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Dinamicas Habitacionais na Area Metropolitana de Lisboa: A Problematica da
Habitacdo e a Mobilidade Territorial Contemporanea

Filipa Isabel Vilelas Gongalves
RESUMO

Ao longo dos altimos anos, o mercado de habitacdo, em Portugal, tem revelado grandes
fragilidades. O fraco cariz das politicas publicas em matéria de habita¢do, conjugando-se aos
recentes fendmenos contemporaneos, impulsionaram fortes mutacdes no mercado habitacional,
colocando em causa a salvaguarda do direito a habitacdo, consagrado na Constituicdo da

Republica Portuguesa.

A proliferagdo da crise econémico-financeira em Portugal, no ano de 2010, culminou
na deterioracdo da economia do pais. Devido a gravidade da conjuntura econémica, Portugal
assumiu-se como o terceiro pais a receber ajuda financeira da denominada “Troika”. Neste
sentido, foram langadas diversas medidas de mitigacdo no ambito do setor da habitacéo, entre
elas a liberalizacdo do mercado imobiliario, porém, os esfor¢os conduziram a financeirizagao
da habitacdo, fomentando o aumento dos precos das habitacdes, no arrendamento e na compra.
Desta forma, apos a crise financeira, 0 mercado de habitacao assistiu ao crescimento do pre¢o
do metro quadrado, com a continua valorizacdo imobilidria nos anos subsequentes,
principalmente nos territdrios historicamente mais pressionados (Antunes e Seixas, 2020). Nos
anos mais recentes, a situacdo habitacional é agravada por fendmenos hodiernos, como a
pandemia COVID-19, a Guerra na Ucrania e o surto inflacionista, que para além da aceleracdo
da evolucdo do preco do metro quadrado (Antunes e Seixas, 2022), é agravada pela escalada
das taxas de juro Euribor.

O presente estudo, de carater exploratorio, pretende analisar as recentes dinamicas
habitacionais e territoriais na Area Metropolitana de Lisboa de forma a perceber em que medida
a pressdo imobiliaria pode ter contribuido para novas dindmicas populacionais na Area
Metropolitana de Lisboa. Os resultados desta investigacdo apontam para a tendéncia de
valorizacdo do mercado imobiliario nos territérios metropolitanos centrais e periféricos e para
0 crescimento da populacdo em territorios em que o valor das habitagdes ¢ mais reduzido,

fomentando assim a mobilidade territorial para areas periféricas.

PALAVRAS-CHAVE: Mercado de habitacdo, Dindmicas populacionais, Mobilidade

territorial.
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Housing Dynamics in the Metropolitan Area of Lisbon: The Problem of Housing and
Contemporary Territorial Mobility

Filipa Isabel Vilelas Gongalves

ABSTRACT

Over the last years, the housing market in Portugal has revealed major weaknesses. The
weak nature of public policies on housing, combined with recent contemporary phenomena,
have driven strong changes in the housing market, putting into question the safeguarding of the
right to housing, enshrined in the Constitution of the Portuguese Republic.

The proliferation of the economic-financial crisis in Portugal, in 2010, culminated in
the deterioration of the country's economy. Due to the seriousness of the economic situation,
Portugal became the third country to receive financial aid from the so-called “Troika”. In this
sense, several mitigation measures were launched within the housing sector, including the
liberalization of the real estate market, however, efforts led to the financialization of housing,
encouraging an increase in housing prices, in renting and purchasing. Thus, after the financial
crisis, the housing market saw an increase in the price per square meter, with continued real
estate appreciation in subsequent years, especially in historically most pressured territories
(Antunes and Seixas, 2020). In more recent years, the housing situation has been worsened by
current phenomena, such as the COVID-19 pandemic, the War in Ukraine and the inflationary
outbreak, which in addition to accelerating the evolution of the price per square meter (Antunes

and Seixas, 2022), is aggravated by the escalation of Euribor interest rates.

The present study, of an exploratory nature, aims to analyze recent housing and
territorial dynamics in the Lisbon Metropolitan Area in order to understand the extent to which
real estate pressure may have contributed to new population dynamics in the Lisbon
Metropolitan Area. The results of this investigation point to the trend towards appreciation of
the real estate market in central and peripheral metropolitan territories and to the growth of the
population in territories where the value of housing is lower, thus promoting territorial mobility

to peripheral areas.

