhorios viriam o seu patrimdnio reabilitado e os inquilinos ganhariam um contrato de

arrendamento mais favoravel no tempo e no custo.

Numa altura em que o Mercado de Arrendamento comega a dar sinais de algum
crescimento, é necessario manter a competitividade do sector, contornar a especulagcao
imobilidria, assegurando precos ajustados as necessidades da populagdo portuguesa. E o
momento certo para associar o arrendamento a reabilitacdo urbana e assim, estimular este

mercado que pode estar a criar o seu préprio espa¢o no mercado da habitacao.
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Quadro 1 - Quadro comparativo dos programas de apoio a reabilitagdo urbana

Quadro 2 - Quadro resumo dos pontos fortes e pontos fracos

Figura 1 - Indicador de confianga (saldo de respostas extremas) mensal da construgdo (em %) — Junho
de 1997 a Junho de 2011

Figura 2 — indice de emprego na construcdo e obras publicas - bruto (Base 2005); Mensal (Entre os
anos 2000 e 2011)

Figura 3 — N.2 de fogos concluidos e n.2 de fogos licenciados em construgdes novas para habitagdo
familiar; Anual (1)

Figura 4 — Inflagdo e taxa de juro média do crédito a habitacdo (em %)
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bonificado)

Figura 6— Numero de familias e alojamentos em 2001 e 2011 (Fonte: INE)
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(Antes de 1919 até 2001). Fonte: INE.
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Figura 13 — Renda mensal (em %). Fonte: INE.
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Figura 28 — “0 apoio judiciario dos Servigos Juridicos da ALP é eficaz” (em %)

Figura 29 — “O Centro de Arbitragens voluntarias da propriedade e inquilinato ndo é adequado” (em
%)
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