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Resumo

Este estudo explora a questdo critica do acesso a habitacdo para os jovens através de uma analise
comparativa detalhada entre Lisboa e Amesterddo. Ambas as cidades enfrentam dificuldades
substanciais em garantir habitacdo acessivel para a populacdo jovem, desafios que foram intensificados
pelas crises econdmicas, pela rapida urbanizacdo e pela influéncia das politicas neoliberais. O estudo
fornece uma andlise das politicas publicas de habitacdo em vigor, juntamente com uma analise de
indicadores estatisticos e fatores socioeconémicos que moldam o panorama habitacional de cada cidade.
Em Lisboa, as caréncias habitacionais sdo particularmente pronunciadas, com a situagdo agravada pelas
forgas de gentrificagdo e turistificagdo, que elevaram os precos e limitam a disponibilidade. Da mesma
forma, Amesterdao enfrenta crescentes problemas de acessibilidade a habitacédo, em grande parte devido
a liberalizagdo do mercado imobiliario e a um aumento nos valores das propriedades. O estudo conclui
que, apesar dos desafios habitacionais comuns, as diferentes abordagens politicas e estruturas
socioecondmicas das duas cidades oferecem ligdes importantes e estratégias potenciais para responder
as necessidades habitacionais dos jovens em toda a Europa.

Palavra-chave: politicas publicas de habitacdo; jovens; Lisboa; Amesterdao






Abstract

This study explores the critical issue of housing access for young people through a detailed
comparative study of Lisbon and Amsterdam. Both cities are confronted with substantial difficulties in
ensuring affordable housing for their youth populations, challenges that have been intensified by
economic crises, rapid urbanization, and the influence of neoliberal housing policies. The study provides
a examination of the public housing policies in place, along with an analysis of statistical indicators and
socio-economic factors that shape the housing markets in each city. In Lisbon, housing shortages are
particularly pronounced, with the situation exacerbated by the forces of gentrification and
touristification, which have driven up prices and limited availability. Similarly, Amsterdam faces
growing housing accessibility issues, largely due to the liberalization of the housing market and a rise
in property values. The study concludes that despite the shared housing challenges, the differing policy
approaches and socio-economic frameworks of the two cities offer important lessons and potential
strategies for addressing the housing needs of young people across Europe.

Keywords: housing policies; youth; Lisbon, Amsterdam
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Introducéo

O acesso a habitagdo adequada é um dos pilares fundamentais do bem-estar social e do desenvolvimento
urbano sustentavel, reconhecido como um direito humano bésico na Declaracdo Universal dos Direitos
Humanos (1948) e na Carta Social Europeia (1961). No entanto, nas Ultimas décadas, o mercado a
habitacdo de muitas cidades europeias tem-se tornado cada vez mais inacessivel, especialmente para a
populacdo jovem, que enfrenta vérias barreiras para garantir ndo s6 uma morada, mas também que esta
seja digna e acessivel.

Como diz Gongalo Antunes na sua obra “Politicas Publicas de Habitacdo: 200 anos”: As politicas
publicas de habitacdo tém sido frequentemente vistas como o "parente pobre™ do estado social (Antunes,
2018). No entanto, ndo € possivel nem correto continuar a subestimar a importancia dos investimentos
a realizar nessas politicas, bem como a sua contribuicdo para a melhoria do bem-estar da populacéo.

A crise da habitagdo na Europa intensificou-se desde o inicio do século XXI, impulsionada depois
pela crise financeira de 2008, pela financeiriza¢do crescente do mercado imobiliario, pela gentrificagcdo
de bairros tradicionais e pela adocdo de politicas neoliberais que favoreceram a liberalizagdo e a
desregulamentagdo deste mercado. Os resultados destas politicas levaram ao aumento expressivo dos
precos dos iméveis e a uma oferta de habitacdo puablica e social insuficiente, restringindo
significativamente o acesso a habitacdo para aos grupos mais vulneraveis a estas presses, como as
classes sociais mais baixas e os imigrantes, mas também os jovens (Allen, 2006; Mendes, 2017;
Antunes, 2018). No contexto das grandes cidades europeias, as politicas adotadas tém-se revelado
insuficientes para lidar com este desafio, agravando a exclusdo social e criando novas formas de
desigualdade.

Apesar de este ser um fendmeno de vérias cidades europeias, este € especialmente evidente em
cidades como Lisboa e Amesterddo, que, apesar das suas diferencas (histéricas, culturais e econémicas),
partilham desafios comuns na gestdo das suas politicas habitacionais.

Em Lisboa, a crise habitacional tem sido marcada por um contexto de intensa turistificacdo e
especulagdo imobiliaria, resultado em politicas que procuraram transformar a cidade cada vez mais num
destino turistico global e num polo de atracdo para o investimento estrangeiro no setor imobiliario
(Mendes, 2017; Cocola-Gant, 2016). A introducdo de programas como o “Golden Visa" e o estatuto de
"Residente Nao Habitual™ atraiu um influxo significativo de capital estrangeiro, que contribuiu para a
valorizagdo acelerada dos iméveis, especialmente nas reas centrais da cidade (Mendes, 2021). Para
além disto, a falta de uma politica habitacional integrada e a predominéncia de um modelo que privilegia
a propriedade privada tém gerado um ambiente de alta competitividade e escassa acessibilidade,
tornando cada vez mais dificil para os jovens adquirirem ou arrendarem uma casa.

Amesterddo, por sua vez, possui uma tradicdo de politicas habitacionais direcionadas para a
habitacdo social e acessivel, com uma longa histéria de regulacdo do mercado imobiliario e de suporte

a associacOes de habitacdo sem fins lucrativos (van Gent & Hochstenbach, 2019; Priemus & Dieleman,



2002). No entanto, a cidade também enfrenta uma crescente pressdo para liberalizar o0 mercado da
habitacdo, especialmente apds a crise financeira de 2008, que trouxe reformas significativas, incluindo
a reducdo do papel das associa¢fes na habitacdo social e a introducdo de politicas de mercado mais
flexiveis (van Gent & Hochstenbach, 2019). Assim como em Lisboa, 0 aumento dos pregos dos imoveis
e aescassez de habitacdes acessiveis tém colocado os jovens numa posi¢do de desvantagem, dificultando
a sua emancipagao.

Pelo que une e separa estas duas cidades, neste estudo procuramos realizar uma analise comparativa
das politicas de Lisboa e Amesterddo, procurando entender como as politicas destas duas cidades
impactam o acesso a habitacdo dos jovens.

A escolha destas duas cidades como casos de estudo justifica-se pelo facto de que ambas
representam exemplos significativos de como diferentes abordagens politicas e contextos
socioeconomicos podem moldar o acesso a habitacdo em ambientes urbanos dindmicos e desafiadores.
Assim, enquanto Lisboa traduz um contexto marcado pela liberalizacdo do mercado de habitagdo e pela
priorizacdo de politicas que atraem o capital estrangeiro, Amesterd&o representa um modelo que, apesar
de ter uma forte tradicdo de habitacdo social, enfrenta pressdes crescentes para se adaptar as forcas do
mercado e a procura habitacional em expansao.

A andlise aqui proposta baseia-se numa abordagem metodol6gica que combina revisdo
bibliogréfica, analise qualitativa das politicas publicas locais e que culmina na andlise quantitativa de
dados estatisticos. A revisao bibliogréfica procurara descrever a dinamica do mercado habitacional, com
enfoque na crise habitacional que emergiu ap6s 2008, explorando as consequéncias desta crise para as
politicas publicas e 0 acesso a habitacdo para os jovens nestes dois contextos distintos (Hoekstra, 2020;
Gentili & Hoekstra, 2022).

A escolha de uma abordagem comparativa com a selecéo de estudos de caso é fundamental para
compreender como diferentes fatores locais podem influenciar as politicas habitacionais e 0s seus
resultados. Como argumentam Hoekstra (2020) e Gentili e Hoekstra (2022), é nos contextos locais que
as politicas sdo frequentemente formuladas e implementadas, e é nesse nivel que os seus impactos
podem ser mais diretamente observados e analisados.

Assim, ao longo deste estudo, procuraremos responder as seguintes questdes: De que forma as
politicas habitacionais em Lisboa e Amesterddo impactam o acesso dos jovens a habitacdo?

Com este trabalho, procura-se contribuir mais profundamente para a discusséo do impacto das
dindmicas locais no acesso a habitagdo, bem como para o desenvolvimento de recomendagdes politicas
gue promovam um acesso mais justo e equitativo a habitacdo para os jovens. Assim, analisando as
politicas de ambas as cidades, situamo-las num contexto mais amplo de transformagdes sociais,
econdmicas e politicas que afetam o direito & habitagdo em toda a Europa. A partir desta analise
comparativa, espera-se identificar praticas e politicas que possam ser adaptadas ou replicadas,

contribuindo para o desenvolvimento de novas abordagens no ambito das politicas de habitacdo.



A pesquisa realizada permite concluir que existem varios estudos comparativos sobre habitacao.
Autores portugueses, como Sonia Alves, Caterina Di Giovanni, e Gongalo Antunes, desenvolveram
estudos que comparam a habitacdo em Portugal com a de outros paises, como Dinamarca, Inglaterra e
Itdlia (Alves & Andersen, 2015; Alves, 2022; Di Giovanni, 2019; Antunes & Di Giovanni, 2021). A
nivel internacional, varios autores também realizam comparagdes semelhantes entre diferentes paises.
Por exemplo, Omelchuk, V. O. (2018) compara a habitacdo na Ucrania com a do Reino Unido, enquanto
Torres, R. (2023) faz uma comparagéo mais abrangente, analisando a habitagdo em Espanha em relagéo
a Unido Europeia.

Embora as comparagdes entre cidades sejam menos frequentes, existem trabalhos relevantes nessa
area. Fricke (2022) compara diversas cidades alemas, enquanto Fields & Uffer (2016) comparam Nova
lorque (EUA) com Berlim (Alemanha). No entanto, nenhum dos estudos revisados aborda a
problemaética da habitac&o entre jovens, comparando especificamente duas cidades. Assim, com base na
analise realizada, podemos concluir que este serd o primeiro estudo a explorar a questdo do acesso a
habitacdo entre jovens em duas cidades de paises diferentes.

Os diversos estudos concluem que Estudos comparativos sdo fundamentais ndo apenas pelas
questdes legais e administrativas, mas também por evidenciarem a influéncia da histéria e das culturas
locais de planeamento (Alves, 2022).0s mesmos destacam ainda que as abordagens comparativas sdo
cruciais para compreender as semelhangas e diferencas nas politicas de habitacdo e para identificar os
mecanismos causais subjacentes (Fricke, 2022).

Este trabalho esta estruturado em seis capitulos. A introducdo apresenta o tema e 0s objetivos da
pesquisa, contextualizando a crise habitacional nas cidades de Lisboa e Amesterddo. O Capitulo 1
descreve a metodologia utilizada, com enfoque na analise comparativa entre as duas cidades. O Capitulo
2 faz uma revisdo da literatura sobre politicas habitacionais e o impacto da crise nos jovens. Nos
Capitulos 3 e 4, sdo analisadas as politicas habitacionais e demograficas em Lisboa e Amesterdao,
respetivamente. O Capitulo 5 apresenta uma andlise estatistica comparativa entre as duas cidades, e 0

Capitulo 6 aborda as conclusdes bem como limitagdes do estudo e pistas para futuras investigacoes.



CAPITULO 1
Metodologia De Investigacao

Para atingir o objetivo a que este estudo se prop0e, ird ser utilizada uma metodologia comparativa para
explorar as diferencas e semelhancas das politicas habitacionais do estudo comparativo entre Lisboa e
Amesterddo e o impacto das mesmas no acesso dos jovens a habitacdo. A escolha da analise comparativa
é fundamental, uma vez que as cidades, enquanto espacos sociais e politicos distintos, desenvolvem
politicas habitacionais que refletem tanto os contextos locais, como a influéncia das politicas nacionais
e internacionais (Hoekstra, 2020). Assim, o objetivo deste estudo serd identificar como as
especificidades locais (incluindo as politicas, e outros fatores sociais e econémicos) podem moldar a
eficicia das politicas habitacionais e afetar as oportunidades dos jovens em aceder a habitacéo.

Este estudo adotard uma abordagem comparativa emparelhada, seguindo o método de “rastreio de
duplos processos” de (Tarrow, 2010), através da selecdo de duas cidades: Lisboa e Amesterddo. A
escolha destas cidades deve-se ao facto de representarem exemplos contrastantes de modelos de politicas
habitacionais — Lisboa caracteriza-se por um mercado imobiliario liberalizado e pela captacdo de
investimento estrangeiro, enquanto Amesterddo segue uma abordagem mais regulada, com uma longa
tradigdo de politicas de habitacéo social. A metodologia utilizada baseia-se na anélise de mecanismos e
processos que ligam as varidveis independentes e dependentes. O mesmo é fundamental para identificar
“os mecanismos que procuram relacionar fatores de contexto (estruturais) com um resultado definido,
mas mais remoto” (Tarrow, 2010).

Ao analisar cidades conseguimos ter uma analise mais fina que, por vezes, ndo é capturada por
analises a nivel nacional (Hoekstra, 2020). Assim, esta metodologia comparativa ira permitir analisar
como as politicas locais interagem com fatores econémicos e sociais especificos de cada cidade (Tasan-
Kok et al., 2013). A comparagao entre duas cidades europeias com caracteristicas socioeconémicas e
politicas distintas oferece insights valiosos sobre como diferentes modelos de governanga urbana podem
influenciar o acesso a habitag&o.

Para a recolha de dados, serdo utilizados dois métodos: o qualitativo e o quantitativo. A analise
qualitativa serd feita através da interpretacdo das politicas habitacionais de Lisboa e Amesterddo, por
via de consulta e problematizacéo de varios documentos estratégicos e legais. Para tal, serdo analisadas
variadas fontes como, por exemplo, Leis e Decretos-Lei, planos municipais, relatérios locais e nacionais
e outras publicacbes. A analise documental permite compreender a formulagdo, implementacdo e
evolucdo das politicas habitacionais, bem como as suas direcdes estratégicas e os objetivos dos
formuladores de politicas (Bowen, 2009).

Em complemento, a analise quantitativa tera por base dados estatisticos sobre o objeto de estudo e
outras variaveis que podem condicionar o problema em analise (por exemplo, os precos de venda e
arrendamento, a percentagem de jovens adultos a viver em casa dos pais, a taxa de privacdo grave de

habitacdo, entre outros indicadores). Para tal, serdo mobilizadas varias fontes de dados (incluindo



institutos nacionais de estatistica, INE em Portugal e CBS nos Paises Baixos, bases de dados de
organizag0es internacionais, como o Eurostat e o Statista. (Gentili & Hoekstra, 2022).

Os dados quantitativos serdo elaborados através de uma anélise de estatisticas descritivas para
identificar padrdes e tendéncias, como a evolugdo dos precos dos imoveis, a acessibilidade econdémica
da habitagdo, entre outros dados. Esta abordagem demonstra-se Util para fornecer uma base empirica
solida para a analise comparativa e para explorar como diferentes politicas habitacionais impactam os
jovens em ambos os contextos (Field, 2013).

