O “Estado da Habitacao”

Medidas sem Politica num Pais Adiado

Cidades - Comunidades e Territorios
Pez. 2001, n.° 3, pp. 83-92

FEduardo Vilaga ™

R.esumo: Em Portugal, o problema da habitagido sempre foi tratado como o parente pohre
da politica. Apesar de continuar a atingir as cidades, as vilas, outros centros urbanos e,
essencialmente, milhares de familias, a questdo da habita¢do permanece no esquecimento
das politicas pablicas. Nem sequer se trata de falta de financiamentos. Trata-se, sim, de
auséncia de politicas, estratégias e planeamento. Trata-se de consensualizar medidas com
os actores locais. Trata-se de dar eficdcia institucional aos instrumentos criados.
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"A questdo da habitagio apresenta-se em
Portugal como um dos mais pesados problemas
herdados de um passado recente marcado pela
quase total auséncia de politicas promotoras de
qualidade de vida. Na verdade, o pais chega até
hoje com um parque habitacional onde a
degradacdo e precariedade das habitagdes, em
muitos casos sem infra-estruturas bdsicas, se
sabe possuir uma dimensio inaceitdvel..."

Sem mais. E assim, que este notével excerto,
retirado do texto que enquadra o capitulo
dedicado a habitagdo do PNAI — Plano Nacional
de Acgéo para a Incluséo, caracteriza de forma
sumdria e precisa o "Estado da Habita¢do" em
Portugal. E o assumir consciente do "mea culpa"
governativo, estendido a décadas atrds, e
marcado, sem intervalos, pela auséncia de poli-
ticas e medidas pensadas e fundamentadas, da
divulgagdo panfletdria de programas e estatisticas
virtuais, de desperdicio de fundos dos cofres
piblicos, de favores amigos e compadrios
encapotados, da inexisténcia de investigacio
técnica e cientifica e de imobilismo e parasitismo
institucional. Tudo a "Bem da Nacdo" ou no
"Interesse Nacional".

Uma Histéria por Contar

Em Portugal, o problema da habitagéo
sempre foi tratado como o parente pobre da
politica. Desde as tltimas décadas do século XIX
que, deputados como Hintze Ribeiro e Fontes
Pereira de Melo e, posteriormente, Augusto
Fuschini, propéem ao parlamento projectos
arrojados para a época, visando a criagio
de condigdes para uma intervencgdo na questdo
da habitagdo. Estas e outras propostas
foram rejeitadas devido ao seu cariz demasiado
social.

Tal como em toda a Europa, o desenvol-
vimento industrial do século XIX associado ao
capitalismo liberal que proliferou, nesse tempo,
como ideologia dominante, originou o afluxo de
contingentes de mdo-de-obra as cidades e desen-
cadeou processos de formagdo de alojamento em
condi¢des miserdveis face a insalubridade, a
higiene e a promiscuidade das vivéncias.

Embora em Portugal, a expressio desse
fenémeno ndo tenha tido a incidéncia e a dimen-
sdo doutros paises europeus, a verdade é que a
construgdo das "casernas" e mais tarde dos
pétios, das vilas e das ilhas constituiu uma
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aproximagdo, neste campo, aos modelos europeus
de alojamento com consequéncias inevitdveis
para a formacao e crescimento das grandes
cidades designadamente de Lisboa e do Porto.

J4 neste tempo, a questdo do papel do
Estado, mais ou menos interventor, era objecto de
discussoes e opinides diversas que, em contexto
parlamentar ou no plano do debate de ideias,
eram publicamente expressas. Em 1901,
Guilherme Santa Rita tecia, no Parlamento, a
proposito das Habitagoes Econémicas, as
seguintes consideragoes:

"Cumpre ao Estado (...) unindo e conju-
gando os esfor¢os com os da iniciativa particular,
procurar todos os meios, por todas as formas,
suavizar a sorte dos que sofrem, a sorte das
classes menos abastadas e chamé-las a vida da
civiliza¢do e do progresso. E cumpre-lhe nio s6
por dever moral (...) mas no préprio interesse da
manifestacdo do equilibrio das relagées harmé-
nicas que devem existir entre todas as forgas
vivas de um pais" (Gros, M., 1982).

Esta leitura politica ldcida e perspicaz, feita
no inicio do século XX, enquadrava, com clareza,
nio s6 a fungdo social do Estado, ndo eximindo o
sector privado das suas responsabilidades, mas
assumindo o préprio interesse abrangente do pafs
em gerar situacoes de equilibrio entre os vdrios
aclores em presenca, num cendrio de estrati-
ficagdo social diversa.

Infelizmente, as preocupacoes de Santa
Rita, e outros do seu tempo, nao encontraram eco,
nem nos anos que se seguiram, nem com a queda
da Monarquia e a implantagdo da I Repiblica,
periodo durante o qual se agravaram as condigdes
de alojamento para as classes trabalhadoras nas
grandes cidades, sem que fossem tomadas
medidas que minimizassem mesmo os problemas
de higiene pidblica. Nao foi por isso surpreen-
dente, o surgimento de epidemias que se
alastravam pelas cidades e que afectavam forte-
mente os bairros operdrios e as familias que neles
residiam.