KEYWORDS: Housing market, Population dynamics, Territorial mobility.
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1. INTRODUCAO

1.1. Justificacdo e pertinéncia do tema

A emergéncia de uma crise no mercado hipotecario nos Estado Unidos da América, em
2007, abalou o sistema econdmico e financeiro global. Esta crise — denominada desde entdo
como crise do subprime — atingiu o seu auge em setembro de 2008, sendo, na opinido de muitos
economistas, “a pior crise financeira desde a Grande Depressdo” (Ribeiro et al., 2015:5155).
Do sector financeiro, a crise estendeu-se a economia com consequéncias sobre a procura e a
producdo que, por sua vez, atingiu 0 comércio internacional, a producéo industrial mundial, as
acOes das principais bolsas, as taxas de juro, a massa monetaria mundial e também as dividas
externas. Apos o impacto provocado no “centro do capitalismo” (Bresser-Pereira, 2009), a crise
estendeu-se rapidamente para a Europa e o resto do mundo. Portugal foi um dos paises mais
afetados pelos impactos econémicos, tendo entrado em recessao.

Como resultado da crise do subprime e subsequente crise financeira, as taxas de juro de
referéncia — controladas pelo Banco Central Europeu — subiram de forma significativa, o que
levou também ao aumento dos juros no crédito a habitacdo, desde logo nas Euribor a 3, 6 ou
12 meses, indexacOes que sdao comumente aplicadas em Portugal nos créditos a habitacdo. Note-
se que, no final de 2008, a Euribor a 6 meses encontrava-se acima de 5%, o que se traduzia em
taxas de esfor¢o muito elevadas, sobretudo quando comparado com o cenério de 2% registados
em 2005, A subida das taxas de juro, a crise financeira (e.g. desemprego) e o aumento das
taxas de esforco levou a que o paradigma habitacional sofresse profundas transformacdes.
Conforme Lourenco e Rodrigues (2017), entre 2007 e 2013 os precos da habitacdo diminuiram
a uma taxa média anual de 4% e, posteriormente, aumentaram em média 4% ao ano. A reducéo,
segundo os autores, explica-se pelo facto de, entre os anos de 2007 e 2011, o investimento
residencial ter registado uma contragdo, atenuando assim a reducéo da procura de habitacdo e
a consequente reducdo dos pregos. Por outro lado, é reforcado que o crescimento do
investimento estrangeiro em habitacdo pode também ter contribuido para evitar uma maior

descida dos precos da habitacdo (Lourenco e Rodrigues, 2017).

Com a entrada em vigéncia do apoio financeiro a Portugal, em 2011, foram
implementadas varias alteracBes a legislagdo no dominio habitacional, como é o caso

paradigmatico das alteracOes efetuadas ao Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU),

1 Os registos da evolugdo da taxa Euribor podem ser verificados em: https://www.euribor-rates.eu/en/euribor-
charts/, acedido em 20 de outubro de 2022.
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de 20122. Apo6s o término da ajuda financeira, ocorreu uma rapida recuperagio da economia
portuguesa, o que foi especialmente visivel em alteracfes estruturais no mercado de habitacao
(Antunes e Seixas, 2020).

Helena Roseta, tendo em consideracdo o ano de 2017, argumenta que, consoante as
areas da cidade de Lisboa, nos ultimos trés/quatro anos, os precos de habitacdo para
arrendamento aumentaram entre 13% e 36% e, para compra subiram até 46%. Como
consequéncia ao sucedido, salienta-se o facto de se estimar “uma taxa de esforgo com a
habitagdo situada entre 40% e 60% do rendimento familiar, quando os padrdes comuns
aconselham uma taxa de esforgo até 30%”. Roseta defende ainda que “a manter-se a oferta
insuficiente e a excessiva subida nos precos na habitagdo” (Roseta, 2017:1), a probabilidade da

perda de populacao, do despovoamento, do decréscimo do nimero de jovens é incrementada.