A combinacdo de métodos qualitativos e quantitativos justifica-se pela necessidade de capturar a
complexidade das politicas habitacionais e seus impactos multifacetados sobre os jovens. Enquanto os
métodos qualitativos, como a analise documental e a revisao bibliogréafica, fornecem uma compreensdo
mais profunda das intencbes e direcdes politicas, os métodos quantitativos permitem uma analise
objetiva e empirica das tendéncias e dos impactos observaveis (Creswell, 2014).

Utilizando todas as fontes de dados (qualitativos e quantitativos) sera possivel, no final deste estudo,
realizar uma analise comparativa que permitira identificar de que forma as politicas de habitacdo das
duas cidades tém ajudado ou prejudicado os jovens no acesso a habitacdo e que ligdes pode um caso

aprender do outro.



CAPITULO 2
Revisao da Literatura

Antes de analisarmos 0s dois casos, importa contextualizar varios conceitos ja mobilizados. Assim, neste
capitulo procuramos caracterizar a crise habitacional na Europa, compreender os fatores determinantes
gue influenciam hoje o0 acesso a habitacdo e o impacto destas questdes nos jovens, em ambos 0s paises.
Esta revisdo parte de uma visdo “macro”, analisando caracteristicas do fenomeno (crise habitacional),
identificando os seus impactos nos dois paises de estudo — Portugal e Paises Baixos —, partindo depois
para a analise “micro” do problema em estudo nesta dissertagdo, olhando para os dois casos de estudo
aqui analisados — Lisboa e Amesterdao.

Desta forma, neste capitulo iremos enquadrar as tendéncias e desafios experienciados pelo contexto
“macro” nacional, de Portugal e dos Paises Baixos, através de fontes primarias como revisdo das
politicas nacionais, de artigos cientificos, e através de fontes secundarias como relatérios e outras
publicacGes de organizacfes internacionais, como da OCDE e da Unido Europeia (Priemus & Dieleman,
2002; Allen, 2006).

No capitulo seguinte, passaremos para a analise “micro” com 0 estudo dos dois casos, tal como
evidencia a Figura 1, em baixo.

Antes de passarmos para a analise concreta dos dois paises e das suas politicas, importa enquadrar
outras matérias relevantes nesta analise, como o direito consagrado a habitacdo, os regimes de Estado

Providéncia e os “regimes de habitagdo”.

Figura 1 — Estratégia de Andlise

A
Estudo de Caso
* Lisboa
* Amesterdao

Az,

- -
Revisao Bibliografica
* Portugal
*Paises Baixos

Fonte: Elaboracao propria



2.1 A Habitagéo como um Direito

Como anteriormente referido, a habitacdo € um direito fundamental consagrado na Declaracdo
Universal dos Direitos Humanos (1948), no Pacto Internacional dos Direitos Econémicos, Sociais e
Culturais (1966) e na Carta Social Europeia (1961).

Em Portugal, a habitacdo é um direito consagrado no n.°1 do artigo 65.° da Constituicdo da
Républica Portuguesal: (CPR) de 1976 e é considerado um dos quatro pilares do bem-estar social.

“Todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitacdo de dimensdo adequada, em

condigoes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar”

Apesar da importancia da Constituicdo de 1976 como o documento fundamental que veio consagrar
o direito social a habitacdo, a mesma ndo enquadra qual o papel estratégico e programatico do Estado,
estando estas tematicas reservadas as Leis de Bases (Antunes, 2021).

Neste sentido em 2018, e em conformidade com o artigo 65.° da CPR, foi apresentado o primeiro
Projeto de Lei de Bases da Habitacdo que entra em vigor a 1 de outubro de 2019. Esta Lei serve como
um importante complemento a Lei Fundamental, estabelecendo as responsabilidades e deveres do
Estado na garantia do direito a habitacdo para todos os cidadaos (Antunes, 2021).

Apesar de o direito a uma habitag&o digna ter sido constitucionalmente garantido apds o 25 de Abril,
a anélise das componentes da despesa publica revela que a habitagdo tem sido historicamente o "parente
pobre" das politicas sociais, refletindo néo so a fragilidade do Estado de bem-estar social, mas também
a falta de uma politica habitacional estruturada, evidenciada pela escassa oferta publica de habitacdo e
pelo fraco papel do Estado como promotor de habitacdo (Santos, 2019).

Nos Paises Baixos, a habitacdo também ¢é um direito consagrado na Constituicdo do Reino dos
Paises Baixos de 2018, no n.°2 do artigo 22.° — Saude e Alojamento.

“As autoridades tém a preocupagdo de proporcionar alojamento suficiente’”

Ja os Paises Baixos possuem uma das politicas habitacionais mais exemplares da Europa. Com uma
tradicdo vanguardista na garantia do direito & habitacdo, os Paises Baixos promulgaram a sua primeira
legislacdo para a habitacdo social no inicio do século 20, com a Lei de Habitagdo de 1901, muito antes
dos outros paises comecarem a adotar medidas similares. Os Paises Baixos foram também o primeiro

pais europeu a incluir o direito a habitacdo na Constituicdo do Reino dos Paises Baixos (Olds, 2010).

! Lei Constitucional n.° 1/2005, de 12 de agosto
2 Traduzido do n°2 do artigo 22 da Constituicdo do Reino dos Paises Baixos de 2018.



A nivel europeu, mos ultimos anos, a Unido Europeia (UE) tem adotado diversas iniciativas no
ambito de tornar habitacdo num direito universal, através da consagragdo do direito a habitacdo na Carta
Social Europeia, na Carta Social Europeia Revisada e na Convengédo Europeia dos Direito do Homem.

Contudo, é importante ressaltar que a area da habitacdo permanece sob a competéncia de cada
Estado-Membro. Dessa forma, a atuacdo da UE tem se focado em criar redes entre parceiros europeus,
a disponibilizar fundos para melhorar espacos publicos, a impulsionar a regeneragdo urbana e apoiar a
construgdo de infraestruturas para a populagdo (Antunes, 2018), mas também a propor medidas nos
dominios dos auxilios estatais a habitacéo, fundos e financiamento, politicas e conhecimentos gerais em
matéria de habitacdo®.

Este enquadramento seréd depois Util para compreender as condi¢des politicas que podem ou nédo
afetar as politicas municipais adotadas pelos casos de estudo em analise — Lisboa e Amesterddo. Mais
uma vez, importa ver estes dois casos “micro” como altamente influenciados por um contexto “macro”

da politica nacional e do seu modelo de Estado-Providéncia.

2.2 Estado-Providéncia e “regimes de habita¢io”

Apo6s a Segunda Guerra Mundial, a maioria dos paises europeus criou ou desenvolveu 0s seus
sistemas de protecdo social. Apds duas guerras mundiais que devastaram varias cidades europeias, uma
depressdo econdmica mundial, e varias décadas de baixas taxas de constru¢do, uma das questdes
prioritarias do pés-guerra foi a providéncia de habitacdo de qualidade, fruto da necessidade de realojar
grande parte da populacéo afetada. A criacdo de sistemas avangados e abrangentes de protecédo social
coincidiu com esta necessidade. Por esta razdo, nos anos de expansdo do Estado-Providéncia a despesa
publica com a habitagdo foi bastante elevada, fazendo com que a habitacdo passasse a ser vista como
um dos quatro pilares do bem-estar, juntamente com a assisténcia social a satde e a educagao (Kemeny,
2001).

No entanto, a mesma acaba por ser um pilar bastante distinto dos restantes pilares do Estado-
Providéncia, uma vez que os atores privados do mercado s&o muito mais centrais na produgédo e na
distribuicdo da habitagdo do que na provisdo de salde e educacgdo. Esta acaba por ser uma das razdes
pelas quais a habitacdo ndo encaixa no modelo de Esping-Andersen (1990) que se centra na extensao da
desmercantilizacdo da provisdo de bens sociais.

Esping-Andersen (1990) identifica trés modelos de Estado-Providéncia, que refletem diferentes
abordagens a protecéo social e a redistribuicdo da riqueza: o modelo liberal, o conservador e o social-
democrata. O modelo liberal, presente em paises como os EUA e o Reino Unido, caracteriza-se por uma
intervencdo minima do Estado, sendo o mercado o principal provedor de bens e servicos. O modelo
conservador, tipico de paises como a Alemanha e a Franga, envolve uma maior intervencao estatal, mas

preserva o papel tradicional da familia. J& 0 modelo social-democrata, comum nos paises nérdicos como

3 Comissdo Europeia. (n.d.). A habitacdo nas cidades. Comissio Europeia



a Suécia e a Dinamarca, promove um sistema universalista e igualitario, com o Estado a assumir a maior
parte das responsabilidades sociais.

Ruonavaara (2020) afirma que o problema da teoria do Estado-Providéncia do Esping-Andersen
para os investigadores de habitagcdo € que 0 mesmo nao trata o fenémeno da habitagdo. Nessa medida, a
utilidade do modelo de Esping-Andersen comecou a ser questionada e novos modelos de regimes
focados na provisdo da habitacdo comecaram a ser desenvolvidos, comegando-se a utilizar o termo
“regimes de habitacdo”4.

Varios autores j& tentaram encontrar uma defini¢do para os “regimes de habitag¢do”, no entanto,
ainda nao existe uma universalmente aceite. A definicdo varia de autor para autor, pois cada um define
0s regimes de habitagcdo tendo em conta um dos fatores como por exemplo: o tipo de mercado de
arrendamento de cada pais (defende Kemeny, 2006), o tipo de politica e o tipo de praticas sociais e
econdmicas (Clapham,2019).

Com base em alguns conceitos ja propostos por outros autores, Ruonavaara (2020) define que
“regimes de habita¢d0” sdo 0 conjunto de principios fundamentais que orientam a forma como a
provisdo da habitagdo funciona num determinado territorio e periodo de tempo. Estes principios
refletem-se nas estruturas institucionais relacionadas com a oferta de habitac&o, nas politicas que tratam

estas questdes e nos discursos atraves dos quais sao retratados os problemas da habitag&o pela sociedade.

2.3 A politica habitacional dos paises
2.3.1 O caso de Portugal

No inicio dos anos 2000, verificou-se uma mudanca significativa nas politicas publicas de habitacdo. A
prioridade anteriormente atribuida a compra de imdveis foi sendo gradualmente substituida pelo
incentivo ao arrendamento. Embora algumas medidas para promover o arrendamento ja tivessem sido
implementadas em periodos anteriores, foi apenas a partir dessa altura que se observou uma
transformacao real na orientagéo dessas politicas. (Xerez, Rodrigues & Dalprd, 2018).

A Unica politica de habitacdo dedicada apenas aos jovens em Portugal é o Programa Porta 65 Jovem,

gue através decreto-Lei n.° 308/2007, veio substituir o Programa de Incentivo ao arrendamento Jovem

(1AJ). O programa Porta 65-Jovem, tem como objetivo apoiar 0s jovens no acesso ao arrendamento, e
visa contribuir assim para a promocdo da emancipacdo dos jovens e a promogdo do acesso ao
arrendamento urbano por parte daqueles. Podem candidatar-se jovens entre os 18 e os 35 anosO apoio
consiste no pagamento de uma parte da renda da casa e pode ser atribuido a jovens que vivam sozinhos,
acompanhados ou em casal (Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, n.d.).

Inicialmente, o programa atendia jovens entre 18 e 30 anos, oferecendo apoio financeiro por 12

meses, renovavel até 36 meses. A partir de 2017, com a alteracdo legislativa, a faixa etaria foi estendida

4 Este é um termo utilizado na investigacdo para comparar politicas e sistemas de habitagdo, no entanto ainda ndo existe uma
definicdo geralmente aceite (Ruonavaara, 2020).


https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/308-2007-641166

para jovens até 35 anos e o periodo de renovagdo do apoio foi ampliado para até 60 meses (Xerez,
Rodrigues & Dalpra, 2018).
Em 2022, através do decreto-Lei n.° 90-C/2022 foram introduzidas novas atualizages aos tetos

méaximos das rendas, a desburocratizacao e a simplificacdo ao acesso de maneira a aumentar o leque de
jovens que tem acesso ao programa. Em 2024, o programa é novamente atualizado através do Decreto-

Lei n.° 42/2024, que retira a necessidade de um contrato de arrendamento para se proceder a

candidatura. Desta forma, o apoio passa a ser concedido antes da celebracdo do contrato de
arrendamento. Neste decreto é ainda criado um sistema de candidaturas mensais, onde a seriagdo dos
candidatos é realizada com base no rendimento e agregado familiar.

Segundo dados do IHRU, em 2023, o Porta 65 Jovem apoiou 24.928 familias e 28.133 jovens com
um apoio médio mensal de 210€.

O Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU) entrou em vigor no dia 12 de novembro de
2012. A lei n°31/2012 procedeu a revisdo do regime juridico do arrendamento urbano, introduzindo
varias medidas que tinham como objetivo dinamizar o mercado de arrendamento. Esta reforma,
implementada pelo governo portugués da altura, trouxe mudangas imediatas e significativas, como o
fim das rendas praticados por contratos antigos anteriores a 1990, a inclusdo desses imdveis ho mercado
de arrendamento livre, além de alteracdes no prazo minimo dos contratos. Os aumentos das rendas
passaram assim a poder ser introduzidos ao caducar o contrato ou na altura de renovacéo, contribuindo
para o crescimento exponencial das rendas. O NRAU aumentou também a possibilidade de os
proprietarios poderem rescindir os contratos antecipadamente e introduziu um procedimento
simplificado de despejo de inquilinos (Mendes, 2017; Accornero, 2024).

As mudancas no arrendamento introduzidas em 2012 tiveram impactos negativos para as familias
que viviam nas cidades. Muitos proprietéarios aproveitaram o fim do periodo de transi¢cdo para remover
0s antigos residentes e substitui-los por familias com maior poder aquisitivo, além de estrangeiros e
turistas. Esse cenario contribuiu para uma valorizagdo do metro quadrado, gerando uma bolha
especulativa nas cidades de Lisboa e Porto, com aumentos de precos que ndo correspondem a realidade
economica do pais. N&o se trata apenas de uma questdo que afeta a populagdo mais carenciada, mas, de
um problema que atinge a classe média que ndo consegue continuar a residir nas grandes cidades
(Antunes, 2018).

Em 2014, entraram em vigor dois programas e uma lei. O programa de regime de renda
condicionada, instituido pela lei n.° 80/2014, trouxe para a habita¢&o social o célculo das rendas com
base no valor do imével (Instituto da Habitacéo e da Reabilitagdo Urbana, n.d). A obrigatoriedade passou
a ser limitada a habitacGes do setor publico ou das misericérdias que foram ou estdo em processo de
venda aos inquilinos, bem como para imoéveis construidos por cooperativas com apoio do Estado (Xerez,
Rodrigues & Dalpra, 2018).