A vigéncia do Estado Novo, durante 48 anos
de ditadura, poucas modificagdes provocou na
defini¢cio de uma verdadeira politica para a
habitagéo. Néo era, com certeza, uma prioridade
para os poderes instalados. A cria¢do de suces-
sivos programas de construgdo de casas com
fins sociais (habitagbes econémicas, casas de
renda econémica, casas para familias pobres,
casas de renda limitada, casas para pescadores,
casas do Servigo Social das For¢as Armadas e
muitos outros), envolvidos por discussdes
ideoldgicas sobre as fontes de financiamento, os
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contornos do papel do Estado e doutras institu-
i¢des e o virtuosismo da "casa individual", nio
respondeu as caréncias que, progressivamente, se
iam acumulando. Nem sequer era seguro que as
poucas centenas de habitagoes construidas, por
ano, chegassem as familias que mais delas neces-
sitassem.

Nos anos 60, o afluxo de muitas familias as
cidades, fruto de um surto de desenvolvimento
industrial, atrasado no tempo, e do agravamento
das condigoes de vida para as populagdes rurais,
provocou o acentuar da crise instalada e a cons-
trugdo de extensos bairros de barracas
clandestinos nas periferias dos centros urbanos,
com especial incidéncia em Lisboa, onde as
condi¢oes de alojamento desencadearam proces-
sos de exclusdo que ainda, presentemente,
perduram.

Ao mesmo tempo, comegavam a despontar
os primeiros sinais da ocupagdo indevida e clan-
destina de terrenos de uso agricola para a
construcio de modelos de habitat, que reproduzi-
ram contextos rurais quer nos modos de vida,
quer nas sociabilidades tentadas, quer, ainda, em
relagdes familiares e pessoais de interajuda
mutua.

Protagonizados pelos grandes especuladores
imobilidrios, e com a cumplicidade evidente de
poderes publicos instalados, o processo da venda
por "avos" e da constru¢do "a multa" foi respon-
sdvel pela edificacido de centenas de bairros, de
habita¢des maioritariamente unifamiliares,
estratificadas conforme o local e a dimensao do
lote, e que s6 na Area Metropolitana de Lisboa
poderdo ter atingido os 200 000 fogos.

O desordenamento territorial, a desorganiza-
¢io do espaco e a auséncia de infra-estruturas
bdsicas e equipamentos foram apandgio destes
bairros, desfigurando a paisagem rural dos locais
onde foram implantados e alterando o uso do solo
sem qualquer enquadramento legal ou fundamen-
tado.

Sé no infcio dos anos 70, j4 na "Primavera
Marcelista", comegaram a notar-se os primeiros
sinais de vontade politica de intervir na questao
habitacional, com a criagdo do Fundo de Fomento
da Habitagdo e a reunido num sé organismo das
fungdes e competéncias, até entlo, divididas por
vérios outros da Administrac¢ao Pablica.

Verifica-se, assim, que as competéncias do
Fundo de Fomento da Habitagao, no dominio
especifico da execugdo da politica habitacional,
englobavam 4reas tao diversas quanto:

— a coordenacdo da politica habitacional em ter-
mos de planeamento;
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a regulamentac¢io dos empréstimos a conceder
pelos organismos da previdéncia dos diversos
Ministérios;

— a aquisi¢do, também por via de expropriacio
de dreas considerdveis (Planos Integrados), de
terrenos para construgdo e sua urbanizacao;

— a promocio directa nesses terrenos de casas de
habitagéio ou a sua cedéncia para idénticos fins
a entidades piublicas ou privadas;

— a concessfo a essas mesmas entidades tendo

em vista a execugdo de programas habita-

cionais sociais, de subsidios e empréstimos.

No entanto, as hesitagdes polilicas e a crise
econémica conjuntural, determinaram que s6
ap6s o 25 de Abril de 1974, as medidas mais
intervencionistas do Estado promovessem a
criacdo de programas habitacionais com algum
efeito e se iniciasse um processo de mobilizagdo
de recursos financeiros putblicos para este sectlor.

Apesar da producio de algumas dezenas de
milhar de fogos, a convic¢ao ideolégica e politica
da segunda metade da década de 70, em contex-
tos econémicos e sociais dificeis, aliados a
inexperiéncia de uma democracia em formacéo,
ditaram, no inicio dos anos oitenta, a substitui¢ao
da intervengdo directa do Estado Central por um
conjunto de medidas mais restritivas, em
adequacdo com as politicas de contencao
impostas pelo FMI em Portugal.

Embora de curta duragio (cerca de quatro
anos), foi durante o periodo de 70 que, pela
primeira vez, se terd intentado em Portugal, uma
politica de habitacao baseada em modelos
discutiveis, mas assente num idedrio com metas e
objectivos visiveis, destinatdrios precisos e recur-
sos orientados. Nao foi possivel, no tempo e no
modo, dar sequéncia e fundamentagdo as
intengoes anunciadas. A instabilidade politica
associada a comportamentos de oportunidade, tao
em uso na época, afundaram a possibilidade de
dar continuidade aos projectos em curso.

Contudo, durante esse periodo, foram
produzidos alguns dos instrumentos politicos
mais importantes e decisivos que iriam condi-
cionar e enquadrar a actividade do sector
habitacional até ao presente, com inevitdveis
consequéncias positivas ou negativas, conforme
08 €asos.

Depois, os periodos que se seguiram, foram
marcados pelo reforco da interveng¢ao indirecta do
Estado Central, canalizando os apoios através de
programas diversos que tinham como protago-
nistas e executores outros promotores.

Analisemos algumas das medidas que mar-
caram o cendrio habitacional da sociedade
portuguesa do dltimo quartel do século XX.

