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HABITAGAO

Diagnéstico

A centralidade da habitacao
no combate a pandemia

A pandemia transformou a casa na linha da frente da
defesa contra o coronavirus. “Stay home, stay safe” / “Fique
em casa’ foi o slogan porventura mais proclamado no
mundo nos Gltimos quinze meses.

A centralidade da habitacdo no combate & pandemia
trouxe novas funcdes e novos desafios para o interior do
alojamento. Se a casa é, por definicio, local de prote¢io e
seguranca e palco da vida familiar, passou a acumular outras
fungdes, como local de trabalho, de ensino, de prestacéo de
cuidados de satde, de lazer e de desporto, alterando as for-
mas de ocupacio e de uso do espaco doméstico, obrigando,
muitas vezes, & reconfiguracio deste espaco. Estes novos
desafios deram visibilidade a discussio sobre as condicoes
em que a habitagdo pode assegurar protecio, seguranca e
privacidade. O espago disponivel, as condi¢Ses de habitabi-
lidade, as varias densidades urbanas, a capacidade de fazer
face aos custos da habitacio sdo importantes marcadores da
desigualdade inerente as formas de habitar e o que a crise
veio expor foi uma forma socialmente muito assimétrica de
vivenciar a pandemia no interior da habita¢io.

Em 2018, o Instituto da Habitacio e Reabilitagao
Urbana (THRU), no ambito do Levantamento Nacional
das Necessidades de Realojamento Habitacional, iden-
tificou cerca de 26.000 familias em situacio de carén-
cia habitacional grave, nimeros depressa ultrapassados
por novos dados revelados pelas Estratégias Locais de
Habitacdo dos municipios. Em 2019, a sobrelotacio
dos alojamentos continuava a revelar um valor preocu-
pante, atingindo 9,5% da popula¢do — valor que ultrapas-
sava 0s 18% no caso da populacdo em risco de pobreza.
No mesmo ano, cerca de 19% da populagdo portuguesa
ndo conseguia aquecer a casa, enquanto esse valor era
de 6,0% na UE. E um quarto da populagdo vivia em
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habitagdes com problemas de humidade e infiltragdes,
o segundo valor mais elevado da UE.

A pandemia expds e exacerbou outras crises no domi-
nio da habitacéo, as designadas crises lentas, endémicas na
sociedade portuguesa. A mais recente traduz-se numa agu-
dizacio da crise de acesso & habita¢io, que mais n3o é do
que a dificuldade em encontrar uma habita¢io adequada as
necessidades e compativel com os rendimentos de cada um.
Tendo os seus alicerces na crise econémica e financeira glo-
bal que a antecedeu, encontra os seus fatores propulsores no
cruzamento entre alteracdes no mercado de trabalho, din-
micas imobiliarias e urbanas tendentes a uma revalorizagio
dos lugares centrais e politicas de atra¢do de investimento

A casa passou a ser local de trabalho,
de ensino, de presta¢do de cuidados
de saude, de lazer e de desporto,
tornando ainda mais relevantes
as condi¢des de habitabilidade

estrangeiro para o mercado habitacional. Se a maior pre-
carizagdo laboral se traduziu por uma quebra ou estanca-
mento dos rendimentos, as politicas de liberaliza¢io do
mercado de arrendamento (Novo Regime de Arrendamento
Urbano, 2012) e de captacdo de investimento estrangeiro
— por via de programas como os Vistos Gold, o Regime
Fiscal Especial para Residentes ndo Habituais, ou a Lei do
Alojamento Local de 2014 — colocaram o mercado habi-
tacional portugués, sobretudo o dos centros urbanos, nas
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Evolucao dos precos da habitacao
e dos rendimentos médios das familias

Fonte: Eurostat
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—Indice de precos da Habitagio (2013=100)
——Rendimento real disponivel das familias per capita (2013=100)

Entre 2013 e 2020 os pregos médios da habitagdo cresceram 65% enquanto
o rendimento disponivel real das familias aumentou 14%
(no mesmo periodo os pregcos no consumidor cresceram apenas 3,5%).

rotas do investimento imobiliario global. O resultado foi
uma subida acelerada dos precos da habitagio para compra
e arrendamento, cavando um fosso crescente entre os rendi-
mentos da procura local e os precos da oferta global. Dados
do Eurostat mostram que, entre 2013 € 2020, 0 rendimento
disponivel real das familias aumentou 149, enquanto os
precos médios da habitacio cresceram 65%. Trata-se do
quarto aumento mais elevado entre os 27 paises da UE.