O regime do arrendamento apoiado, entrou em vigor através da e veio estabelecer regras atualizadas

para a concessdo de apoio estatal no setor habitacional revogando a lei n.° 21/2009, bem como 0s


https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/90-c-2022-205557210
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/42-2024-870515824
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https://files.dre.pt/1s/2012/08/15700/0441104452.pdf
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/80-2014-65949852
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/21-2009-608766

decreto-lei n.° 608/73, de, e 0 decreto-lei 166/93. Este programa é aplicavel as habitacdes detidas, por

entidades das administracdes direta e indireta do Estado. Este regime aplica-se as habitagdes arrendadas
ou subarrendadas por essas entidades, com rendas calculadas com base nos rendimentos dos agregados
familiares a que se destinam. O mesmo abrange ainda o arrendamento de habitagdes financiadas com
apoio do Estado que, de acordo com legislacdo especial, estdo sujeitas a regimes de renda fixada com
base nos rendimentos dos arrendatérios (Instituto da Habitacéo e da Reabilitacdo Urbana, n.d.). O valor
da renda é calculado com base no rendimento mensal liquido, e a taxa de esforgo, que reflete a propor¢édo
da renda no or¢camento familiar, ndo pode exceder 23% (Xerez, Rodrigues & Dalprd, 2018).

Ainda em 2014, é publicada Lei do Alojamento Local que cria a definicdo de estabelecimentos de
alojamento local como aqueles que prestam servicos de alojamento temporario a turistas, de forma
remunerada, mas gque ndo relnem 0s requisitos para serem considerados empreendimentos turisticos
(como hotéis). Esta lei foi um marco importante na regulamentacdo do Alojamento Local em Portugal,
estabelecendo um quadro legal claro para a atividade e procurando equilibrar o crescimento do turismo
com as necessidades de habitabilidade das cidades. O diploma procurou garantir a seguranga dos
hospedes, promover a transparéncia e formalizar um setor que estava a crescer rapidamente e sem

regulacdo adequada (Aviso n.° 17706-D/2019, de 7 de novembro).

Mendes (2017) e Accornero (2024), entre outros estudiosos, afirmam que as politicas de austeridade
ndo foram as Unicas a afetar o sector da habitacéo. A continuagéo e o incentivo das politicas introduzidas
até 2015 ndo so de atracdo de turistas, mas também de novos residentes e capitais estrangeiros (como 0s
Residentes Nao Habituais e os “Golden Visa”).

Seguindo a linha temporal, em 2018, através da Resolucdo de Conselho de Ministros n.° 50-A/2018

foi lancada a Nova Geracao de Politicas de Habitacdo (NGPH) que tinha como missdo: assegurar que
todas as pessoas possam ter acesso a uma habitacdo condigna, ampliando tanto o leque de beneficiarios
como o parque habitacional disponivel com o apoio do setor publico, enquanto se fomentam condi¢des
que tornem a reabilitacdo de edificios e a renovacdo urbana as principais estratégias de intervengdo
(Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, nd).

A NGPH, foi uma politica que langou varios novos programas habitacionais e que tinha como o0s
objetivos gque se encontram na tabela 1 em anexo.

Mendes (2020) refere que esta nova geragdo de politicas procura garantir o acesso universal a uma
habitagcdo adequada, abrangendo um conceito amplo de habitat e focado nas necessidades das pessoas.
Para atingir esse objetivo, a politica visou expandir de forma substancial o nimero de beneficiérios e a
dimensdo do parque habitacional com suporte publico. Além disso, procurou fazer da reabilitacdo
urbana a estratégia central para a regeneracdo do territorio.

Em 2019, através da lei n.° 83/2019, é langado um dos documentos mais importante da politica de

habitag&o, a Lei de Bases da Habitac&o. Esta lei marca um importante passo na criagdo de um quadro

legal para a politica habitacional em Portugal, que ha muito estava em falta. Nos temos da CPR, a Lei
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de Bases da Habitacao define as bases do direito a habitag&o e as responsabilidades e fungdes essenciais
do Estado para assegurar efetivamente esse direito a todos os cidadaos.
Ainda em 2019, é publicado o decreto-Lei n.° 68/2019, que cria o Programa de Arrendamento

Acessivel (PAA). Este programa visa ampliar a disponibilidade de imoveis para arrendamento a pregos
acessiveis, alinhados com a capacidade financeira das familias. O Governo pretende, através deste
programa, responder as necessidades habitacionais das familias cujo nivel de rendimento ndo é
suficiente para aceder a uma habitacdo adequada a precos de mercado (Instituto da Habitacdo e da
Reabilitacdo Urbana, n.d.).

Em 2020, Portugal e 0 mundo foram abalados pela pandemia da COVID-19, que veio ainda mais
contribuir para a crise da habitacdo. Posto isto e com o objetivo de continuar a enfrentar a crise
habitacional em Portugal e dar resposta a crise de acessibilidade vivida no pais, foi langado o Programa
Nacional de Habitagdo 2022-2026.

Por meio da lei n.° 2/2024, é lan¢ado o Programa Nacional de Habitac&o (PNH), estabelecido apos
a aprovacao da Nova Geragéo de Politicas de Habitacdo (NGPH) e da Lei de Bases da Habitagdo (LBH),
e centraliza num Unico documento e para um horizonte plurianual, o conjunto de politicas para o setor
habitacional. O PNH visa identificar as principais caréncias no setor e definir os instrumentos e objetivos
necessarios para supera-las, substituindo a antiga Estratégia Nacional para a Habitacéo.

O PNH conta com diversos eixos e medidas que se encontram na tabela 2 em anexo.

Este programa acaba por ter como intencdo dar uma resposta mais abrangente a crise habitacional
em Portugal, focando-se principalmente na oferta de habitacdo publica e acessivel e em reabilitar o
parque habitacional ja existente. O NPH é um programa que se encontra ao abrigo de financiamento do
Plano de Recuperagdo e Resiliéncia (PRR)®.

Em 2023, o governo portugués decidiu lancar um o pacote de medidas ao qual chamou “Mais
Habitacdo” com o objetivo de promover uma politica habitacional mais eficaz e inclusiva, mediante a
lei n.° 56/2023. O programa introduz novos programas que vao desde a seguranca no arrendamento até
um amplo conjunto de incentivos fiscais. Entre as principais medidas estdo a criagdo de novos
mecanismos para aumentar a oferta de imoveis no mercado e a defini¢do de novas linhas de crédito para
construcgdo e reabilitagdo, reducdo de impostos sobre o arrendamento, isencdo de mais valias, rendas
justas para novos contratos e novas normas para o alojamento local. Estas mudangas tornam-se no maior
investimento ja realizado no setor, que estd em curso, e envolve 2,7 mil milhdes de euros provenientes
do Plano de Recuperacéo e Resiliéncia (PRR) (Estrutura de Missdo Recuperar Portugal, n.d.).

A entrada de um novo governo em 2024, veio revogar algumas das medidas do programa “Mais
Habitagdo” criado pelo antigo governo. Entre as quais o arrendamento for¢ado, os congelamentos das
rendas e as medidas “penalizadoras” para o alojamento local. Este novo governo decidiu criar um

programa especifico para os jovens, “Tens Futuro em Portugal”, um programa que toca em VArios

5 Plano de Recuperacio e Resiliéncia (PRR) é um programa de financiamento e investimento estratégico, elaborado para dar
resposta a crise econémica e social provocada pela pandemia COVID-19 (Estrutura de Missdo Recuperar Portugal, n.d.)
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aspetos da vida dos jovens como, por exemplo, na habitagdo. Faz parte deste programa a Garantia
Publica na compra da 12 habitagdo, a Isencdo de IMT e IS na compra da 12 habitagdo e o alargamento
do programa Porta 65 Jovem.

Por meio do decreto-lei n.° 44/2024, , o Estado estabelece as condi¢BGes para prestar garantias

pessoais a instituicbes de crédito, com o objetivo de viabilizar a concessdo de crédito destinado a
aquisicdo de habitacdo propria e permanente para jovens até 35 anos. A medida tem um limite de 450
mil euros, sendo que a garantia esté limitada a 15%. O decreto-lei n.° 48-A/2024, d estabeleceu a isengao

de IMT e de Imposto Selo na compra da primeira casa de habitagdo permanente a todos os jovens até
aos 35 anos.

Este novo governo, através do decreto-lei n.° 42/2024, realizou um “alargamento” do Porta 65 a

um universo maior de jovens e eliminou fatores de exclusdo e de ponderacdo que foram considerados
inadequados, como a imposicdo de uma renda maxima admitida. Criou-se um sistema de candidatura
mensal, em que a seriagdo dos candidatos tem por base o rendimento e o agregado familiar. Esta nova
atualizacdo trouxe também a possibilidade da realizagdo da candidatura ao programa sem um contrato

de arrendamento no momento da candidatura.

2.3.2 O caso do Paises Baixos

Nos Paises Baixos, grande parte da habitacdo considerada habitagdo social é gerida por organizacoes de
habitacdo social (cerca de 425 em todos o pais), que sdo financiadas pelo Fundo Central de Habitacao
Social e pelo Fundo de Garantia de Habitacdo Social. Posto isto, grande parte das politicas publicas
criadas pelo governo sdo dedicadas a habitacdo social e ao mercado regulado (van Gent &
Hochstenbach, 2019).

O sistema de arrendamento regula os niveis de renda para habitacdes de associa¢des de habitacdo e
empresas privadas por meio de um sistema de pontos (WOZ°). Esses pontos determinam o valor da
renda e sdo calculados com base nas comodidades, na qualidade e no tamanho do imével. Quando um
imdvel atinge um certo nimero de pontos, o arrendamento pode passar a ser “liberalizado”, deixando as
habitacOes de ser geridas pelas associagdes de habitacéo social. Embora o sistema de pontos também se
aplique a propriedades privadas, 0 mesmo tem sido gradualmente enfraquecido desde 2015, com a
introducdo de pontos adicionais baseados no valor tributério da propriedade. Isso significa que, em
bairros muito desejaveis e em regides de alta procura, onde os valores fiscais sdo mais elevados, 0s
proprietérios privados podem "liberalizar" as rendas (van Gent & Hochstenbach, 2019).

O governo central recorre, historicamente, a dois principais mecanismos para assegurar a
acessibilidade das habitagdes arrendadas: a regulacéo das rendas e o subsidio habitacional. A regulagdo
das rendas é definida por normas legais e aplica-se a todas as habita¢cGes que ndo cumprem certos

critérios de qualidade, bem como aos arrendamentos cuja renda inicial foi fixada abaixo de um limite

6 Wet Waardering Onroerende Zaken
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regulamentado. Para além deste mecanismo, o governo oferece um subsidio habitacional calculado com
base na renda. Familias com baixos rendimentos que vivem no setor social podem ter acesso a um apoio
mensal para cobrir os custos com habitacdo. O valor do subsidio € ajustado conforme critérios como
idade, composi¢do do agregado familiar, rendimentos e patriménio. As familias que habitam imoveis
fora do setor regulamentado e pagam rendas acima de €710,68 ficam excluidas deste subsidio
habitacional (Schilder & Scherpenisse, 2018).

Em 2015, com a revisdo da Lei da Habitacdo (Huisvestingswet) redefiniu-se o que as associacfes

podem ou ndo fazer. A partir deste ano as mesmas podem contruir e gerir a habitacdo social para
arrendamento do seu publico-alvo, focando-se apenas em Servi¢os de Interesse Econdmico Geral, todas
as outras atividades devem ser transferidas para entidades comerciais. Caso as associacdes decidam
realizar atividades comerciais terdo de cumprir as rigorosas restrigdes imposta pelo governo holandés e
pela Comissdo Europeia (Hoekstra, 2017).

Em 2022, com a Agenda Nacional da Habitacéo e Construcdo (2022-2030) — tabela 3 em anexo - 0
governo holandés introduziu uma série de novas regulamentagdes destinadas a aumentar a oferta de
habitacdo acessivel e a controlar os aumentos nos niveis de arrendamento no mercado residencial. A
partir de 1 de janeiro de 2022, o governo holandés aprovou uma legislacdo que autoriza 0s municipios
a proibir o arrendamento de imoveis gue antes eram ocupados pelos proprietarios.

Além disso, pela primeira vez, a nova legislagdo impde restricbes temporéarias aos aumentos de
rendas no mercado nédo regulamentado para contratos com uma renda inicial superior a 763 euros. De 1
de janeiro de 2022 até maio de 2024, os aumentos anuais das rendas nesse setor estdo limitados a inflacdo
mais 1 ponto percentual (Buren, 2022)

A Lei do Arrendamento Acessivel que entrou em vigor em 2024 ampliou a regulagdo de rendas,
que antes era restrita ao setor da habitacdo social, para abranger também o segmento de renda média.
Com esta nova legislacdo, foi criado um mercado de arrendamento para unidades residenciais com
rendas iniciais situadas entre o limite de liberalizacdo e até 186 pontos no sistema WOZ. A aplica¢do do
sistema de pontos WOZ, que define a renda maxima com base nos atributos do imével, tornou-se
obrigatdria tanto para o segmento das rendas baixas quanto para o das rendas médias. O sistema foi
atualizado, destacando a eficiéncia energética e a qualidade das comodidades, o que pode impactar mais
de 300.000 unidades residenciais, com uma reducdo media de 190 euros na renda para 0S Novos
inquilinos (Allen & Overy, 2023).

Ainda em 2024, entrou em vigor uma nova lei que proibe contratos de arrendamento de prazo fixo.
Segundo esta legislacdo, todos 0s novos contratos de arrendamento de imoveis deverdo ser permanentes.
No entanto, algumas exce¢des sdo permitidas: contratos temporarios ainda serdo validos para grupos
especificos, como estudantes e pessoas com necessidades urgentes de habitagdo. Os contratos de prazo
fixo atuais ndo serdo afetados pela nova regra e terminardo conforme estipulado. No entanto, quaisquer
novos contratos ou extensdes assinadas a partir de 1 de julho serdo automaticamente permanentes
(Rijksoverheid, 2024).


https://wetten.overheid.nl/BWBR0005674/2014-04-15
https://wetten.overheid.nl/BWBR0005674/2014-04-15

2.4 A crise Habitacional na Europa

A crise habitacional na Europa é um fendmeno complexo que se desenvolveu ao longo de vérias
décadas, afetando tanto os paises do Sul como os do Norte da Europa, embora com dinamicas diferentes.
Esta crise intensificou-se de maneira mais preponderante apés a crise financeira de 2008, quando os
mercados imobiliérios de diversos paises foram impactados pela recessao econémica global, pela queda
do crédito disponivel e pelas politicas de austeridade que se seguiram (Aalbers, 2009; Rolnik, 2013).
Como resultado direto, 0 acesso a habitacdo tornou-se um dos grandes desafios, principalmente nas
grandes cidades, onde o0 aumento da procura e a financeirizacdo dos mercados imobiliarios contribuiram
para a escalada dos precos e a escassez da oferta acessivel (Aalbers, 2016; Fernandez & Aalbers, 2016).