As Medidas num Contexto Isolado

A promogao ptiblica de habitagdao
e a gestdao inexistente

"A recessio mundial provocada pelo
primeiro choque petrolifero, em 1973, que abalou
fortemente a economia portuguesa e as mudancas
politicas que ocorreram a partir de Abril de 1974,
introduziram um quadro de instabilidade, desfa-
vordvel ao investimento na habitacio. (...)

(...) As alteragdes que se registaram apds
1974, romperam com as fontes de financiamento
que sustentavam o sector da construcio,
nomeadamente a banca, os seguros e os particu-
lares, o que levou rapidamente a ruptura da sua
estrutura produtiva e A quebra da produgio."
(Lourenco, 1999)

Nao ha ddvida de que perante esta evidén-
cia, tdo excelentemente descrita pelo economista
Rui Lourencgo, no trabalho pioneiro que realizou
sobre os "Apoios Piblicos & Habitac¢do", e dentro
do contexto de tensoes sociais existentes, acumu-
ladas pelo regresso de centenas de milhar de
retornados das ex-colénias, o Estado deu con-
tinuidade aos programas de produg¢io e incentivo
a constru¢io da chamada "habitac¢io social",
seguindo modelos de construgdo massiva, jé
experimentados em muitos pafses da Europa no
periodo posterior & Segunda Grande Guerra (anos
50 e 60).

O Programa de "Promocéo Directa" edificou,
em cerca de uma dezena de anos, algumas
dezenas de milhar de fogos, designadamente nos
Planos Integrados de Almada, Aveiro, Porto,
Setdbal, Zambujal (periferia de Lisboa), e outros,
sustentados em importantes aquisi¢des de solo,
em muitos casos por via da expropriagdo. Esta
reserva de terrenos urbanos constitui a Gltima
grande interven¢do do Estado neste Ambito e,
ainda hoje, se utilizam os solos disponiveis para
as escassas operacoes de oferta puablica sem fins
de refinanciamento orcamental.

Também, os programas de promogio indi-
recta, como a "Promo¢do Municipal", a "Promocao
Cooperativa" e os "Contratos de Desenvolvimento
para a Habitagdo" (CDH), entre outros, tendo
como promotores municipios, cooperativas de
habitacdo e empresas de construciao, foram
responséveis pela realizacdo de outras tantas
milhares de habitac¢bes de cariz social, apoiadas
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por financiamentos piblicos em condi¢des vanta-

josas.
Estes Programas e a politica interven-

cionista do Estado a eles associada, teve algumas
consequéncias que importa registar:

— Foi um perfodo marcante na consolidac¢io de
um seclor, até entdo, com uma fraca expressao
nas politicas governativas, e que diversificou e
alargou o ntimero de familias que puderam ver
saneada a sua situagdo habitacional e que,
pela primeira vez, conseguiu afectar recursos
financeiros assinaldveis para este sector;

— Materializaram um conjunto de intervengdes
significativas em termos de dimensao, mas
afectadas por operacoes urbanisticas geral-
mente de fraca qualidade, deficientes
construgoes e gestdo financeira pouco rigorosa,
descredibilizando os processos e originando a
estagnacio da prépria instituigdo (FFH) que
anos mais tarde, em 1982, entrou num
processo de extin¢do que se arrastaria até
1987.

Para agravar esta situacdo, o parque habita-
cional piablico constituido por mais de 80 000
fogos no fim dos anos oitenta, cerca de 60 000
da Administracdo Central e 20 000 dos muni-
cipios, nunca teve uma gestdo quer patrimonial,
quer financeira e muito menos social. Primeiro,
o Fundo de Fomento da Habitacdo e depois o
IGAPHE — Instituto de Gestdo e Alienagdo do
Parque Habitacional do Estado na gestdo do
parque construido no p6s-1974 e, também,
o Instituto de Gestdo Financeira da Seguranca
Social na gestdo do parque edificado nos
programas do Estado Novo, deixaram os bairros
sociais e as populacdes que neles residiam,
votadas ao ostracismo mais absoluto, chegando ao
ponto de nem sequer saberem quantos
bairros detinham, quantos fogos existiam em
cada bairro e quais as familias que neles
viviam.

O diagnéstico desta situagio que se foi,
progressivamente, agravando ao correr dos anos,
era confrangedor: degradacao fisica dos edificios
e dos espagos urbanos, alguns com os arranjos
exteriores por realizar; ocupacgdes abusivas
das casas por familiares ou "venda de chaves" a
valores quase similares ao da habita¢do no mer-
cado; rendas por pagar durante muitos anos sem
qualquer aviso ou intimag¢do por parte dos
Institutos proprietarios; clima de inseguranca
urbana generalizado com efeitos mais evidentes
na populacio idosa e mais jovem.
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Mal-grado todas as evidéncias, as medidas
mais relevantes para susler este processo foram
as alienacdes de fogos sociais aos arrendatdrios
ou parentes, levadas a cabo durante o inicio da
década de 90, a precos de saldo, gerando no
imediato mais-valias das quais os préprios se
viriam a aproveitar, enquanto que as poucas
habitagbes que, entretanto, iam vagando, eram
vendidas a "conhecidos" ou "amigos" em proces-
sos pouco transparentes que, como é costume,
terminaram nos jornais.

Também, em relacdo aos municipios, o
cendrio ndo era mais favordvel pois o diagnéstico
apresentava os mesmos sintomas do anterior.
Perpetuavam-se as ocupagdes indevidas das
habita¢des municipais com abusos evidentes de
familias que hd muito delas deveriam ter saido
ou, mesmo doutras, que delas se serviam para
subarrendamentos proveitosos, mas abusivos e
imorais.