A consequéncia social mais relevante é o alargamento
dos segmentos sociais que tém dificuldade em encontrar
casa. N3o se trata agora apenas dos grupos mais vulneraveis,
mas também das designadas classes médias urbanas e dos
mais jovens, para quem a precarizacao habitacional se vem
somar a precarizacio laboral. E o caso também dos inquili-
nos, penalizados por custos mais elevados com a habitagio.
Em 2019, 0s custos totais com a habita¢io suportados por
este grupo eram o dobro dos custos dos proprietarios (419€
contra 209¢€), além da inseguranca habitacional gerada por
contratos de arrendamento mais volateis. Os efeitos colate-
rais da crise pandémica — o crescimento do desemprego e a
quebra dos rendimentos — contribuirdo certamente para
um agravamento das dificuldades de acesso a habitacéo.

Por outro lado, a situacdo pandémica, arrastando uma
contracdo abrupta da procura externa em termos de mer-
cado imobilirio, faria supor um decréscimo dos pregos da
habitacio. Contudo, o mercado tem dado mostras de uma
inesperada resiliéncia. A evolucdo dos precos da habitacio
revela, em 2020, uma desaceleracio, mas ainda assim uma
subida — o Indice de Precos da Habitacio aumentou 8,4% —
e, ainda que o nimero de transacdes tenha diminuido,
o montante do seu valor sinaliza um acréscimo de 2,4%
face ao ano anterior. No mesmo sentido, em dezembro de
2020 o valor das novas operacdes de crédito a habitagio
superou o de dezembro de 2019, que j tinha sido o mais
elevado da década (1.203 e 1113 milhdes de euros, respeti-
vamente). Ainda que seja dificil conhecer as caracteristicas
desta procura, que vai alimentando a resiliéncia do mer-
cado habitacional, podemos estar perante um novo fosso
entre aqueles cuja perda de rendimentos pode comprome-
ter, a curto prazo, o pagamento dos créditos hipotecarios
ou das rendas habitacionais, e os setores mais protegidos,
com capacidade de manter a habitacio ou mesmo de desco-
brir nesta crise uma oportunidade de encontrar na habita-
¢Ao um ativo financeiro continuamente valorizado.»
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HABITAGAO
Andlise de politica

Empréstimos de apoio ao arrendamento:
uma medida de fraco alcance e

curto prazo para uma crise vasta

e de longo prazo

Foram muito mais as
familias proprietarias
que beneficiaram

das moratdrias de
crédito do que as
familias arrendatarias
que beneficiaram

dos apoios ao
arrendamento

1 Ver OCDE, Housing Amid COVID-19: Policy
Responses and Challenges.
https://www.oecd.org/coronavirus/policy-
responses/housing-amid-covid-19-policy-
responses-and-challenges-cfdc08a8/.

2 Em Portugal, em 2019, 36,2% da populagao
eram proprietarios com hipoteca e 13,2%
arrendatdrios no mercado privado:
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/
view/ILC_LVHOO02__custom_776467/default/
table?lang=en.

3 Esta medida esta regulamentada pela
Lei 4-C/2020, de 6 de abril, e prevé
um empréstimo com um periodo
de caréncia até 31 de dezembro de
2020, iniciando-se a partir desta data
o reembolso em prestagdes mensais,
cada uma no montante 1/12 do valor da
renda. Em janeiro de 2021, este prazo foi
estendido até 1de julho de 2021. (https:/
www.portaldahabitacao.pt/web/guest/
arrendatarios).

4 A quebra de rendimentos é calculada face
aos rendimentos do més anterior ou do
periodo homodlogo do ano anterior (mesmo
més de 2019).