Como demonstra Allen (2006), nos paises do sul da Europa, como Portugal, Espanha e Italia, o
mercado habitacional tem tradicionalmente dado prioridade a propriedade privada, com uma menor
presenca de habitagdo social e com o arrendamento a ter um papel secundario. Em contraste, nos paises
do norte da Europa, como os Paises Baixos e a Alemanha, o arrendamento e a habitacdo social sempre
tiveram uma posigdo central nas politicas habitacionais, evidenciando uma intervencdo mais forte do
Estado no setor (Priemus & Dieleman, Wijburg 2002). A combinacéo destas tradi¢6es politicas com as
medidas de austeridade aplicadas em diversos paises levou a uma reducdo dos investimentos publicos
em habitacdo e, em muitos casos, a privatizacdo e financeirizagdo do mercado imobiliario, criando
condicdes para a especulacdo e a subida dos precos das habitagdes (Aalbers, 2016).

Nos paises do sul da Europa as politicas de austeridade tiveram maior impacto no setor habitacional.
Com o objetivo de reduzir os déficits publicos, muitos governos cortaram significativamente os
investimentos na habitacéo publica e social, enquanto se liberalizavam o mercado imobiliério para atrair
investimentos privados e externos (Accornero, 2024). Em Portugal, com a intervencdo da Troika (Fundo
Monetario Internacional, Banco Central Europeu e Comissao Europeia), foram tomadas medidas que
incluiram a reducdo de alguns subsidios, e que levaram a flexibilizacdo e aprofundamento da tendéncia
de liberalizagdo do mercado de arrendamento com o Novo Regime de Arrendamento Urbano (2012), e
a promocdo de programas de atragdo de investimento estrangeiro, como o programa Golden Visa
(Mendes, 2021).

De acordo com Mendes (2021), estas politicas resultaram num aumento expressivo do prego dos
imoveis, especialmente nas cidades como Lisboa e Porto, e numa crescente pressao sobre o mercado de
arrendamento, com os jovens e as familias com menores rendimentos a serem os principais afetados
pela diminuicdo da oferta de habitagcdo a pre¢os acessiveis. Em muitos casos, a financeirizacéo do setor
imobiliério — definida como o processo pelo qual a habita¢do se torna um ativo financeiro em vez de um
direito social — acelerou a crise habitacional ao transformar imdveis em instrumentos de especulacéo,
em vez de promover a sua funcdo social de providenciar habitacdo (Aalbers, 2016).

Nos Paises Baixos, embora os cortes no investimento pablico em habitacdo tenham sido menos
drasticos com a austeridade, registou-se uma tendéncia de liberalizacdo do mercado. A oferta de

habitagcdo social diminuiu, enfrentando também uma pressdo crescente para ser privatizada. As
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associagdes de habitacdo social, que historicamente contavam com apoio estatal, comecaram a ser
incentivadas a vender parte dos seus imdveis a investidores privados, o que reduziu a oferta disponivel
para as familias de baixos rendimentos (van Gent & Hochstenbach, 2019).

Outro fator chave que contribuiu para a crise habitacional na Europa foi a crescente
“financeirizacdo” do setor imobiliario, um processo que acelerou apos a crise economica de 2008. O
conceito de “financeirizagdo” refere-se a transformagdo de bens imdveis em ativos financeiros, que
passam a ser tratados como um bem para especulagdo em vez de um elemento essencial para o bem-
estar das populagdes. Como referem Aalbers (2016) e Ferndndez & Aalbers (2016), a financeiriza¢do
do mercado de habitacdo tornou-o mais acessivel a investidores locais e internacionais, que veem a
habitacdo como um reflgio seguro para o capital em tempos de instabilidade econdmica. Este processo
evidenciou-se especialmente em cidades como Lisboa, Barcelona e Amesterddo, onde a combinagéo de
politicas publicas locais para atrair investimento estrangeiro e a proliferacdo de plataformas de
arrendamento de curta duragdo (como, por exemplo, o Airbnb) provocaram um aumento dos pre¢os dos
imoveis e a expulsao de moradores locais dos centros urbanos (Cocola-Gant, 2016).

Em Lisboa, 0 aumento do turismo e o interesse de investidores estrangeiros, incentivado por
politicas como o Golden Visa, resultou na gentrificagdo de varios bairros tradicionais, como a Baixa
Lisboa, em Alfama e no Bairro Alto, deslocando residentes mais velhos e dificultando o acesso a
habitacdo para os mais jovens (Mendes, 2021). Amesterdao enfrentou também um processo similar de
gentrificacdo, no entanto, inicialmente a cidade conseguiu atenuar alguns dos efeitos da financeirizacdo
e da especulacdo imobilidria gragas a uma politica de habitacdo social mais sélida. Porém, o
crescimento da procurar por imdveis, aliado as pressdes neoliberais’ para reduzir a atuacdo do Estado
no setor habitacional, levou a progressiva liberalizacdo do mercado de arrendamento e ao aumento dos
precos da habitacdo (Wijburg, 2021).

Os jovens foram especialmente atingidos pela crise habitacional na Europa, sobretudo devido a
crescente precariedade do mercado de trabalho e a auséncia de politicas habitacionais adaptadas as suas
condicBes laborais. O desemprego juvenil e a instabilidade no emprego, agravados pelas medidas de
austeridade, tornaram-se grandes entraves & emancipagdo dos jovens, limitando o acesso & habitacdo e
ao crédito (Gentili & Hoekstra, 2022). Em muitos paises, 0 aumento dos pre¢os dos imdveis, para
comprar e arrendar, levou aquilo que tem sido chamado de "geracdo boomerang" — jovens que, incapazes
de garantir uma habitagdo independente, sdo forcados a permanecer por mais tempo nas casas dos pais
ou a regressar para elas apos tentativas fracassadas de emancipagdo (Arundel & Lennartz, 2020).

Em suma, a crise habitacional na Europa surge de vérios fatores estruturais que combinam na

liberalizacdo dos mercados imobiliérios, nas politicas de austeridade e na financeirizacéo do setor, com

7 "Neoliberalismo - Ideologia e conjunto de politicas que formam um modelo que valoriza a competicio nos mercados livres,
a privatizacdo e a diminuigéo da regulacdo governamental. O neoliberalismo defende que a alocagdo mais eficiente de recursos
deve ocorrer através das interagdes do mercado, com a intervengao reduzida do Estado na Economia e na Sociedade (Carlquist
& Phelps 2014)



efeitos desiguais em diferentes regides e grupos sociais. Em paises como Portugal, as politicas de atracdo
de investimento estrangeiro exacerbaram a especulacdo imobiliéria e a turistificacdo, enquanto nos
Paises Baixos, a pressdo para reduzir o papel da habitacdo social colocou o0s jovens e outros grupos
vulneraveis em desvantagem no mercado habitacional. Embora a crise habitacional seja um problema
europeu, as suas manifestacoes e solugdes variam significativamente entre os paises, dependendo dos

regimes de habitacdo locais e das politicas adotadas.

2.5 O mercado habitacional

2.5.1 O caso portugués

A crise da habitacdo ndo resulta apenas da falta de casas, mas sim no dificil acesso as mesmas,
criando assim uma crise de acessibilidade. Nos ultimos tempos, o conceito de uma crise global na
acessibilidade urbana tem ganhado destaque na investigacdao académica sobre habitagdo. Impulsionada
por megatendéncias como a financeirizacdo, a reurbanizagdo, a gentrificagdo e a neoliberalizacdo, a
habitacdo urbana nas grandes cidades de todo o mundo tornou-se menos acessivel e econdmica,
alimentando desigualdades entre zonas carenciadas e areas gentrificadas, entre proprietarios e
inquilinos, bem como entre as gera¢fes mais jovens e mais velhas (Gentili & Hoekstra, 2022).

Em Portugal, os resultados destas tendéncias juntamente com a acumulacdo de imoveis devolutos
tornaram-se causas estruturais da crise da habitacdo. Ao longo dos ultimos anos, especialmente no
periodo pds-crise de 2008, a viragem neoliberal fez com que Lisboa se tornasse uma cidade mais
competitiva, atraindo investimento estrangeiro, visitantes e turistas. Em paralelo, a cidade procura ligar
os fluxos de capital imobiliario ao seu ambiente construido, num contexto de concorréncia global entre
cidades e regifes (Mendes, 2017).

A expansdo dominante do turismo em Portugal, especialmente em Lisboa, tem trazido diversas
consequéncias para o setor habitacional. A cidade enfrenta agora um grave problema de turistificacdo,
um fenémeno que, de acordo com Mendes (2022), descreve o impacto do turismo de massas no tecido
social e comercial dos bairros, onde servicos, infraestruturas e estabelecimentos passam a direcionar-se
para os turistas, em detrimento dos moradores locais. O aumento do nimero de turistas e de negdcios
voltados para o turismo numa determinada area gera impactos consideraveis na vida dos residentes. O
termo é frequentemente utilizado em conjunto com "sobreturismo™ para descrever a superlotacdo e o
excesso de turismo, bem como os seus efeitos na populacdo local e na prdpria inddstria turistica
(Mendes, 2022).

O aumento do crédito a habitagdo destaca-se como um dos desenvolvimentos mais importantes do
capitalismo contemporéneo, particularmente no contexto da financeirizagdo. Este processo de
financeirizagdo da habitacdo, marcado pelo crescente envolvimento do setor financeiro e dos seus
agentes na oferta deste bem, esta intimamente ligado a sua transformagcdo em mercadoria.

Consequentemente, a habitacdo é cada vez mais tratada como um produto voltado para o mercado, onde
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o0 principal objetivo passa a ser a maximizagao do valor de troca, em vez de responder as necessidades
habitacionais ou ao seu valor de uso (Ribeiro & Santos 2019).

Como afirma Santos (2019), Portugal sempre privilegiou um modelo privado de provisdo
habitacional, sustentado por mecanismos de mercado que transformaram a habitacdo numa mercadoria,
ou seja, num produto destinado a negociacdo, com enfoque no seu valor de troca. As reformas
decorrentes da integragdo europeia no sistema financeiro nacional, aliadas a uma politica habitacional
quase inteiramente assente em incentivos fiscais para o crédito hipotecério, promoveram uma relagéo
cada vez mais estreita entre o setor financeiro e 0 mercado habitacional. Segundo Santos (2019), a
pertenca a Unido Europeia imp8e ao governo portugués um gquadro macroeconémico de austeridade
permanente, levando a politica publica a depender cada vez mais de incentivos fiscais e de solugdes
financeiras inovadoras para incentivar promotores, tanto privados quanto publicos, a realizar o que o
Estado, por si s8, ndo consegue assegurar.

Outra particularidade do setor habitacional em Portugal é o elevado nimero de edificios devolutos
(n&o habitados) e de residéncias que ndo sdo utilizadas como habitacéo principal. O pais tem concentrado
esforgos na construgdo de novas habitagdes, em vez de apostar na reabilitacdo do espago urbano ja
existente. Em paralelo, a presenca de alojamentos familiares temporarios ou sazonais tem contribuido
para o aumento de iméveis devolutos, que representam cerca de 15% do total habitacional nacional, um
dos percentuais mais elevados na Unido Europeia. A manutencdo de uma quantidade significativa destes
imoveis fora do mercado reduz a oferta disponivel, o que, por sua vez, encarece 0s precos e distorce o

mercado habitacional (Mendes, & Tulumello 2022).

2.5.2 O caso holandés

Como referem Holm, Andrej & Sakizlioglu, Bahar & Uitermark, Justus & Arcarazo, Carme &
Palomera, Jaime & Kadi, Justin & Kumnig, Sarah (2022) nos Paises Baixos, a regulamentacdo das
rendas é um assunto nacional. As suas origens remontam ao inicio do século XX e as primeiras tentativas
de desmercantilizacdo do mercado habitacional.

A politica de habitacdo urbana sempre deu prioridade a oferta de habitacdo publica e acessivel para
grupos de rendimentos baixos e médios. Contudo, com a introducdo de reformas neoliberais,
Amesterddo foi gradualmente liberalizando o stock de habitacdo social, incentivando a compra de
imoveis financiados e promovendo um desenvolvimento urbano orientado para o setor privado. Esta
transformacdo, juntamente com o crescimento do arrendamento privado e da compra de imdveis para
aluguer, fez com que o mercado habitacional se tornasse cada vez mais inacessivel, especialmente para
a classe média, que se vé incapaz de adquirir iméveis no mercado privado ou de aceder ao arrendamento
social (Wijburg, 2021).

O amplo setor social do pais é predominantemente administrado por cerca de 425 associagOes
habitacionais. Desde sua origem no inicio do século XX até 1970, as associa¢es tém como objetivo
fornecer habitagcdes com condicdes para a populacgdo trabalhadora, e ndo exclusivamente para grupos

desfavorecidos. Contudo, a partir de 1989, com a promogéo da propriedade habitacional como padréo



para a classe média, iniciou-se um processo gradual de residualizacdo da habitacéo social (van Gent &
Hochstenbach 2019).

Segundo Boelhouwer (2020), as atuais politicas habitacionais estdo a dificultar o acesso de
diferentes grupos sociais ao mercado imobiliario, promovendo, na prética, a segregacao residencial e
marginalizando tanto o setor de habitacéo social quanto o mercado de arrendamento privado. Com 0
aumento da segregacdo no setor de habitacdo social, a separacdo espacial dos inquilinos torna-se mais
evidente. Além disso, a escassez de habitacdes e a subida acentuada dos pre¢os imobiliérios intensificam
esta segregacdo. As familias com rendimentos médios enfrentam cada vez mais obstaculos para
encontrar habitacdo acessivel. Como resultado, os bairros mais procurados nas grandes cidades
tornaram-se inacessiveis, enquanto a concentracdo de rendimentos baixos em "bairros desfavorecidos"
aumenta, agravando a desigualdade socio territorial e perpetuando padrdes de segregagdo residencial.

Nos Paises Baixos & semelhanga de Portugal, os problemas habitacionais nacionais sdo bastante
agudos. As principais cidades, devido ao seu tamanho, e & sua funcdo como motor econdémico
internacional e ao seu atrativo destino estudantil e turistico, enfrentam uma mistura intensa de
gentrificacdo, turistificacdo e investimento externo, o que impulsiona significativamente os pregos
(Gentili & Hoekstra, 2022).

Nos Paises Baixos, embora a habitacdo social tenha historicamente fornecido um “amortecedor”
para a populacdo jovem, o aumento da procura e as longas listas de espera para habitacdo social
significam que muitos jovens estdo a ser forcados a recorrer ao mercado privado, onde 0s precos sao
impeditivos (Gentili & Hoekstra, 2022).

2.6 O impacto da crise econémica no mercado da Habitacao

2.6.1 O caso portugués

Portugal foi um dos paises mais impactados por esta crise e enfrentou rigorosas politicas de austeridade
impostas pela Troika, com consequéncias socioeconémicas graves. Em meio a uma recessdo econémica
e financeira, o pais, no dmbito do acordo com a Troika, optou por reduzir salarios e realizar cortes
orcamentais, o que resultou numa queda da procura agregada, num crescimento econémico mais lento,
no aumento do desemprego e numa subida acentuada da divida publica (Lestegas, 2019).