No final do século XX, infelizmente, a situa-
¢do pouco se tinha alterado no parque
habitacional da Administracao Piblica, agora
habitado, parcialmente, por populacdes de cultu-
ralidade heterogénea, resultado da vaga de
imigracio que tem assolado o nosso pais desde o
fim dos anos 80. Os bairros do Estado Central
(25 000 fogos) continuam com sinais de degra-
dag¢do e inctria, inacreditdveis no tempo
presente, estigmatizados pelos centros urbanos
onde se acolhem fontes de exclusio social e
palcos preferenciais para acolher a marginalidade
e a criminalidade. A negligéncia da gestao
politica destes territérios prolongou-se, durante
décadas, sem alteracoes, numa insensibilidade e
falta de visdo estratégica doentia que teima em
perdurar.

Os Bairros Precdrios e Provisérios
e os Programas de Realojamento

Como se disse anteriormente, o afluxo de
populagdes rurais aos centros urbanos, com maior
incidéncia na Grande Lisboa, implicou a cons-
trugio de extensos bairros de alojamentos
abarracados, um pouco disseminados pelas
periferias e junto a eixos de acessibilidade a
zonas centrais. Também, com alguma frequéncia,
operacoes de realojamento de populagoes vitimas
de intempéries ou desalojadas por conveniéncia
ptblica, realizaram-se em dreas periféricas em
alojamentos provisérios, pré-fabricados de
madeira ou espagos de alvenaria sem divisoes,
que, com o tempo, se tornaram definitivos.

O crescimento das cidades designadamente
das suas 4reas de expanséo residencial provocou
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a "descoberta" desses bairros, em solos urbanos
propicios a edificagdo de novos espagos habita-
cionais, e, consequentemente, alvo de valorizagao
fundidria que nio detinham, até ao momento.

Em 1987, foi criado um programa de realo-
jamento para todos os municipios do pafs,
com apoios financeiros substanciais, a fim de
erradicarem os bairros de barracas dos seus
territérios concelhios. Perante a fraca adesio,
esse programa foi melhorado e, em 1993, foi
criado o PER — Programa Especial de Realo-
jamento, com o mesmo fim, para os concelhos das
Areas Metropolitanas de Lisboa e do Porto.

Tratou-se de uma das duas dnicas medidas
de politica habitacional que teve um alcance
significativo no periodo a que remonta. Os
Programas de Realojamento com todas as lacunas
que lhes sdo frequentemente apontadas, com ou
sem razdo, erradicaram em 10/12 anos, cerca de
35 000 habitagdes precérias (barracas ou simi-
lares) que existiam em Portugal. Representaram
um investimento putblico notdvel, quer em com-
participacdes do Org¢amento de Estado, quer no
endividamento dos municipios a Banca em
operacoes de crédito vultuosas.

Houve oportunidade para o debate de ideias
sobre a concep¢ao de modelos urbanisticos de
implantagao local para bairros municipais, onde
os processos de mudancga social desencadearam
rupturas assinaldveis com modos de vida,
relagbes de vizinhanga e dindmicas de mobili-
dade social.

Sendo, desde a sua génese, um processo
dindmico e interactivo, o realojamento contribuiu
para a evolugdo dos conceitos iniciais, provo-
cando a construcido de alternativas mais
consistentes, quer do ponto de vista das cidades,
quer do ponto de vista das pessoas. O exemplo de
Lisboa é paradigmético neste Ambito, se com-
pararmos o primeiro programa de realojamento, o
PIMP — Plano de Intervencio a Médio Prazo, com
o PER. Da edificacdo em 6 ou 7 territérios, de
empreendimentos de centenas de fogos, com
projectos obsoletos, passou-se para a construgio
de pequenos projectos de 40 a 120 fogos (com
raras excepgoes), em urbanizagoes de qualidade,
integradas na malha urbana da cidade, centra-
lidade ousada e ocupando solos urbanos de valor
fundidrio elevado.

O esforco deste investimento piublico s6 nao
resultou em pleno porque, por um lado, alguns
municipios teimaram em ndo entender que nio
deviam repetir os erros do passado, concebendo
verdadeiros "guetos" sociais de muitas centenas
de fogos onde imperam os vicios do passado, por

outro, porque o trabalho a realizar com as
familias realojadas ndo tem tido sempre a profun-
didade desejada, perdendo-se as oportunidades
que este processo pode oferecer em termos de
valorizacao social.

Numa aprecia¢do mais precisa, reconhece-
-se que os programas de realojamento tendo como
objectivo atingir uma situag¢do habitacional,
acabam por ser pouco selectivos e abranger
destinatdrios (uma minoria) que nio tém necessi-
dade de recorrer aos apoios publicos para ter
acesso ao mercado de habitacdo. Os rendimentos
declarados e os omitidos pela economia paralela
sd0 a prova evidente disso mesmo.

No entanto, ofereceram e oferecem oportu-
nidades de qualidade de vida e mobilidade
social, a familias que, h4 décadas, apenas espe-
ravam por um alojamento em condicoes.

A Habitagao de Custos Controlados para Venda

Sdo dois os promotores, cooperativas de
habitagdo e empresas de construg¢do (no dmbito
dos CDH), que desde os tempos do FFH persis-
tem em produzir, anualmente, algumas centenas
de habitagoes a pre¢os moderados, apesar de, no
passado, estes mesmos programas terem sido
responséveis pela construgio de dezenas de
milhar de fogos com o mesmo objectivo.