5  https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/
view/ILC_DIO9__custom_775039/default/
table?lang=en.
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Face a reducéo da atividade econdémica e a expectavel perda de rendimentos, devido
a situacdo pandémica, muitos paises lancaram medidas preventivas que visavam
proteger o direito a habitaco. Proibir despejos, congelar as rendas, impedir a ces-
sacdo de contratos de arrendamento durante a pandemia, proteger os sem-abrigo,
criar instrumentos que permitam suspender o pagamento de rendas e hipotecas
tém sido algumas das medidas implementadas em muitos paises da OCDE'.

Em Portugal, foram adotadas medidas de protecdo quer a inquilinos, quer a
proprietarios com créditos hipotecarios, esperando-se cobrir, deste modo, a popu-
lagdo com os encargos mais elevados com a habitacio®. Uma destas medidas foi
o apoio ao arrendamento através de empréstimos concedidos pelo Instituto da
Habitaco e da Reabilitacio Urbana (IHRU).

No 4mbito das medidas extraordinérias de resposta a situagdo epidémica,
foi criado, em abril de 2020, um regime excecional para as situa¢des de atrasos
no pagamento de rendas habitacionais que prevé o acesso a um empréstimo
sem juros a contrair junto do IHRU.? Séo elegiveis para este apoio arrendatarios
que, cumulativamente, apresentem uma quebra de rendimentos superiores a
20%* e uma taxa de esforco com o pagamento da renda superior a 35% dos
rendimentos do agregado familiar (esta taxa de esfor¢o passou depois para
30%, na Lei 75-A/2020). Em dezembro de 2020, estabeleceu-se a possibili-
dade de este empréstimo ser convertido em empréstimo a fundo perdido no
caso dos agregados familiares mais vulneraveis que apresentem uma taxa
de esforco de 100%, para o que foram destinados 1,5 milhdes de euros dos
4 milhdes de dotag¢o global da medida.

Podem beneficiar deste empréstimo os arrendatarios de habita¢io destinada
a sua residéncia permanente, os estudantes com contrato de arrendamento de
uma casa situada a mais de 50 quilémetros da residéncia habitual do seu agre-
gado familiar e os fiadores de arrendatarios estudantes.

Nos seus objetivos e pressupostos, esta medida é de grande relevancia social,
dadas as desvantagens cumulativas que tém recaido sobre o grupo dos arren-
datarios, penalizados por menores rendimentos e custos mais elevados com a
habitacéo. Enquanto o rendimento anual mediano dos proprietarios se situava,
em 2019,em10.400 euros, o dos arrendatarios era de 8.190 euros’. No mesmo ano,
em Portugal, 5,7% da populagio vivia em agregados sobrecarregados pelos cus-
tos com a habitacdo, mas este valor ascendia a 26,3% no grupo dos arrendatarios
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no mercado privado, enquanto atingia apenas 2,7% dos proprietarios com hipo-
tecas®. A estas desvantagens, soma-se a inseguranga habitacional, fruto de contra-
tos informais ou de duracio muito limitada.

Neste contexto, agravado por uma expectavel quebra de rendimentos, seria
de prever uma adesdo significativa a esta medida. Contudo, entre abril de 2020
e mar¢o de 2021 foram recebidos pedidos de empréstimo de apenas 2.515 fami-
lias. Destes, apenas 756 foram aprovados, o que corresponde a uma taxa de
aprovacio de cerca de 30%.