As politicas de austeridade mais duras comegaram a ser sentidas em 2011, quando entra em fungoes
0 novo governo de coligagdo centro-direita. Neste ano é assinado entre Portugal e a Troika 0 Memorando
de Entendimento (MoU) que definiu as condi¢Ges do plano de resgate. Este acordo impunha fortes cortes
nos salarios, nas pensdes, nos beneficios e nos servicos publicos e trouxe um enorme aumento dos
impostos. Como consequéncia, o desempenho de Portugal em todos os indicadores sociais sofreu uma
gueda abrupta (Accornero & Kousis, 2024).

Entra assim em vigor em 2012, o Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), que teve como

intencdo flexibilizar a duragdo dos arrendamentos, facilitar a cessagdo dos contratos e acelerar o0s
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procedimentos de despejo por incumprimento de contratos. Passaram também a estar sujeitos a um novo
mecanismo 0s contratos assinados antes de novembro de 1990, passando a haver a possibilidade de
renegociacéo entre senhorios e inquilinos (Lestegas, 2019).

Os problemas na &rea da habitacdo agravaram-se com a continuagdo de politicas nacionais
desenhadas para atrair investidores e residentes estrangeiros com o capital de compra acima da média
portuguesa e atraidos por politicas de de-taxagdo favoraveis, utilizando o programa “golden visa” e o
programa “residentes ndo habituais. Estes residentes estrangeiros, juntamente com o turismo forams
considerados as “for¢as motrizes™® da rapida recuperacdo de Portugal apés anos de crise e de austeridade
(Mendes, 2017; Accornero, 2024).

Como referem Accornero & Carvalho (2023) os conflitos sociais aumentaram em todo o mundo,
durante a grande recessdo.’ Na Europa, os protestos concentraram-se principalmente nos paises da
europa do Sul, onde novos grupos coletivos surgiram e influenciaram a arena politica. Em Espanha a
crise financeira foi diretamente associada a crise da habitacao, gerando novos movimentos centrados no
direito a habitacdo. J& em Portugal, o direito a habitacdo e a reivindicagdo pelo mesmo s6 comegou a
ganhar visibilidade depois de 2015. Apesar de ndo focar diretamente na habitacdo, o ciclo de protestos
contra a austeridade em Portugal foi essencial para formar redes, aprendizagens, memdrias e identidades
coletivas e capacidade de mobilizagdo, que posteriormente apoiaram o fortalecimento da luta pela
habitacdo em Lisboa.

O aumento significativo do turismo em Portugal, sobretudo na cidade de Lishoa, fez com que os
efeitos no mercado imobiliario se tornassem evidentes, especialmente devido a proliferacdo dos
arrendamentos de curta duracdo. O aumento do interesse por Lisboa atraiu para a cidade grupos com
maior capacidade econdmica do que os habitantes locais, como reformados europeus que beneficiam do
clima agradavel e pelos incentivos fiscais, estudantes estrangeiros, ndmadas digitais e empreendedores
(Tulumello & Allegretti, 2021).

No final de 2019, o mercado de arrendamento de curta duragdo do Airbnb no centro de Lisboa ja
comecava a apresentar sinais de saturacdo. Em relacdo com outras capitais europeias populares entre 0s
turistas, Lisboa recebe oito mil turistas por mil habitantes, ultrapassando Barcelona, Berlim e
Amesterddo. Em 2021 a cidade contava com 107 apartamentos de arrendamento de curta duragdo por

guilometro quadrado, cinco vezes mais que Berlim e o dobro de Amesterddo (Mendes 2021).

2.6.2 O caso holandés

No final dos anos 2000, a politica habitacional dos Paises Baixos passou a seguir uma nova direcao.

O crescente descontentamento publico com os salarios dos executivos e com projetos de

8 “forgas motrizes” expressio de Accornero (2024)

9 O termo "Grande Recessio" refere-se a severa crise econdmica global que ocorreu entre o final de 2007 e meados de 2009,
causada principalmente pelo colapso da bolha imobiliaria nos Estados Unidos e pela subsequente crise financeira (FMI,
2009).



desenvolvimento mal sucedidos levou, em 2007, & introducdo de novos impostos e a uma pressao estatal
com o objetivo de intensificar os investimentos em politicas urbanas direcionadas.

A crise financeira de 2008 e as suas repercussdes politicas também criaram oportunidades para
intensificar a neoliberalizacdo do sistema habitacional nos Paises Baixos, resultando numa crise
habitacional que trouxe graves problemas financeiros para os projetos de regeneracdo urbana. Estes
projetos, que dependiam da venda de habitacGes sociais existentes e de novas habitacdes para compra
em &reas de menor procura, foram particularmente afetados (van Gent & Hochstenbach, 2019).

Como explica Wijburg, (2021), em 2012 o governo central modificou as regulamentagdes, retirando
das associacgdes de habitacdo o direito de construir ou deter imdveis para arrendamento no segmento de
rendimento médio. Desde entdo, os pedidos de Amesterddo para reverter essa decisdo foram ignorados
pelo governo nacional, reduzindo a capacidade da cidade de influenciar o setor habitacional publico.
Sem um compromisso mais firme por parte do governo central, Amesterddo viu-se obrigada a adaptar-
se as dindmicas do mercado para encontrar solugdes habitacionais vidveis. Além disso, a liberalizagdo
continua das unidades de habitacdo social existentes enfraqueceu os esfor¢os do governo municipal.

Amsterddo, cidade historicamente reconhecida pela sua ampla oferta de habitacdo social, tem
enfrentado uma crescente mercantilizagdo e financeirizagdo do setor imobiliario. Com sua localizagdo
central, excelentes infraestruturas e forte base econdémica, a cidade tornou-se extremamente atraente
para compradores e investidores. Esse fendmeno tem levado a uma acentuada escassez de imoveis e a
graves problemas de acessibilidade especialmente para as pessoas que tentam entrar pela primeira vez
no mercado habitacional, como € o caso dos jovens gque tentam emancipar-se e abandonar o nlcleo da
familia original para constituirem a sua prépria familia. Os problemas descritos acarretam varias
consequéncias negativas, como 0 atraso na emancipacao e a prolongada convivéncia de jovens adultos
com os pais. Aqueles que conseguem obter independéncia residencial enfrentam elevados custos
habitacionais e uma crescente dependéncia de transferéncias intergeracionais para alcangar a casa
prépria. A aquisicdo de imdveis tornou-se um pré-requisito para a seguranca economica futura,
distinguindo claramente aqueles que podem contar com recursos familiares para melhorar sua situacéo
e aqueles que ndo tém esse suporte (Gentili & Hoekstra, 2022).

Apds a crise financeira de 2007-2008, autoridades, seguindo o exemplo de outras grandes cidades
globais, procuraram expandir o turismo por meio da gradual liberalizac&o dos sistemas de acessibilidade
e hospitalidade. Essa estratégia tinha como objetivo atenuar os impactos da crise e promover a transi¢do
para uma economia pos-industrial. Como afirmam Valente, Bornioli, Vermeulen e Russo (2023), o
aumento da atividade turistica nas cidades, juntamente com a conversao de grande parte das residéncias
em alojamentos de curto prazo, tem pressionado o mercado imobiliario, resultando em sérios impactos
sociais para as comunidades locais.

Todavia, a Camara de Amesterddo foi pioneira em procurar mitigar os efeitos negativos dos
alojamentos de curta duracdo e, em 2015, tornou-se a primeira cidade europeia a estabelecer um acordo

com a Airbnb. Este acordo permitia que imdveis privados no mercado turistico fossem arrendados por
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um méaximo de 60 dias por ano, limite que foi reduzido para 30 dias a partir de janeiro de 2019.
AtualizacBes posteriores introduziram mais restricbes, como o limite maximo de quatro hospedes por
propriedade e a obrigatoriedade do pagamento de impostos turisticos e sobre o rendimento. No entanto,
a colaboracéo entre a Airbnb e a Camara de Amesterddo terminou em janeiro de 2019. Desde entdo, as
politicas municipais tém-se tornado cada vez mais restritivas e, a partir de abril de 2021, tornou-se
obrigatorio que os anuncios de alojamento de curta duragdo incluam um namero de registo (Valente,

Bornioli, Vermeulen & Russo, 2023).

2.7 O Impacto da crise habitacional nos jovens

Nas ultimas décadas, uma consideravel quantidade de pesquisas tem se dedicado a transi¢do para a idade
adulta, um periodo do ciclo de vida em que os jovens enfrentam decisdes importantes, como finalizar
0s estudos, encontrar um emprego estavel e formar seu préprio lar e familia (Aassve, lacovou, &
Mencarini, 2006).

Aassve, lacovou, & Mencarini (2006) referem que as razBes pelas quais a pobreza juvenil é uma
questdo tdo complexa é também porque ndo existe uma defini¢do Unica ou clara de "juventude". Os
"jovens" formam um grupo de individuos que se encontra entre a infancia e a idade adulta, mas a nogao
de "juventude" ndo se define tdo facilmente como outras fases do ciclo de vida, como "criangas" ou
"idosos". Embora as defini¢cGes de juventude baseadas na idade sejam comuns, elas carregam um certo
grau de arbitrariedade. Cada vez mais, 0s cientistas sociais tem-se distanciando das definicOes rigidas e
passaram a entender a juventude como um processo de transicdo — ou, mais precisamente, como um
conjunto de transi¢des — para a vida adulta (Aassve, lacovou, & Mencarini, 2006).

Por isso, podemos concluir que ndo ha uma defini¢do universalmente aceite para este grupo etéario.
Né&o obstante, para fins estatisticos, as Na¢Ges Unidas definem "juventude™ como os individuos com
idades compreendidas entre 15 e 24 anos, sem desconsiderar outras defini¢cbes adotadas pelos Estados-
Membros. Essa definicéo foi estabelecida durante os preparativos para o Ano Internacional da Juventude
(1985) e aprovada pela Assembleia Geral na resolugdo 36/28 de 1981. No entanto, em matéria de
habitacdo a UN Habitat compreende que a idade jovem varia entre 0s 15 e 0s 32 anos) e que definigdo
de juventude pode variar conforme as circunstancias, especialmente em resposta a mudangas nos
contextos demograficos, financeiros, econémicos e socioculturais (UNDESA, 2017).

Como Pinto (2020) refere, a crise habitacional € particularmente severa para 0S grupos mais
vulneraveis, afetando amplamente a sociedade ao agravar a crise habitacional. Uma das consequéncias
mais significativas é o aumento e a diversificagdo dos grupos em situacéo de vulnerabilidade, que lutam
para encontrar uma habitacdo no mercado ou obter apoio publico. N&o se trata apenas de familias em

situacdo de pobreza ou em risco, mas também de jovens adultos em processo de independéncia.



Figura 2 -Estimativa da idade média dos jovens que abandonam o agregado familiar em 2023

Estimativa da idade média dos jovens que abandonam o agregado familiar, 2023 (por idade)
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Fonte: Elaboragdo propria. Dados do Eurostat, 2023

Este mapa mostra a estimativa da idade média em que os jovens abandonam o agregado familiar
em diferentes paises europeus em 2023. A variagdo de idade esté representada por uma escala de cores,
indo de tons mais claros (indicando idades mais baixas, em torno de 21,4 anos) até tons mais escuros
(representando idades mais elevadas, até 31,8 anos).

O mapa mostra que os jovens do sul da Europa (Portugal, Espanha, Itélia e Grécia) deixam o lar,
em torno dos 30 anos, devido aos fatores econémicos como o desemprego e a precariedade e a fatores
culturais como os valores familiares (Ramos,2018).a no norte e no centro da Europa (Suécia, Dinamarca,
Paises Baixos, Bélgica, Franca), os jovens conquistam a independéncia mais cedo, por volta dos 21-24
anos, gragas ao sistema de habitacdo social mais robusto melhores condi¢es econémicas (Mulder,
2006). Nos paises do leste europeu, a média estd entre 25 e 28 anos, refletindo uma transicdo
intermedidria para a vida independente.

A diferenca entre a idade média para sair de casa em Portugal (29,1 anos) e nos Paises Baixos (23,2
anos) reflete realidades sociais e econdmicas distintas. Em Portugal e nos paises do Sul da Europa alguns
dos fatores sdo laborais, tais como: o desemprego, salarios baixos, a precariedade e instabilidade
proporcionada pelo mercado de trabalho. Outros estdo diretamente relacionados com a habitacéo, tais
como: as rendas altas, o mercado habitacional ndo regulado, pouca oferta, falta de parque habitacional
publico, e o crescimento do alojamento turistico em habitagdes licenciadas para uso residencial, como
é o caso do alojamento local. (Morais, Silva & Mendes, 2018).

Ja os Paises Baixos caracterizam-se por ser um dos paises da europa do Norte onde os jovens adultos
de classe média passam por um longo periodo de semi-dependéncia, entre deixar a casa dos pais e
estabelecer-se de forma definitiva. Existem fortes motivos culturais que levam a emancipacdo mais
precoce dos jovens neste pais. No entanto, o prolongamento dos estudos até mais tarde, as condicoes de

trabalho mais precérias e 0 aumento do custo de entrada na habitacdo, particularmente nas grandes
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cidades, estdo a atrasar a capacidade dos jovens de alcancarem a independéncia habitacional. (Druta,
Limpens, Pinkster & Ronald, 2019) N&o obstante, estudos recentes sobre as transi¢cdes habitacionais em
Amesterddo indicam que os trajetos tém vindo a tornar-se cada vez mais desordenados e fragmentados,
com os jovens a recorrerem a diferentes formas de capital econdmico, social e até “ilegais” para
acederem a habitacdo. Os jovens acabam por contornar o sistema e até infringir a lei, através do circuito

informal (semi-ilegal), do setor temporéario e do setor de arrendamento privado (Hochstenbach &
Boterman, 2015).



CAPITULO 3
O caso de Lisbhoa

3.1 Anédlise Demogréfica

Lisboa conta atualmente 24 freguesias distribuidas numa area de 100 km2,E a cidade mais populosa de
Portugal e ocupa a quarta posi¢do em densidade populacional, ficando apenas atras da Amadora, do
Porto e de Odivelas. Em 2021, o concelho de Lisboa contava com cerca de 320 mil habitagdes e uma
populagéo de 546 mil residentes, organizados em 243 mil agregados familiares privados. O que equivale
a uma densidade populacional de aproximadamente 6.400 habitantes por km2 e 3.700 habita¢bes por
kmz,

Em Lisboa, cada habitacdo abriga, em média, 2,22 pessoas—a média tem se mantido estavel na
Gltima década. Entretanto, o tamanho médio das familias classicas tem mostrado uma tendéncia de queda
nas décadas anteriores. Com a redugdo do nimero de membros por familia, cresce 0 nimero de pessoas
a viver sozinhas. Essa situacdo envolve aproximadamente 85.500 habitantes na cidade, representando

cerca de 16% da populacéo total de Lisboa e 35% de todos os agregados domesticos.

Figura 3 — Mapa da cidade de Lisboa

Fonte: Carta Municipal de Habitacéo de Lisboa, 2023.