A habitagdo de custos controlados (nova
designacio que substituiu a estigmatizada
habitagéo social) para venda teve, na década de
oitenta, os seus momentos mais importantes
beneficiando da cedéncia de terrenos pelas
cAmaras que, assim, através de bolsas de solo
disponivel, tentavam criar um oferta de habitagao
a precos moderados. Se, por um lado, se
construiram empreendimentos modelares
quer nos projectos de arquitectura, quer na
concepg¢io do espago urbano, quer, ainda, no
equipamento e nos arranjos exteriores, outros
casos houve em que a falta de preparacio e a
inciria de muitos dirigentes, empurrados pelo
poder politico para a realizagdo apressada de
grandes empreendimentos, resultaram em desas-
tres financeiros com repercussdes gravosas
para o erdrio ptblico e para os préprios coope-
rantes.

Depois do periodo de grande expansio, a
producao deste tipo de fogos, quer pelas coopera-
tivas, quer pelas empresas diminuiu, gradual-
mente, com o surgimento dos programas de realo-
jamento para onde foram canalizados os solos
disponiveis nas bolsas dos municipios.
Presentemente, as poucas centenas de fogos que
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sdo promovidos por ano, correspondem apenas a
actividade de algumas cooperativas de habitacéo,
ensombradas pela aplicacdo do Estatuto Fiscal
Cooperativo, publicado no fim de 1999, e que
ainda hoje, passados dois anos, aguarda a
defini¢ao de um Regulamento préprio, que torne
vidvel a sua aplicacdo sem controvérsias nem
equivocos.

No entanto, a atribui¢do (venda) deste tipo
de habitacdo sempre enfermou de deficiéncias
que, durante muitos anos, nio foram corrigidas,
pervertendo o objectivo que preside a sua
produgdo. Usufruindo de apoios do Estado no
sentido de limitar o seu preco de venda, o que
nem sempre acontece, a HCC falha rotundamente
quanto aos destinatdrios, j4 que qualquer pessoa
ou familia pode adquirir este tipo de habitagao.
Ou seja, quando efectivamente deveria destinar-
-se a familias carenciadas e que ndo tem acesso
ao mercado, as habitagbes construidas nestes
programas tém sido adquiridas por muitas
familias que delas nio precisam e que apenas as
utilizam como meio para adquirir mais-valias
importantes na segunda venda. Um exemplo facil
pode constatar-se em alguns empreendimentos de
HCC recentes, onde as habitagdes continuam
fechadas e sem uso, apesar de ji terem sido
concluidas hd alguns anos.

O Mercado Imobilidrio e o Crédito
a Aquisi¢ao de Habitagao

Como alternativa as politicas de interven-
cionismo estatal, perante os desequilibrios
gerados no mercado imobilidrio nomeadamente
no seu segmento habitacional, em 1976, foi
publicado um diploma legislativo que criou o
regime bonificado de Crédito a Aquisi¢ao de
Habitagdo Prépria e Permanente. Com esta
iniciativa, o Estado canalizou para o lado da
procura importantes apoios financeiros que
visavam estimular o mercado e proporcionar o
acesso a habitacio de familias da classe média
ou mesmo média alta.

Esta decisao traduz outra medida de
politica habitacional, de abrangéncia alargada e
com um horizonte temporal vasto, apesar das
sucessivas modifica¢des que, entretanto, lhe
foram introduzidas. O alcance atingido, e talvez
ndo prospectivado inicialmente, foi enorme,
perante o esvaziamento progressivo do mercado
de arrendamento, e possibilitou a aquisigao de
habita¢do a muitas centenas de milhar de
familias, tradicionalmente excluidas deste
processo por dificuldades de aforramento préprio.
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Centrado inicialmente nas chamadas IEC —
Institui¢des Especiais de Crédito (a Caixa Geral
de Depésitos, o Crédito Predial Portugués e o
Montepio Geral), o crédito bonificado dependeu
muito, nos primeiros anos, do "abrir e fechar" dos
montantes financeiros disponiveis pelo Ministério
das Financas, provocando longas listas de espera,
e implicando directamente com a situagio
conjuntural do sector da construgéo residencial.
Em 1991, com a abertura a banca privada da
possibilidade de concessao de crédito bonificado
nas mesmas condigoes das instituigdes publicas,
alteraram-se, substancialmente, os processos
burocréticos tornando-os mais céleres e eficazes
e desencadeou-se uma concorréncia acrescida
entre as institui¢oes de crédito.

Nos dltimos 10 anos, terdo sido concedidos
aos particulares, aproximadamente, 500 milhdes
de contos em bonificagdes da taxa de juro, com
especial incidéncia nos anos mais recentes
devido & queda acentuada das taxas de juro e ao
acréscimo da procura.

Esta medida, sendo positiva e proporcio-
nando bastante mobilidade habitacional, abrange,
essencialmente, familias da classe média, com
especial relevincia para aquelas que tém menor
dimensao, ndo atendendo a fenémenos demografi-
cos ja ndo muito recentes e que, noutros paises,
sao tratados, insistentemente, com outra acui-

dade.

O Arrendamento Degradado

Sao por demais conhecidas as vicissitudes
porque passou o mercado de arrendamento
privado na dltima metade do século. Rendas
congeladas, inflacio acelerada, desvalorizagao
financeira, patriménio degradado, funcéo social e
oulras.