Estes nimeros sugerem algumas reflexdes. A primeira, sobre a débil adesdo a
esta medida. Se tivermos em conta que em 2011 existiam cerca de 800.000 fami-
lias arrendatéarias em Portugal’, facilmente se conclui da infima parte que recor-
reu a esta medida e da ainda mais infima parte que dela beneficiou, vendo a sua
candidatura aprovada. Uma das razdes tera a ver com uma das caracteristicas do
mercado de arrendamento portugués: a informalidade de muitos contratos de
arrendamento. Em comunicado do Ministério das Infraestruturas e da Habitagdo
de12 dejaneiro de 2021 refere-se que os principais fatores responsaveis pelo inde-
ferimento ou rejei¢io das candidaturas se devem a existéncia de desconformida-
des quanto ao comprovativo da relagio contratual ou da quebra de rendimentos®.
A segunda razao prende-se com a possibilidade de os arrendatarios terem privi-
legiado uma negociacdo direta com os senhorios. Os resultados de um inquérito
sobre Habitacio e COVID-19, publicados em julho de 2020 por uma equipa do
Dinamia'Cet-Iscte °, destacavam, quanto & solugio encontrada para fazer face as
dificuldades de pagamento das rendas, a clara preferéncia pela negociacdo direta
com os senhorios em detrimento dos apoios publicos. Dos arrendatarios entrevis-
tados, 20% tinham negociado ou pensavam negociar com o senhorio a redugio
ou a suspensio temporaria da renda, enquanto apenas 2,6% admitiam ter pedido
ou irem pedir um empréstimo ao IHRU. Entre as razdes que podem justificar esta
preferéncia estdo o desejo de evitar a acumulacio de divida, assim como a comple-
xidade, o caracter burocratico e a exigéncia dos critérios de elegibilidade.

A segunda reflexdo ¢ suscitada pela comparacido com o volume de pedidos
para moratorias de crédito a habita¢io. Em janeiro de 2021, 0 Banco de Portugal
dava conta de um montante global de 20 mil milhdes de euros em moratérias
de empréstimos a particulares, 86% dos quais correspondiam a empreésti-
mos para habitacio (17145M€). No universo dos empréstimos para habitacio,
17,8% estavam em moratéria, correspondendo a 302.868 devedores (74,2%
dos devedores particulares)®. Ainda que, em termos absolutos e relativos, seja
incomparavelmente superior o nimero de familias proprietarias por relagio as
arrendatarias, ndo deixa de ser surpreendente a exiguidade dos pedidos e dos
montantes envolvidos nos empréstimos ao IHRU em relagio aos envolvidos
nas moratorias de crédito.

Uma tltima reflexdo decorre ainda da perplexidade deste contraste. Seria inte-
ressante conhecer o perfil social e a situacdo econdmica das familias que recor-
reram a este empréstimo, bem como a sua distribui¢do geografica. Na auséncia
destes dados, o0 que sabemos é que o grupo dos arrendatarios tem sido penalizado
por multiplos fatores. Desde logo, pela liberalizacdo das rendas e consequente
subida do seu valor, que se traduz em gastos bastante mais elevados com a habita-
¢do, mas também pela pressdo, sobretudo nos centros urbanos das cidades maio-
res, para a conversio de arrendamento de residéncia permanente em alojamento
local, o que reduz significativamente o leque de oferta. Sabemos também que

Os arrendatarios,
que sdo em geral
segmentos sociais
mais vulneraveis,
tém sido penalizados
pela liberalizacio e
subida das rendas,
em particular nos
centros urbanos

Considera-se populagao sobrecarregada
pelos custos da habitagdo aquela que gasta
40% ou mais do seu rendimento disponivel
em despesas com a habitacgao.
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/
view/ILC_LVHOO07C__custom_768349/
default/table?lang=en.
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=
INE&xpgid=ine_indicadores&indOcorrCod
=0006476&contexto=bd&selTab=tab2.
https://www.portugal.gov.pt/download-
ficheiros/ficheiro.aspx?v=%3d%3dBQAAAB
%2bLCAAAAAAABAAZNDSWMAYAksHQNg
UAAAA%3d.
https://4151a5c8-348¢-441f-9545-
a7bec6c67a9e.usrfiles.com/ugd/4151a5_
f084f419db2140d1a8493016a37e5e46.pdf
Refira-se que, tratando-se de um

inquérito online, a amostra nao pode

ser considerada estatisticamente
representativa da populagéo, apresentando
enviesamentos que tém a ver com

uma sobre-representagao dos grupos
sécio-profissionais mais cimeiros, o que
impossibilita a extrapolagdo de dados em
termos descritivos.
https://bpstat.bportugal.pt/conteudos/
noticias/1281/.
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Sem outras respostas
de politica publica

— passando pela
regulacdo e pela
disponibilizacao de
habitacdo acessivel — a
crise da habitacio vai
prolongar-se