A populagdo de Lisboa encontra-se distribuida da seguinte forma: aproximadamente 71 mil séo
criangas e jovens com 14 anos ou menos (13%), 347 mil estdo na faixa etéria entre 15 e 64 anos (64%),
e 128 mil sdo pessoas com 65 anos ou mais (23%). Em Lisboa, vivem cerca de 93 mil pessoas com
idades entre 15 e 29 anos (Carta Municipal de Habitacdo de Lisboa, 2023).

Lisboa vive um periodo de transicdo, apds sair de uma crise econdmica caracterizada por politicas
de austeridade severas, a cidade agora vive um novo periodo de dinamismo econémico. A cidade tem

investido cada vez mais em infraestruturas, em inovacdo e em empreendedorismo, mas continua a
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enfrentar desafios relacionados com desigualdade social e segregacgéo territorial, especialmente no

acesso a habitacdo (Seixas, Tulumello, & Allegretti, 2019).

3.2 A politica habitacional da cidade e a sua evolucao

Em 2010 foram criados os Programas Locais de Habitacdo (PLH), no ambito do Plano Estratégico de
Habitacdo (PEH), elaborado pelo Instituto da Habitagdo e Reabilitacdo Urbana (IHRU) em 2008, que
tinham como objetivo definir uma visdo estratégica para habitacdo a nivel municipal ou intermunicipal.
O PLH de Lisboa néo foi pensado apenas como um programa de habitagcdo setorial, mas como "um
projeto estratégico para a cidade". Os programas caracterizam-se por terem com objetivo a intencdo de
superar as abordagens setoriais e de se focarem na sustentabilidade urbana, promovendo um novo
modelo de desenvolvimento integrado para a cidade (Craveiro, 2014).

Ao mesmo tempo foram criados no municipio de Lisboa trés programas de incentivo ao
arrendamento e a reabilitagdo: programa renda convencionada; o programa “Reabilita primeiro e paga
depois” e programa “RE — novas vantagens para reabilitar Lisboa” (Craveiro, 2014).

Em 2014, em conformidade com o programa do Governo “Regime de Arrendamento Apoiado”, a
Céamara Municipal de Lisboa (CML) langou dois programas: “Programa de Arrendamento Apoiado” e
“Subsidio Municipal ao Arrendamento Acessivel” (SMAA).

O “Arrendamento Apoiado” é um programa municipal destinado a oferecer habitagdo a familias
com baixos recursos e em situagdo de vulnerabilidade social. As candidaturas séo avaliadas com base
numa Matriz de Classificagdo, aprovada pelo Regulamento Municipal do Direito a Habitagdo, que
considera a necessidade habitacional e a condi¢do socioecondmica do candidato e de seu agregado
familiar. As casas municipais sdo alocadas aos candidatos com as melhores pontuagdes, conforme a
tipologia que melhor corresponde as necessidades do seu agregado familiar. (CAmara Municipal de
Lisboa, n.d.)

O “Subsidio Municipal ao Arrendamento Acessivel” (SMAA) oferece um subsidio de
arrendamento concedido pelo Municipio a familias que alugaram uma habitacdo em Lisboa e cujos
rendimentos ndo sdo suficientes para aceder o mercado habitacional. O apoio financeiro é destinado a
familias cujo gasto com a renda, de casa ou de quartos, ultrapasse os 30% do seu rendimento familiar.

Em 2023, através do proposta n.° 586/2023, aprovaram-se também condicdes especificas deste programa

para os jovens até aos 35 anos (Camara Municipal de Lisboa, n.d.)

Em 2019, a Camara de Lisboa lanca através do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio 0 programa

“Renda Acessivel”. Este visa atender pessoas e familias que procuram habitacdo em Lisboa, mas ndo
tém condicOes de pagar os precos do mercado privado de arrendamento. A distribuicdo das habitagcdes
é realizada por meio de um sorteio, onde os candidatos sdo selecionados de acordo com a ordem do
sorteio e as suas preferéncias de habitacdo. O processo de atribuigdo é feito eletronicamente, garantindo

que as alocacOes sejam feitas de forma organizada e transparente (Camara Municipal de Lisboa, n.d.)


https://bmpesquisa.cm-lisboa.pt/ords/app_bm.download_my_file?p_file=4489
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/68-2019-122373682

Ainda em 2019, com a deliberacdo N.° 330/AML/2019, a CML aplica um dos programas nascidos

no quadro da NGPH. O “1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo” que tem como
finalidade proporcionar solucgdes habitacionais para pessoas que vivem em situacoes de precariedade e
gue ndo dispdem de meios financeiros para assegurar uma habitacdo adequada. O programa foca-se
principalmente na reabilitacdo de edificios e no arrendamento, adotando uma abordagem integrada e
participativa. Visa promover a inclusdo social e territorial através da colaboracdo entre diferentes
politicas e entidades, envolvendo as administragdes central, regional e local, assim como os setores
publico, privado e cooperativo (Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, n.d.).

Em 2019 foi aprovada a Estratégia Local de Habitacdo (ELH), constituindo uma adenda ao PLH de
Lisboa, apresentando-se solucdes habitacionais e priorizando intervencdes ao nivel da construcdo e da
reabilitagdo. Esta estratégia foi ainda alvo de alteragdo em 2023, com o objetivo de ampliar a resposta
as necessidades habitacionais identificadas, assegurando que as habitagdes proporcionem condigdes de
vida dignas (Camara Municipal de Lisboa, 2023).

Por ultimo, e mais recente, foi criada a “Carta Municipal de Habitacdo de Lisboa 2023-2032”
(CMHL), enquanto plano estratégico da Camara Municipal para a area da habitacdo, aprovado pela
Assembleia Municipal. A CMHL 2023-2023 tem uma “vigéncia de 10 anos e incidéncia no planeamento
e ordenamento de novos habitats para melhoria da qualidade de vida e bem-estar do individuos. A carta
promove ainda opera¢fes de construcdo habitacional, tanto por iniciativa municipal quanto em
colaboragcdo com cooperativas e privados, além de focar na reabilitacdo do parque habitacional e na
integracdo social. Através dessas acdes, a cAmara declara procurar melhorar o acesso a espacos publicos,
areas de lazer e equipamentos coletivos. Além disso, a CMHL define os objetivos gerais e fundamentais,
as prioridades de acdo e as medidas necessarias para, a curto, médio e longo prazo, suprir caréncias
habitacionais, reverter a perda populacional e reduzir desequilibrios no acesso a habitagdo digna
(Camara Municipal de Lisboa, 2023.).
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https://www.lisboa.pt/fileadmin/portal/temas/habitacao/estrategia_local_habitacao/Deliberacao_n330_AML2019.pdf

CAPITULO 4
O caso de Amesterdao

4.1 Anélise Demogréfica

Amsterddo é a capital dos Paises Baixos, € a cidade mais populosa. Apesar de ser a capital, a mesma
ndo € a capital administrativa, uma vez que a sede do governo esta localizada na cidade de Haia.
(Vincent, Wintle, Michael & Werkman, 2024). Amesterddo é o principal financeiro do pais, tem uma
area de 220km?, dos quais 166km? sdo area terrestre e em 2024 regista 918,117 habitantes. No Gltimo
ano, a cidade holandesa contava com cerca de 480 mil habitagOes, o que equivale a aproximadamente a
5336 habitantes por km? e 2,275 habitacdes por km?.

Figura 4 — Mapa da cidade de Amesterdéo

/ {

Fonte: Amsterdam Map 360, Map 360 (n.d.)

A cidade de Amesterddo esta dividida em 8 zonas, 7 “freguesias™ e uma éarea urbana. A cidade é
0 centro da Regido Metropolitana, destacando-se tanto pela densidade populacional quanto pela sua
importancia socioeconémica. Aproximadamente 35% dos habitantes da regido vivem dentro dos limites
do municipio de Amesterdao, onde a populagédo tende a ser mais jovem em comparagao com o restante
da Regido Metropolitana (Gentili & Hoekstra, 2022).

Segundo, o Urban Report Amsterdam, de Gentili & Hoekstra (2022) em 2019, 42% dos 489.010
jovens de 15 a 29 anos que viviam na Regido Metropolitana de Amesterddo (MRA) residiam na cidade
de Amesterddo. Desde 2008, o nimero de jovens na cidade cresceu 26%, acompanhando a tendéncia
geral de crescimento populacional da regido. Esse aumento é atribuido tanto as melhores oportunidades
de emprego em Amesterddo, em comparagdo com as restantes da MRA e a presenca de seis

universidades na cidade.

100 que nos consideramos freguesias, mas que os holandeses atualmente chamam de submunicipios.



Em 2023, a populacéo da cidade de Amesterddo encontrava-se distribuida por aproximadamente
em:129 mil criancas e jovens até aos 14 anos (15%), cerca de 623 mil pessoas na faixa etéria dos 15 aos
64 anos (71%), e 123 mil pessoas com 65 anos ou mais (14%) (Statista, 2024).

4.2 A politica habitacional da cidade e a sua evolucéo

As politicas habitacionais locais, como a alocacao de habitacGes e a construgdo habitacional, estdo
interligadas com as diretrizes nacionais sobre propriedade, crédito hipotecario, com aumentos do
arrendamento e com requisitos de habitacdo social. Dessa forma, em geral, 0s municipios tém uma
margem de manobra bastante limitada. No entanto, a posi¢do de destaque de Amesterddo no cenario
nacional, aliada as decisfes ousadas do governo local de esquerda, tem aumentado os limites da acéo da
politica habitacional para aumentar as oportunidades de habitagdo para 0s jovens residentes da cidade
(Gentili & Hoekstra, 2022).

Em termos de politicas de habitagdo para os jovens, em 2016, foi implantada uma lei especifica que
permite aos cidaddos com idades compreendidas entre os 18 e 0s 23 anos de obter um contrato de
arrendamento temporario por um periodo maximo de cinco anos (com possibilidade de prorrogacéo por
dois anos). Durante este periodo de arrendamento, 0s jovens continuardo a constar da lista de pessoas
gue procuram alojamento, 0 que aumentara a oportunidade de obter alojamento subsequente. Aos 18
anos, os jovens podem-se registar numa plataforma para ficarem em lista de espera para a atribuicao de
uma casa de habitacdo social. Podem candidatar-se a este programa pessoas até aos 28 anos. Ou em
alternativa os jovens podem candidatar-se a subsidio de renda (Amsterdam.nl, n.d.).

Para tentar combater a crise da habitacdo, em 2015, devido a turistificacdo, a Camara de Amesterddo
decidiu banir as plataformas de estadia de curta duragdo (como o Airbnb) em trés zonas da cidade. Nas
outras areas da cidade, os arrendamentos de curta duracdo sé sdo permitidos com uma licenca, que
restringe o arrendamento de imdveis para turistas a um maximo de 30 noites por ano (Lonely Planet,
2023).

Para estimular a posse de imdveis e evitar que empresas de investimento adquiram casas destinadas
a serem ocupadas pelos proprietarios, os Paises Baixos aprovaram em 2022 uma lei que permite as
camaras de proibir a compra de propriedades abaixo de um determinado limite de prego por investidores
que planeiam revendé-las ou aluga-las (“buy-to-let”) (CaYIMBY, 2023).

Também no mesmo ano, a Camara Municipal de Amesterddo implementou também a
obrigatoriedade de ocupacdo propria para compradores de iméveis. Se esta regra ja estava em vigor para
novos imdveis ha um ano e meio, agora passa a ser aplicada também as habitacOes existentes. A medida
visa impedir que investidores adquiram imdveis para aluga-los posteriormente ou revender, colocando-
0s no mercado imobiliério especulativo. A obrigacdo de ocupagéo propria ndo se aplica a todas as casas
a venda em Amesterddo. Inicialmente, aplica-se apenas as propriedades existentes com um valor
maximo de WOZ de € 512.000, correspondendo a aproximadamente 60% do total de imoveis

disponiveis para venda na cidade (Buren, 2022).
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CAPITULO 5
Analise comparativa entre as duas cidades

Neste capitulo iremos realizar uma andlise comparativa entre a cidade de Lisboa e a cidade de
Amesterddo, através de dados e de indicadores estatisticos. A andalise serd focada exclusivamente nas
cidades, sem considerar as areas metropolitanas.

A cidade de Lisboa tem 545,796 habitantes, enquanto a cidade de Amesterddo é mais populosa, com
918,117 habitantes.

Tabela 4 — Analise habitacional entre Lisboa e Amesterdao

Lisboa Fonte Amesterddo Fonte
Habitantes 545,796 habitantes INE 918,117 habitantes Statista
Area da cidade 100km? CMHL 219 km? Gemeente

Amsterdam

Densidade populacional! 5457,96 hab/ km*> | célculo proprio 4192.32hab/km? calculo proprio
Preco médio de 15,2€/m? INE 27€/m? Statista
arrendamento por m2 (1° trimestre de 2024) (1° trimestre de 2024)
Pre¢o médio de compra 4188€/m? INE 7900€/m> Statista
por m2 (1° trimestre de 2024) (4° trimestre de 2023)
N° de alojamentos 627 INE 522 Statista
turisticos (dezembro 2023) (dezembro 2023)
Salario médio mensal 1505€ INE 3908€ CBS
(bruto) (dezembro 2023) (dezembro de 2023)

Fonte: Elaboracao propria

A densidade populacional de Lisboa é de 5.457,96 habitantes por kmz2, enquanto Amesterdao tem
uma densidade de 4.193 habitantes por km2. Isto significa que Lisboa, apesar de ser menor em area, tem
uma ocupacao de espaco mais intensa. A cidade é mais compacta, com mais pessoas a viverem por
quilémetro quadrado do que em Amesterdao, que é mais espagosa, apesar de ter uma populagdo maior.
O mercado imobiliario revela um cenario de maior pressao em Amesterddo.

Relativamente ao custo da habitacdo, Amesterdao destaca-se com precos de arrendamento e compra
de imoveis significativamente superiores aos de Lisbhoa. O preco médio de arrendamento por metro
quadrado em Amesterdao ¢é de 2.726,50€, enquanto em Lisboa o valor ¢ de 1.519,26€, uma diferenca de
79,5%. No mercado de compra de imoveis, a disparidade é ainda maior, com Amesterdao a apresentar
um prego médio de 7.900€/m? em comparacdo com os 4.188,53€/m? de Lisboa, o que representa um

aumento de 88,65%.

11 Densidade populacional = nimero de habitantes por km2 / area em km2




Por outro lado, o salario médio mensal bruto em Amesterddo é também substancialmente mais
elevado, situando-se nos 3.908€, em contraste com os 1.505€ em Lisboa. Esta diferenca de 123,5%
sugere que, apesar do custo de habitacdo mais elevado em Amesterd&o, os seus residentes tendem a ter
um maior poder de compra, 0 que pode ajudar a equilibrar os custos associados a viver numa cidade
com pregos tdo elevados.