De segmento prioritdrio, para onde eram
canalizadas as poupancgas de muitos portugueses
que, assim, procuravam assegurar alguma
rentabilidade ao capital disponivel ou entao
assegurar, somente, um complemento de reforma
para anos mais tarde, o arrendamento habita-
cional acabou por ser uma fonte de problemas,
ndo s6 para senhorios e inquilinos, mas também
para as proprias cidades devido a degradacgéo
fisica dos edificios arrendados.

O congelamento das rendas, as novas
oportunidades de aplicagdes em produtos finan-
ceiros de rentabilidade segura e célere e ainda as
facilidades oferecidas pelo crédito a aquisi¢ao de
habitagdo, conduziram o mercado de arrenda-
mento a uma dimenséo residual onde impera a
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falta de confianca dos proprietdrios e investidores
face a uma justiga morosa e pouco eficaz.

Se, por um lado, nio ha indicadores de que
a situagdo nacional, neste 4mbito, se v4 modi-
ficar, atendendo ao que se passa noutros paises
da Europa e, assim, este mercado nédo perdera as
caracteristicas que actualmente tem, por outro,
nio se enlende a falta de ousadia politica para
resolver o problema das rendas antigas que impli-
cam senhorios sem recursos financeiros para
fazer face a obras de recuperacio e inquilinos de
escassos rendimentos a viver em condig¢des
deplordveis. Nem sequer se poderd dizer que,
passados estes anos, o problema tenha uma
dimensio que va onerar o orgamento de Estado
de forma imprudente.

Olhar, no presente, para as nossas cidades e
para os nossos centros urbanos, designadamente
em &dreas mais nobres e antigas, leva-nos a veri-
ficar o vasto alcance da degradacdo do parque
edificado, pese embora, algum esforgo feito
recentemente por particulares e algumas empre-
sas de investidores no sentido de modificar a
actual situagao.

Os programas de reabilitacdo que, desde
1976, foram criados como o PRID, o RECRIA, o
REHABITA, o RECRIP e o SOLARH foram, de
todo, insuficientes para deter a progressiva dete-
rioragdo do parque edificado.

Apesar dos apoios que estes programas
disponibilizavam para as operacoes de recupe-
ragdo dos imé6veis degradados e mal-grado a
adesdo de alguns municipios, ou porque as
condigoes financeiras ndo eram suficientemente
atractivas, ou porque os efeitos esperados néo
eram suficientemente mobilizadores ou, ainda,
porque a divulgacdo destes programas nunca foi
objecto de uma acc¢édo orientada e persistente, os
resultados foram sempre modestos e, durante
muitos anos, as institui¢bes financiadoras nunca
chegaram a esgotar os seus or¢gamentos para o
efeito.

A legislagdo publicada no final do ano
2000, e preparada e anunciada demoradamente
durante mais de 4 anos, como era previsivel
nio teve qualquer efeito. Os resultados falam
por si.

A Politica Fiscal

A politica fiscal na Habitacao representa um
dos mais importantes instrumentos de apoio
financeiro ao acesso a habitagdo, expresso nos
milhdes de contos que o Estado nio cobra para
as suas receitas, todos os anos, nos diversos
impostos com que onera a habitagéo.

Vejamos as tributagdes mais importantes no
sector da habitacdo: Sisa, Contribui¢do Autér-
quica, IRS, entre outros.

Da Sisa jid muito se falou nos dltimos
tempos. £ um imposto obsoleto, sem qualquer
justificacdo em termos de politica fiscal,
produzido num contexto muito préprio e que ja
hd muito que deveria ter sido substituido pelo
IVA, a semelhanca do que existe nos paises da
"nossa" Europa. As polémicas em torno da
"politica de habita¢do social" e da "politica social
de habitagio" com que se pretendeu enganar os
nossos parceiros europeus, redundaram num
fracasso e adiaram a substitui¢do inevitdvel
daquele imposto.

No entanto, as poucas familias que
cumprem o disposto na Lei Or¢gamental e pagam a
Sisa sem declararem falsos valores de venda nas
aquisicoes de habitagdo, sdo injusticadas por
critérios de isencdo e redugdo que apenas tem em
conta os valores da habitacio e nfo, como deveria
ser pertinente, os rendimentos e a dimensao da
familia. Donde, o alcance da politica fiscal sai
claramente desviado do objectivo de gerar mais
equidade entre os adquirentes de habitacao.

Calcula-se, j4 que ndo existem elementos
estatisticos para o comprovar, que as isencoes e
as dedugdes, mesmo estimadas em abstracto,
e partindo do principio do cumprimento legal de
todas as familias adquirentes, possam privar o
Estado (imposto municipal), por ano, de receitas
em montantes entre 100 e 150 milhdes de contos.

A Contribuigdo Autdrquica baseia-se no
cdlculo dos valores a entregar ao Estado (tam-
bém, imposto municipal), a partir do valor
patrimonial das habitagdes que néo é actualizado
ha dezenas de anos. O imposto pago pelas
habitagdes mais antigas é minimo e as mais
recentes sio penalizadas em excesso. Também,
em sede deste imposto, os critérios para a isengio
do pagamento durante um perfodo de anos (no
mdximo de 10) é varidvel em fun¢do do valor da
habitacdo, ndo se tendo em conta os rendimentos
e a dimensdo das familias adquirentes. O Estado
priva-se de receitas sem objectivos visiveis que
ndo sejam apoiar, indistintamente, qualquer
pessoa/familia na aquisicdo de casa prépria e,
eventualmente, estimular o mercado imobilidrio.
Contudo nem este possivel desiderato é assumido
ou expressamente explicitado. Estima-se que este
valor possa, no ano transacto, ter chegado aos 60
milhdes de contos.