T Ver Relatério Habitagdo e COVID-19,
Dinamia’Cet-Iscte: https://4151a5c8-
348c-441f-9545-a7bec6c67a9e.usrfiles.com/
ugd/4151a5_f084f419db2140d1a8493016
a37e5e46.pdf.
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este grupo integra crescentemente segmentos sociais mais vulneraveis, nomea-
damente os mais jovens, precarizados pelo trabalho, impossibilitados de aceder
a uma habita¢io em propriedade e confrontados com elevados custos de arren-
damento, e imigrantes, muitos deles integrando setores econémicos agora des-
mantelados ou em sérias dificuldades, como os ligados a economia do turismo.
Se os proprietarios parecem ter encontrado uma 4ncora, ainda que temporaria e
nio isenta de riscos, nas moratdrias de crédito, os arrendatarios ficam a mercé ou
de recursos proprios, improvaveis, ou da boa vontade dos senhorios.

Este paradoxo entre a exiguidade dos pedidos de empréstimo e a situagio de
provavel vulnerabilidade de muitos dos arrendatarios, convoca dois tipos de con-
sideragdes finais. A primeira sobre o caracter paliativo destas medidas. Trata-se,
como sempre foi anunciado, de medidas de curto prazo, temporarias, com o obje-
tivo de colocar um tamp3o no mais do que provavel risco de perda massiva de habi-
tagdo. Contudo, com o prolongamento da crise pandémica e consequente redugio
da atividade econdmica, o risco maior sera o do desfasamento entre o tempo des-
tas medidas e o tempo da crise econdémica e social. A médio prazo, as desigual-
dades de base no acesso e na capacidade de manutencéo da habita¢do — a classe,
o rendimento, a inser¢do no mercado de trabalho, o regime de ocupacio, a idade
— podem tornar-se ainda mais pronunciadas a medida que as familias de rendi-
mentos mais baixos enfrentam inseguranga no emprego, quebra de rendimentos,
risco de aumento do endividamento e a possibilidade de despejo e execugio de
hipotecas.

A segunda considera¢io recai sobre a inevitavel reconfiguracio do mercado
de habita¢do, com dois cenarios possiveis,ambos inquietantes. Um primeiro cené-
rio, mais apocaliptico, é a descida abrupta dos precos da habitacdo. Esta descida
poderia significar uma maior capacidade de acesso a habita¢do, mas o risco é de
se converter na oportunidade para uma nova captura pelo investimento imobilia-
rio internacional e/ou por outros atores protagonistas da nova realidade do tele-
trabalho e da mobilidade transnacional. O impedimento deste cenario depende
da capacidade que o pais tiver de estancar a perda de habitacdo pelas familias e
evitar, assim, uma desvalorizacdo acentuada do imobiliario. O segundo cenario,
mais conservador, assenta na resiliéncia do mercado de habitacio, na manuten-
¢80 ou crescimento dos pregos da habitacio (tendéncia que acompanha as dina-
micas deste setor até a0 momento), mas com uma reconfiguracao do sistema de
habita¢go por via de clivagens sociais mais acentuadas: entre um grupo protegido
pelo trabalho e pela habita¢io — mais velhos, com vinculos laborais mais estaveis,
proprietarios da habita¢do sem empréstimos ou com prestagdes reduzidas — e um
grupo penalizado pelo trabalho e pela habitacao — mais jovens, com vinculos de
trabalho precarios, trabalhadores dos setores menos qualificados ou que consti-
tuam alvo preferencial dos efeitos da crise pandémica, arrendatarios suportando
elevadas taxas de esforco com a habita¢io, sobretudo, nas areas metropolitanas™.
Estes tltimos estardo na linha da frente na dificuldade de fazer face as despesas
com a habitacio ou de aceder a uma habita¢io adequada.

Em ambos os cenarios, deixa-se antever o prolongamento da crise de acessi-
bilidade da habita¢do, a menos que politicas pablicas ativas e com capacidade de
resposta no médio prazo — que véo da regulacéo a disponibilizacdo de habita¢do
acessivel — introduzam outras variaveis na equacio destes cenarios.»