No que diz respeito ao nimero de alojamentos turisticos, a diferenca entre as duas cidades é bastante
pequena. Lisboa conta com 627 alojamentos turisticos, um nimero ligeiramente superior a Amesterddo,
que tem 522. Isto significa que Lisboa tem cerca de 20% mais alojamentos turisticos, o que pode estar
relacionado com o facto de ser um destino turistico popular, apesar da sua menor dimensao em
comparagdo com Amesterdao. A oferta turistica mais elevada em Lisboa pode também ser um reflexo
de uma maior dependéncia econémica do turismo, especialmente quando comparada com Amesterdao.
Apesar de ser uma cidade turistica globalmente conhecida, a capital holandesa, tem implementado mais
politicas de controlo dos alojamentos de curta duracdo do que Lisboa, que por sua vez, parece estar mais
focada em maximizar o seu potencial turistico.

Em resumo, Amesterdao tem custos de habitagcdo mais elevados, tanto em termos de arrendamento
como de compra, mas o salario médio também é consideravelmente superior, permitindo que os
residentes gastem uma menor propor¢do do seu rendimento em habita¢cdo. Em contraste, em Lisboa,
apesar de os pre¢os de habitagdo serem mais baixos, o salario médio também é muito inferior, o que faz
com que uma maior parte do rendimento seja consumida pelos custos de habitacdo. Desta forma, o
impacto do custo de vida é mais acentuado em Lisboa, o0 que pode limitar o poder de compra dos seus
habitantes.

1.1 Anéalise estatistica — Lisboa

Figura 5 - Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares, em Portugal e em Lisboa

Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares
(€) por Localizacao geografica (NUTS - 2024), 2017-2023
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Fonte: Instituto Nacional de Estatistica (INE), 2024
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Figura 6 - Valor mediano das rendas por m2 alojamentos familiares, em Portugal e em Lisboa

Valor mediano das rendas por m2 alojamentos familiares
(€) por Localizagao geografica (NUTS - 2013); 2017-
2023
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Fonte: Instituto Nacional de Estatistica (INE), 2024

Os dois graficos fornecem uma analise da evolucéo dos valores medianos das vendas e rendas por
metro quadrado (m?2) de alojamentos familiares em Portugal e em Lisboa, entre 2017 e 2023.

No gréfico da figura x verifica-se que o valor mediano em Lisboa é consistentemente mais elevado
do que no resto do pais. Em 2017, Lisboa ja apresentava um valor significativamente superior, cerca de
3.500 euros por m2, em comparagdo com o valor nacional, que rondava 1.000 euros. Esta diferenga
manteve-se ao longo dos anos, com os valores em Lisboa a aumentarem de forma mais acentuada. No
que diz respeito a tendéncia de crescimento, ambos os valores — tanto em Lisboa como no resto do pais
— mostram uma trajetoria ascendente. Em Lisboa, o valor mediano passou de aproximadamente 3.500
€/m?, em 2017 para 6.000 €/m?, em 2023, evidenciando um aumento de quase o dobro. No entanto, no
pais como um todo, o crescimento foi mais gradual, com os valores a subirem de 1.000 €/m?2, em 2017
para cerca de 2.000 €/m2, em 2023.

O grafico x2 é mostra a tendéncia geral de aumento dos valores medianos das rendas ao longo dos
anos em ambas as regides. Verifica-se uma diferenca significativa entre Lisboa e a média nacional, com
os valores em Lisboa a serem consistentemente mais elevados, o que reflete o0 mercado imobiliario mais
caro da capital em relacdo ao resto do pais. Em 2023, tanto em Lisboa como no resto de Portugal, houve
um aumento expressivo no valor das rendas. Em Lisboa, os precos ultrapassaram os 14,00 €/m?,
enquanto a média nacional, embora ainda mais baixa, aproxima-se dos 7,00 €/m2. Este aumento mais
recente pode estar relacionado com a recuperagdo econémica pos-pandemia e a crescente pressao no
mercado imobiliério.

Tanto as vendas como as rendas mostram um crescimento consistente ao longo do tempo, tanto a
nivel nacional como em Lisboa. Contudo, a taxa de crescimento é mais acentuada em Lisboa, sugerindo

uma maior pressdo no mercado imobiliario da capital.



Em 2020 observa-se uma desaceleracdo, que pode estar ligada a fatores macroeconémicos, como o
impacto da pandemia de COVID-19, que afetou o mercado imobiliario. A crise pandémica global que
vivemos em 2020, obrigou os governos a introduzir recursos para reforcar a resposta das autoridades de
salde, implementando planos econémicos e sociais excecionais. Em Portugal, durante este periodo o
governo suspendeu os despejos e garantiu medidas temporaria de acesso a habitacdo, de maneira a
viabilizar o periodo de quarentena (Mendes, 2021). No que diz respeito ao retardar dos precos dos
imdveis nas zonas mais centrais, € necessario considerar diferentes possibilidades. Por exemplo,
interrupcdo dos fluxos de turismo e de migracdes, tera influenciado comportamento de mercados que
estdo fortemente ligados a fatores externos. Por consequéncia, muitos alojamentos locais tiveram de se
converter em arrendamentos de médio prazo, ou até mesmo entrarem no mercado de compra e venda
(Antunes & Seixas, 2022).

Em ambos o0s casos, as disparidades entre Lisboa e o resto de Portugal aumentaram, indicando que
Lisboa se tornou progressivamente mais cara, quer para comprar quer para arrendar. Estas tendéncias
revelam uma crescente inacessibilidade do mercado imobiliario em Lisboa, refletindo uma pressédo

crescente tanto para quem deseja comprar COmo para guem procura arrendar na capital.

1.2 Andlise estatistica - Amesterdao

Figura 7 - Preco médio de compra de casas, nos Paises Baixos e em Amesterddo
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Figura 8 - Aumento das rendas das habitagdes, nos Paises Baixos e em Amesterdao entre 2015 e 2023
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O grafico da figura 7 mostra a evolucdo dos precos médios de compra de casas nos Paises Baixos e
em Amesterddo entre 2008 e 2023, destacando uma trajetdria de crescimento em ambos 0s casos, com
0s precos em Amesterddao sempre significativamente mais elevados. Entre 2008 e 2013, os precos
mantiveram-se relativamente estaveis ou com ligeira queda, refletindo o impacto da crise financeira
global, com Amesterddo a rondar os €300.000 e os Paises Baixos abaixo dos €250.000. A partir de 2014,
ha& uma recuperagdo clara e um crescimento acelerado, especialmente em Amesterddo, onde o aumento
dos pregos foi mais pronunciado. Este crescimento continuou até atingir um pico em 2022, quando 0s
precos médios de compra em Amesterddo ultrapassaram os €600.000, enquanto nos Paises Baixos
chegaram perto dos €450.000. Este aumento mais acentuado em Amesterddo pode ser atribuido a
elevada procura, a oferta limitada e a pressdo demogréafica. Em 2023, nota-se uma ligeira queda nos
precos em Amesterdao, descendo de um valor superior a €600.000, sugerindo um possivel arrefecimento
do mercado devido a fatores como 0 aumento das taxas de juro, a queda do poder de compra e ao
agravamento das condi¢bes econdmicas (Statista, 2023). Nos Paises Baixos, 0 crescimento parece
estabilizar, com uma desaceleracdo sem quedas significativas. Esta comparacao revela uma diferenca
significativa entre 0 mercado imobiliario da capital e a média nacional, com Amesterddo a ser um
mercado muito mais caro ao longo do periodo analisado.

No que respeita as rendas habitacionais, o grafico da figura 8 revela um forte paralelismo entre
Amesterddo e os Paises Baixos entre 2015 e 2023, com quedas e subidas acontecendo de forma
sincronizada em ambos os territorios. O ano de 2021 foi marcado por uma queda brusca nas rendas,
reflexo do impacto da pandemia de COVID-19, semelhante ao que ocorreu em outras cidades, como
Lisboa. Nos primeiros meses da pandemia, a incerteza econémica foi intensa, resultando numa queda
nas vendas de imoveis em diversas regides do mundo. A crise econdmica e 0 receio de uma recessao

mais grave fizeram com que muitas pessoas optassem por postergar a compra de iméveis, 0 que



contribuiu para a queda dos precos, especialmente em grandes centros urbanos (Francke & Korevaar,
2021). No entanto, como podemos observar pelo gréafico da figura 8, em 2022, houve uma forte
recuperacao, com Amesterddo a atingir o seu maior aumento no periodo, enquanto os Paises Baixos
também mostraram uma recuperacdo. Essa recuperacdo foi temporéria, pois ambos os territorios
experimentaram uma nova queda em 2023, embora Amesterddo tenha mantido niveis superiores ao resto

do pais, devido aos fatores enumerados no paragrafo anterior.

5.3 Comparagcao estatistica entre Portugal/Lisboa e os Paises Baixos/Amesterd&o

Figura 9 - indice de pregos da habitacio, UE, Paises Baixos e Portugal entre 2008 e 2023
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O grafico da figura 9 apresenta a evolugédo do indice de precos da habitagdo na Unido Europeia, nos
Paises Baixos e em Portugal entre 2008 e 2023. Portugal exibe um crescimento acentuado no indice de
precos da habitagdo, especialmente a partir de 2016. A subida é mais pronunciada que na Unido Europeia
e nos Paises Baixos, o que sugere um forte aumento dos pregos das casas no pais.

A média da Unido Europeia apresenta um aumento mais gradual, com o indice de pre¢os mantendo-
se relativamente estavel até 2015, seguido por um crescimento continuo. O valor em 2023 mostra que
embora os precos da habitacdo tenham subido, 0 aumento foi mais moderado em comparagdo com
Portugal.

Paises Baixos segue uma trajetoria semelhante a da Unido Europeia até 2014. No entanto, a partir
de 2015, os precos comecam a subir mais rapidamente. Embora ndo tdo acentuado quanto em Portugal,
0 aumento nos Paises Baixos reflete uma subida significativa nos pregos da habitac&o.

Em resumo, o grafico mostra um aumento generalizado dos precos da habitagdo na UE, com
Portugal a liderar o crescimento, seguido pelos Paises Baixos. Este aumento nos precos em ambas a

cidade pode estar ligado a varios fatores, como a recuperacao econémica pos-crise, a crescente procura
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imobiliéria, ao crescimento do turismo e do arrendamento de curta duragdo (Tulumello & Allegretti,
2021;Valente, Bornioli, Vermeulen & Russo 2023).

Figura 10 - Percentagem de jovens adultos (18-34 anos) a viver em casa dos pais, na UE, nos Paises

Baixos e em Portugal entre 2008 e 2023
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O grafico da figura 10 mostra a evolucdo da percentagem de jovens adultos (18-34 anos) a viver
em casa dos pais na Unido Europeia, nos Paises Baixos e em Portugal entre 2008 e 2023. A anélise dos
dados revela diferencas significativas entre os trés contextos.

Portugal destaca-se com uma percentagem consistentemente mais elevada, situando-se sempre
acima dos 40%. Este dado sugere uma tendéncia forte de jovens adultos a permanecerem na casa dos
pais, possivelmente devido a fatores como dificuldades econdmicas, o custo elevado da habitacdo e
guestdes culturais, como os valores familiares (Ramos,2018). Unido Europeia apresenta uma média mais
equilibrada, com percentagens em torno dos 30%-35%, e uma tendéncia de aumento ligeiro nos Gltimos
anos, especialmente ap6s 2020, o que pode estar relacionado com as consequéncias econémicas da
pandemia.

Paises Baixos, por outro lado, exibem percentagens muito inferiores, sempre abaixo dos 20%,
refletindo uma realidade em que os jovens tendem a sair da casa dos pais mais cedo, possivelmente
devido a uma economia mais estavel e ao sistema de habitacdo social mais firme (Mulder, 2006).

Em suma, o gréfico evidencia variagGes significativas no comportamento dos jovens adultos em
relacdo a habitacdo, com Portugal apresentando taxas mais elevadas, enquanto os Paises Baixos mostram

uma maior independéncia residencial por parte dos jovens.



Figura 11- Taxa de privacéo grave de habitacdo por idade (20 -29 anos), sexo e estatuto de pobreza em
Portugal e nos Paises Baixos entre 2008 e 2020
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O grafico da figura 11 apresenta a "Taxa de privacdo grave de habitagdo por idade (20-29 anos),
sexo e estatuto de pobreza em Portugal e nos Paises Baixos" entre 2008 e 2020, em percentagem.
Portugal demonstra consistentemente uma taxa de privacdo grave de habitacdo mais elevada do que os
Paises Baixos em todos 0s anos representados. Em 2008, a taxa de privacdo grave de habitacdo em
Portugal foi particularmente alta, ultrapassando os 10%, sendo o valor mais elevado do grafico. Nos
Paises Baixos, a taxa manteve-se sempre bastante baixa, variando entre cerca de 1% e 3% ao longo do
periodo, evidenciando uma estabilidade em comparacdo com Portugal. No caso de Portugal, verifica-se
um padrdo de oscilagbes mais significativas ao longo dos anos. Em 2010, a taxa reduziu-se
consideravelmente, mas voltou a aumentar em 2013, ultrapassando os 8%. O ano de 2014 também
registou um pico elevado, com taxas superiores a 8%. Ap6s uma ligeira reducdo em 2017, a taxa voltou
a aumentar em 2020, aproximando-se dos 6%.

A diferenca entre os dois paises é notoria, com Portugal a exibir uma taxa de privagao de habitacdo
significativamente mais elevada, especialmente em anos de crise econdmica, como entre 2012 e 2014.
Nos Paises Baixos, apesar de algumas variagdes, a taxa manteve-se sempre baixa, o que indica uma
situacdo de habitacdo mais estavel em comparacdo com Portugal. Em conclus&o, o grafico destaca um
contraste claro entre Portugal e os Paises Baixos no que diz respeito a privagdo grave de habitacéo entre
jovens adultos (20-29 anos), com Portugal a enfrentar maiores dificuldades habitacionais, especialmente
em periodos de crise econdémica.

Hick, Pomati, & Stephens, 2022, justificam que a taxa de privacdo grave de habitacdo esta
relacionada com a pobreza, uma vez que a mesma reflete com a pobreza afeta diretamente as condic¢des
de vida das pessoas. Assim sendo, a mesma indica que a populagdo enfrente dificuldades ndo apenas

econdmicas, mas também no acesso a habitacdo digna.
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CAPITULO 6
Conclusodes

Com base na andlise realizada sobre as politicas habitacionais e a acessibilidade & habitacdo para jovens
em Lisboa e Amesterddo, é possivel chegar a diversas conclusbes que evidenciam as diferencgas e
semelhancas entre estas duas cidades no que toca a habitacéo, ao impacto do turismo, e a emancipacéao
dos jovens.

Em Lisboa, o crescimento do turismo, impulsionado pelo aumento de plataformas como o Airbnb,
tem tido um impacto significativo no mercado habitacional, especialmente em areas centrais da cidade.
Este fendmeno de turistificacdo aumentou drasticamente os precos de arrendamento, tornando-os
inacessiveis para muitos dos residentes locais, especialmente os jovens. A crescente procura de
alojamentos de curta duragdo, juntamente com programas como os "Golden Visa", que incentivaram a
entrada de investidores estrangeiros, resultaram num processo de gentrificacdo que deslocou muitos
habitantes das zonas mais procuradas.