Finalmente, as dedugdes em sede de IRS a
colecta. Novamente, aplica-se uma medida
"cega" sem distingdo de piblico/alvo, garantindo
a todas as familias, de forma similar, uma
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deducdo no IRS em funcio das prestacoes pagas,
anualmente, a uma entidade crediticia. Também
neste imposto, estimam-se que os valores das
dedugoes possam ter atingido os 80 milhoes de
contos no ano 2000.

As Estratégias Ausentes
Muitas casas, poucas casas

Segundo os dados disponiveis do Censo de
2001, em Portugal existem 3,7 milhoes de
familias e 5 milhdes de alojamentos. Estes
nimeros, ainda sem tratamento estatistico que
permita tirar conclusdes fundamentadas, indi-
ciam, no entanto, a enorme disparidade entre o
parque habitacional ocupado e outro que estd
vago ou que tem uma ocupacdo tempordria.
Igualmente nos informa que, na dltima década, se
terdo construido mais de 900 000 alojamentos, ou
seja, cerca de 9 alojamentos por mil habitantes.

Apesar de toda esta produgao habitacional,
sfo conhecidas e visiveis as caréncias habita-
cionais, qualitativas e quantitativas e é notério o
desequilibrio da oferta existente no mercado da
habitacao.

Essas lacunas comegam pela falta de solos
urbanos ou urbanizdveis que permitam a cons-
tru¢do de fogos a precos moderados. Terrenos
esses que, depois da elaboracdo dos castradores
Planos Directores, ainda se tornaram mais caros e
raros, permitindo-se uma especulacio urbanistica
sem limites neste campo. Por sua vez, o Estado
nio consegue ser melhor nem mais pedagégico,
pois a vasta bolsa de terrenos que detém, estd
confinada aos vdrios ministérios que se compor-
tam como se se tratassem de agentes imobilidrios
e alienam esses terrenos em hastas mais ou
menos pidblicas e apenas visando a obten¢ao de
rendibilidade financeira para compensar as difi-
culdades dos seus or¢camentos.

Na auséncia de medidas incentivadoras, e
com a dificuldade na obten¢ao de solos, o mer-
cado habitacional oferece apenas fogos para as
classes média e alta a precos elevados, resul-
tantes também da elevada pressio da procura nas
zonas mais centrais dos centros urbanos. Registe-
-se a diferenca abismal entre os valores de venda
de um fogo de h.c.c. (oferta praticamente inexis-
tente), 110 contos/m? e os fogos de habita-
¢do/jovem, os mais baratos em Lisbhoa no mercado
livre, oferecidos a 300 contos/m2. Como no inter-
valo entre estes dois valores, apenas haverd a
oferta de alguns fogos usados nas periferias dos
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centros urbanos ou em localidades do interior e o
mercado de arrendamento é residual e de pouca
expressao, ficam a descoberto alguns milhares de
familias de fracos rendimentos, muitos casais
jovens em fase de consolidagiio de vida e sem
solucdo no mercado habitacional.

A este segmento da populacdo, podem-se
acrescenlar familias que vivem em habitagoes
antigas e degradadas em situagéo precéria, sem
condigoes de higiene, insolventes e com pouca
disponibilidade pessoal, social e econémica para
encontrar alternativas residenciais e para as
quais a Gnica solugdo, passa pela intervencio do
Estado, na sua funcéo supletiva e correctora.

Apotos Publicos, para Quem?

Os apoios publicos a habitagdo, na dltima
década, tem sucessivamente aumentado, esti-
mando-se que, entre comparticipagdes a fundo
perdido, bonificagoes e receitas fiscais (isengdes
ou deducgdes) ndo recebidas, possam atingir va-
lores anuais de perto de 450 milhGes de contos.

Perante tais apoios financeiros, perguntar-
-se-4, entdo, com razdo, quais as causas que
levam a auséncia de um mercado habitacional
para as familias de menores rendimentos e a
existéncia de um parque habitacional vetusto e
degradado?

A resposta pode ser encontrada na politica
de habitacido que, desde h4 décadas, vem sendo
seguida, ou melhor na auséncia de estratégias
politicas por parte dos vérios governos que se tem
limitado a produzir (em alguns casos, nem isso)
medidas avulso, ao sabor de contextos isolados ou
de grupos de pressdo mais ou menos influentes.

E para além da invisibilidade de matéria
relevante em termos de ciéncia politica, admita-
-se, por desconhecimento, é, também, notdria em
quase todas as medidas implementadas a falta de
destinatérios precisos, socialmente estratificados,
de objectivos claros e de metas quantitativas
determinadas. S6, assim, se poderd avaliar o
sucesso ou insucesso de qualquer medida.

No momento actual, o crédito bonificado
assume-se como a medida mais regular e objec-
tiva, destinada as classes média e média alta, e
que de forma efectiva tem resolvido o problema
de muitas familias.