Amesterddo, embora também tenha enfrentado desafios semelhantes com o turismo, adotou uma
postura mais proativa e restritiva. Desde 2015, a cidade imp6s limitagdes mais rigidas ao uso de
plataformas de arrendamento turistico, reduzindo o nimero de dias de arrendamento permitidos para um
méaximo de 30 dias por ano. Em 2021, a cidade comegou a exigir um nimero de registo nos antncios de
alojamento de curta duracdo. Estas medidas ajudaram a conter o impacto da turistificacéo e a proteger
0 mercado de arrendamento residencial.

Comparando as politicas habitacionais das duas cidades, Amesterddo demonstra um sistema mais
robusto de apoio habitacional, com uma grande proporcao de habitagéo social, que representa cerca de
32% do parque habitacional total. O sistema holandés é administrado por associa¢fes habitacionais sem
fins lucrativos, que desempenham um papel crucial na oferta de habitag&o a precos acessiveis, inclusive
para jovens. No entanto, a mercantilizacdo e a financeirizagdo do mercado imobiliario nos Paises Baixos
também levaram a um aumento dos pregos de compra e arrendamento, afetando especialmente a classe
média e 0s jovens que procuram emancipar-se.

Em Lisboa, as politicas habitacionais para jovens tém sido menos eficazes, com programas como 0
Porta 65 a oferecer apoio limitado. Embora este programa ajude financeiramente os jovens a suportar
parte dos custos de arrendamento, 0 aumento constante dos precos de habitacdo em Lisboa, sobretudo
nas areas turisticas, tem limitado o impacto destas politicas. Adicionalmente, a falta de um parque
habitacional social significativo, que representa apenas cerca de 2% do total de habitacGes, agrava a
situacdo, colocando os jovens numa posicao de grande vulnerabilidade no mercado habitacional.

Um possivel efeito das dificuldades habitacionais é visivel nos dados sobre a emancipacao juvenil.
Em Lisboa, 0s jovens saem de casa dos pais mais tarde, devido a combinacdo de elevados precos de
arrendamento, salarios mais baixos e instabilidade no mercado de trabalho. O Porta 65, embora forneca
apoio financeiro, ndo conseguiu reduzir significativamente a idade de emancipagdo, que continua a ser

uma das mais altas da Europa.



Em Amesterddo, apesar do aumento dos precos, 0s jovens tendem a emancipar-se mais cedo. As
politicas habitacionais destinadas especificamente a este grupo, como 0s contratos de arrendamento
temporério para jovens e o subsidio de arrendamento para rendas abaixo de um certo valor, tém
facilitado o processo de independéncia habitacional. No entanto, o0 aumento da procura no mercado
privado e a competi¢do com investidores imobiliarios tém tornado o processo de emancipacédo cada vez
mais dificil.

A comparagéo entre Lisboa e Amesterdao revela que, apesar de ambos os mercados habitacionais
enfrentarem desafios significativos, a abordagem de Amesterd&o para mitigar os efeitos da turistificacio
e a forte presenca de habitagdo social proporcionam uma maior acessibilidade para os jovens. Em
contrapartida, Lisboa tem sido mais afetada pela turistificacdo e por politicas que incentivam o
investimento estrangeiro, como os "Golden Visa", o que tem agravado a gentrificagdo e dificultado o
acesso dos jovens a habitagdo. Para melhorar a situagdo habitacional em Lisboa, serd necessario
implementar politicas mais fortes de regulagdo do mercado de arrendamento e aumentar

significativamente o pargue de habitacdo social.

Limitacbes do estudo e pistas para o futuro

A andlise comparativa entre as politicas habitacionais de Lisboa e Amesterddo apresenta varias
limitagdes, que afetam a obtencdo de dados consistentes e a interpretagdo dos resultados. Uma das
principais dificuldades reside na extracdo de dados diretamente comparaveis para os dois casos de
estudo. Embora ambos sejam grandes centros urbanos, os dados disponiveis nem sempre sdo recolhidos
ou reportados de forma semelhante, o que complica a comparacéo direta. Por exemplo, os dados sobre
0 impacto do turismo e a concentracdo de alojamentos turisticos sdo mais facilmente acessiveis e
detalhados para Amesterdéo, onde as politicas locais tém sido mais rigorosas no controle de plataformas
como o Airbnb. Jdem Lisboa, os dados sobre o0 nimero de alojamentos turisticos e o impacto no mercado
de arrendamento sao mais dispersos, o que cria obstaculos para uma analise mais precisa.

Além disso, muitos dos dados disponiveis para esta analise estdo agregados a nivel nacional, o que
néo reflete com precisdo as especificidades urbanas de Lisboa e Amesterddo. Dados sobre rendimentos,
precos de habitacdo e politicas habitacionais tendem a ser recolhidos e apresentados a uma escala
nacional em plataformas como INE e o CBS. No entanto, Lisboa e Amesterddo, sendo capitais e
principais centros econémicos, apresentam dindmicas habitacionais muito distintas do resto de Portugal
e dos Paises Baixos. Essa discrepancia pode levar a conclusdes que ndo capturam totalmente as
realidades especificas dessas cidades.

Outra limitacdo significativa esta nas diferencas estruturais das politicas habitacionais de cada
cidade. Amesterddo possui uma politica habitacional descentralizada, com uma forte presenca de
associagdes sem fins lucrativos que gerem uma grande parte do parque habitacional social, oferecendo
uma solucéo de longo prazo para a acessibilidade a habitacdo. Em contraste, Lisboa depende fortemente

de programas estatais, como o Porta 65, que tém um alcance limitado. Estas diferengas de estrutura
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dificultam a medig&o uniforme do impacto das politicas em ambas as cidades, uma vez que os objetivos
e a forma de implementacéo divergem substancialmente.

A disponibilidade e o acesso a dados atualizados também representam um desafio. Em algumas
areas, como os dados sobre os jovens beneficiados por subsidios habitacionais, 0s nimeros sdo mais
facilmente acessiveis para Amesterddo, enquanto em Lisboa, a recolha de dados pode ser menos regular
e centralizada. Além disso, as informagdes sobre o mercado de arrendamento sdo frequentemente
fornecidas por plataformas privadas, como o Idealista, o que pode limitar o acesso a dados completos e
precisos, sobretudo no caso de Lisboa. Torna-se também dificil também obter dados apenas da faixa
etaria dos jovens, especialmente das idades que seriam interessantes para este estudo (18 - 35anos).
Muitos dos dados dividem-se apenas em criancas, adultos e idosos e quando existe a divisdo por escaldes
de idade mais flexiveis os mesmos dividem os jovens em varios escaldes como por exemplo: 15- 18
anos ou 20 -29 anos.

Outra limitagdo importante é o facto de os dois casos estarem inseridos em contextos nacionais
muito diferentes. As politicas habitacionais de Lisboa e Amesterddo refletem os sistemas de bem-estar
mais amplos dos respetivos paises, que tém tradi¢des e modelos de regulacdo distintos. Portugal, por
exemplo, tem uma forte cultura de propriedade habitacional, com menos habitacdo social e maior
liberalizacdo do arrendamento. J& nos Paises Baixos, 0 mercado habitacional tem uma longa tradigéo de
regulacdo e intervencdo estatal, com uma elevada percentagem de habitacdo social gerida por
associacoes locais. Esta divergéncia estrutural faz com que as politicas habitacionais tenham impactos
diferentes nas duas cidades, o que complica a comparacéo direta.

Além disso, focar exclusivamente nas capitais pode limitar a abrangéncia da analise. Lisboa e
Amesterddo sdo centros urbanos altamente influenciados pela dindmica econémica, pelo turismo e pelo
investimento estrangeiro, 0 que agrava os problemas habitacionais nestas cidades. No entanto, a
realidade habitacional nas restantes regides de Portugal e dos Paises Baixos pode ser muito distinta, e a
analise de outras areas poderia oferecer uma visdo mais equilibrada sobre o impacto das politicas
habitacionais.

Finalmente, algumas das politicas habitacionais analisadas sdo recentes e 0s seus impactos
completos ainda ndo podem ser avaliados. Tanto em Lishoa como em Amesterddo, reformas
habitacionais recentes, como o programa "Mais Habitagd0" em Portugal ou as novas restricbes de
arrendamento nos Paises Baixos, ainda estdo em fase de implementagdo, o que limita a capacidade de
avaliar os seus efeitos no longo prazo.

Com base nas conclusdes e limitages deste estudo, surgem diversas pistas para o desenvolvimento
de novas pesquisas e a formulacdo de politicas mais eficazes. Primeiramente, seria vantajoso realizar
estudos longitudinais que acompanhem o impacto das politicas habitacionais ao longo do tempo, ndo
apenas em Lisboa e Amesterddo, mas também em outras cidades europeias que enfrentam desafios

semelhantes, como Berlim, Barcelona e Paris. A inclusdo de mais cidades permitiria uma comparacéo



mais robusta e a identificacdo de padrdes que podem guiar a implementacdo de melhores préticas em
toda a Europa.

Outra pista importante seria a integracdo de métodos qualitativos, como entrevistas e grupos focais
com jovens, decisores politicos e especialistas em habitacdo, para explorar as nuances e as perce¢des
das politicas habitacionais de uma forma mais direta. Entender as perce¢des e as necessidades dos jovens
a partir de uma perspetiva de quem vivencia os desafios pode fornecer insights valiosos para a criacdo
de politicas mais adaptadas as realidades locais.

Do ponto de vista das politicas publicas, um caminho a seguir seria a implementagédo de politicas
habitacionais mais integradas, que combinem habitacdo, emprego e educacdo. O desenvolvimento de
programas de apoio a transicdo dos jovens para 0 mercado de trabalho, em conjunto com subsidios
habitacionais e incentivos fiscais, poderia facilitar a emancipacéo juvenil e combater a precariedade
habitacional. A criacdo de politicas habitacionais segmentadas, voltadas para grupos especificos, como
jovens trabalhadores precarios ou imigrantes, também poderia ser considerada.

Embora este estudo tenha explorado as politicas habitacionais para jovens em Lisboa e Amesterdao,
ele abre portas para novos questionamentos e caminhos de investigacdo. As limitacdes e desafios
identificados reforgcam a necessidade de adapta¢Ges continuas nas politicas pablicas, bem como de uma
maior integracdo entre diferentes areas governamentais para responder de forma mais eficaz a crise
habitacional que afeta os jovens em diversas cidades europeias. Olhar para o futuro exige um
compromisso com a inovacao e a inclusdo, visando garantir que as proximas geragoes tenham acesso a

uma habitacdo digna e acessivel.
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Anexos

Anexo A - Objetivos da NGPH

Tabela 1 — Objetivos da NGPH

Objetivos

Programas

1. “Dar resposta as familias que vivem em

situacdo de grave caréncia habitacional”

e “1° Direito — Programa de Apoio ao Acesso a
Habitagao”
e “Porta de Entrada - Programa de Apoio ao

Alojamento Urgente”

2. “Garantir o acesso a habitacao a todos os que

nao t&m resposta por via do mercado”

e “Programa de Arrendamento Acessivel”

e “Porta 65 Jovem — Sistema de apoio financeiro
ao arrendamento por jovens”

e “FNRE — Fundo Nacional de Reabilitacdo do
Edificado”

3. “Criar as condi¢des para que a reabilitagdo
seja a principal forma de intervengdo ao nivel

do edificado e do desenvolvimento urbano”

e “Programa Reabilitar para Arrendar”
e “IFRRU 2020 — Instrumento Financeiro para a
Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas”

e “Casa Eficiente 2020

4. “Promover a inclusdo social e territorial e as

oportunidades de escolha habitacionais”

e “Chave na Mao — Programa de mobilidade
habitacional para a coesdo territorial”

e “Habitagdo ao Habitat — Programa de coesdo e
integragdo socioterritorial dos bairros de
arrendamento publico”

e “Porta ao Lado — Programa de informacao,
encaminhamento e acompanhamento de

proximidade para acesso a habita¢do”

Fonte: Mendes, 2020
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Anexo B - Eixos e medidas do PNH

Tabela 2 — Eixos e medidas do PNH

Eixo Medidas

“Fixo 1 - Reforcar e qualificar o parque | - “Programa 1.° Direito — Programa de Apoio ao
habitacional  publico, enquanto  resposta | Acesso a Habitagdo”

permanente”

- “Criagdo de uma bolsa de imoveis do Estado

para habita¢do”

- “Execugdo do plano de reabilitagdo do parque

habitacional publico”

- “Processo aquisitivo de imoveis”

“Eixo 2 - Garantir respostas de emergéncia para

situacdes de risco e emergéncia social”

- “Bolsa Nacional de Alojamento Urgente e

Temporario — BNAUT”

- “Programa Porta de Entrada”

“Fixo 3 - Incentivar a oferta privada de

arrendamento a custos acessiveis”

- “Programa de Apoio ao Arrendamento” (PAA)
- “Programa Porta 65 — Jovem”

- “Programa Porta 65 +”

- “Programa Arrendar para Subarrendar” (PAS)

“Reabilitar para arrendar

Habitagao

acessivel”

- “Habitac¢do a custos controlados”

“Eixo 4 - Reforgar a estabilidade e confianga no

mercado habitacional”

- “Promocao de contratos de longa duracao”

- “Direito real de habita¢do duradoura”

- “Protecdo dos arrendatarios ¢ dos mutuarios”
- “Combate a especulagdo”

- “Seguranga e fiscalizagdo do arrendamento”
-“Estudo internacionais  de

dos modelos

regulacdo do mercado de habitagao”

“Eixo 5 - Qualificar os espacos residenciais ¢

promover uma maior coesdo territorial”

- “Da habitagdo ao habitat”




- “Programas de mobilidade habitacional”

- “IFRRU 2030 — Instrumento Financeiro para a

Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas”

- “Acompanhamento do regular funcionamento
dos instrumentos de politica habitacional junto

dos municipios”

“FEixo 6 - Promover a

sustentabilidade e inova¢do das solugdes

habitacionais”

celeridade, a

- “Promogdo de novos modelos de habitacdo

cooperativa e colaborativa”

- “Inovacdo e sustentabilidade — Projeto-piloto

de habitacdo publica”
“Codificagcdo das normas técnicas de
construcao”

- “Simplex do Licenciamento Urbanistico”

Fonte: Instituto da Habitacéo e da Reabilitagdo Urbana. (n.d.).

Anexo C - Programas da Agenda Nacional de Habitacdo e Construcao (2022-2030)

Tabela 3 — Programas da Agenda Nacional de Habitacéo e Construgdo (2022-2030)

2022 Programa de Construcdo de Habitagoes
Programa Casa e Cuidados para os mais velhos
Programa Nacional de Habitabilidade e Seguranga
Programa de construgdo sustentavel

2023 Programa “A casa para toda a gente”

2024 Lei da Renda Acessivel

Fonte: Site Governo dos Paises Baixos (n.d.)
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