Recorrendo aos elementos estatisticos do
crédito a aquisicao de habitacdo, podemos veri-
ficar que, algumas centenas de milhar de
familias, utilizaram este meio, para adquirir a
primeira ou a segunda habitacdo, em regime
bonificado ou néo.
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Depois, surgem os programas de realoja-
mento como a medida que mais efeito tem tido,
nos Gltimos anos, face ao esfor¢o conjunto dos
Municipios e do Estado Central, mas que tem, na
sua génese, uma concepg¢ao incorrecta. Destinam-
-se estes programas a resolver situacgdes
habitacionais e nfo situagdes pessoais/familiares,
donde, na sua execucdo, surgem alguns casos de
familias de rendimentos médios que ndo tinham
necessidade do apoio do Estado para resolver o
seu problema habitacional. O chamado PER-
-Familias é paradigmético nos exemplos que
apresenta nesta matéria.

Conforme jd foi referido, na prépria
habitagdo de custos controlados para venda,
promovida pelas cooperativas e pelas empresas
de construgdo, cuja producgio é escassa e resi-
dual, é permitido o acesso a qualquer familia,
independentemente dos seus rendimentos, bene-
ficiando de apoios do Estado, sem deles
minimamente precisar.

Finalmente, e deixando de parte casos
menores, diria que, em sede de apoios fiscais a
habitagdo, a politica seguida é completamente
"cega" e indiferente A segmentagio familiar, em
funcdo do nimero de pessoas do agregado fami-
liar e dos respectivos rendimentos. Veja-se que,
quer a Sisa, quer a Contribui¢do Autdrquica, nas
suas isencdes ou dedugdes, o fazem em relacio ao
imével e ao valor deste, ndo cuidando de saber
quem o vai ocupar. No que concerne as dedugdes
no IRS, a situag¢do é semelhante, pois o Estado
concede um valor médximo para este efeito sem se
preocupar quem o vai utilizar e sem o escalonar
atendendo a varidveis socialmente mais justas.

O cenério tragado, deixa perceptivel o
quadro em que se situam os apoios putblicos a
habitagéo, tornando evidente o "divércio" e a falta
de articulacio entre as medidas do Ministério das
Financas e as do Ministério das Obras Publi-
cas/Equipamento Social. Atingindo montantes
aprecidveis na actual conjuntura, os apoios finan-
ceiros ao acesso & habitacio designadamente os
de matéria fiscal, realizam-se mais pelo lado da
oferta que pelo lado da procura. Podem ter efeito
positivo no sector da construgao de edificios resi-
denciais e em consequéncia na actividade
econémica e na politica de emprego, mas
desviam-se da resolugdo das caréncias habita-
cionais das familias portuguesas e acabam por
acentuar as desigualdades entre segmentos de
populagdo com rendimentos diferenciados.

Mudancas para a Defini¢ao
de uma Politica

O modelo politico subjacente ao papel do
Estado no sector da Habitacdo parece, no

presente, ser o mais adequado, cabendo-lhe uma
intervencao indirecta na criagio dos mecanismos
necessdrios a dinamizagdo e prossecucgao de
medidas de apoio as caréncias habitacionais da
sociedade portuguesa.

A concepcgao e articulagio dessas medidas
deveriam estar inseridas num contexto de uma
politica de habitacdo com objectivos determina-
dos, estratégias concertadas com os agentes
econémicos, recursos e metas quantificadas no
tempo, para além de uma planificacdo que
permita estabelecer prioridades conforme a
dimensao e o alcance dos problemas.

Ao mesmo tempo, seria desejdvel que a
intervencdo no sector se fizesse, nio s6 em fungio
da actividade econémica e financeira que tem
uma influéncia determinante na economia
nacional, mas também como politicas estrutu-
rantes em termos de processos pessoais e
familiares de inclusio social ou seja na logica do
desenvolvimento social e urbano.

Enuncia-se, seguidamente, algumas das
medidas prementes, entre outras, no momento
presente, para se definir uma politica de
habitagao para o territério nacional:

— Liberalizar o arrendamento permitindo, de
forma faseada, a actualizacdo das rendas anti-
gas e utilizando o subsidio de renda para as
familias que nio tenham rendimentos para
suportar os aumentos;

— Reabilitar e requalificar o parque habitacional,
utilizando os programas que ji existem,
fazendo do parque piblico um exemplo a
seguir e lancando campanhas sucessivas de
informacéo;

— Gerir o parque habitacional piblico, central e
local, criando estruturas flexiveis e eficazes
que intervenham, por um lado, desencadeando
processos que conduzam ao desenvolvimento
pessoal e social dos residentes, e, por outro,
que moralizem a utilizagdo do mesmo, s6 o
cedendo a quem dele precisa;

— Disponibilizar terrenos do Estado para a cons-
trugao de h.c.c., e combater a especulacio
fundidria através de medidas fiscais que
onerem os solos expectantes em dreas urbanas;

— Alterar profundamente a legislag¢ao da h.c.c. de
forma a escalonar este tipo de habitagao face a
segmentacio dos possiveis beneficidrios e ade-
quando os valores a conjuntura actual;

— Criagéo de novos modelos de habitagao, indi-
vidual ou colectiva, que correspondam as
necessidades das novas estruturas familiares
em desenvolvimento e se adaptem a situagoes
temporais diversas;
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— Reorientagdo da politica fiscal para o sector,
actualizando os valores patrimoniais dos
prédios urbanos e determinando as dedugdes e
isencoes em fungdo da composi¢ido do agre-
gado familiar e dos seus rendimentos e como
apoio ao acesso a habitacéo;

— Reestruturag¢ao das diversas instituig¢oes
ligadas a habitagdo com redefini¢do de com-
peténcias e articulagdo estreita com outras com
afinidades tematicas;
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