1.2. Objetivos
Os objetivos da investigacao sdo:
% Analisar a recente evolugdo do mercado de habitacdo na AML,;

% Apontar as areas mais pressionadas pelo mercado imobiliario e respetivas dindmicas
espacio-temporais;

% Assinalar e refletir sobre as caréncias habitacionais contemporaneas;

% Identificar as principais dindmicas populacionais entre os recenseamentos de 2011 e

2021 e, de forma exploratéria, verificar se existem relacbes entre a evolucdo

demografica e o valor dos pregos das habitacoes;

e

* Refletir sobre o atual panorama habitacional.

1.3. Questdo de investigacao

A problemética de investigacdo do presente trabalho centra-se nesta perspetiva, ou seja,
0 projeto pretende responder de forma exploratdria a seguinte questdo de investigacdo: “Em

que medida a pressao imobiliaria pode ter contribuido para novas dinamicas populacionais

2 Lei 31/2012, de 14 de agosto.



na Area Metropolitana de Lisboa? . Esta questdo torna-se hoje especialmente pertinente uma
vez que a pouca oferta de habitacao a precos acessiveis no concelho de Lisboa é uma realidade
bem presente, levando a populacdo a procurar habitacdo nos concelhos limitrofes e,
eventualmente, em areas de matriz mais rural na AML. Roca (n.d.) reflete que a principal razdo
da escolha destes lugares periféricos sdo os precos de habitacdo mais baratos e as boas
acessibilidades. Por outro lado, pode assistir-se a um processo de contra-urbanizacéo, ou seja,
a autora, baseando-se em Ford (1999), fundamenta que o crescimento populacional pode
ocorrer também em “areas mais distantes do espago periurbano e ndo apenas nas areas
contiguas as areas metropolitanas”, onde dispdem de precos de habitacdo menores, quando

comparados a cidade, e de uma melhor qualidade de vida (Roca, n.d.:2).

1.4. Metodologia e estrutura da dissertagdo

O periodo temporal da andlise centra-se na década de 2010, mais concretamenet, entre
2011 e 2021, a escala da Area Metropolitana de Lisboa (NUTS I1). Nesta anélise temporal
existem alguns momentos que merecem especial relevancia, como 0 momento compreendido
entre 2011-2014, correspondente ao periodo de vigéncia do apoio financeiro a Portugal; o
periodo temporal de 2015-2019, referente a recuperacdo da economia portuguesa do pos-crise
e a uma elevada valorizacdo do valor do metro quadrado, sobretudo nas duas areas
metropolitanas; e, por fim, os anos de 2020-2022, com 0s primeiros impactos da pandemia
COVID-19 e as suas implicagdes em termos econdmicos, sociais, culturais e, também,

habitacionais.
A investigacgdo dividir-se-a em dois capitulos:

< O primeiro contemplard um enquadramento teorico da questdo abordada, através de
pesquisa bibliogréafica, incidindo em temas como o direito a habitacdo e 0 acesso a
habitacdo, a intervencdo publica na habitacdo em Portugal, o enquadramento histérico
da Area Metropolitana de Lisboa (AML) e as problematicas habitacionais
contemporaneas na AML. Para o desenvolvimento do processo de investigacdo, a
analise em questdo basear-se-a na consulta e estudo detalhado de artigos cientificos,
publicacdes académicas e documentos de entidades oficiais. Além dos argumentos
citados, recorrer-se-a a recolha de dados estatisticos quantitativos, sendo o processo de
investigacdo um método natural de aprofundamento tedrico e de conhecimento da

questdo em estudo.
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O segundo capitulo incorpora uma vertente mais pratica da investigacdo que, atraves de
pesquisa quantitativa e de pesquisa exploratoria, compreende variaveis fundamentais
de estudo: o valor do metro quadrado, as dindmicas populacionais e as caréncias
habitacionais. Neste sentido, com a recolha, tratamento e anélise de dados imobiliarios
atualmente disponibilizados pelo Instituto Nacional de Estatistica (INE), e fazendo uso
de andlise estatistica (software Microsoft Office — Excel) e de modelacdo espacial
(ArcGIS), seré possivel inferir sobre as dindmicas habitacionais na AML, abrangendo
as caréncias habitacionais existentes, 0o mercado da habitagéo a partir da década de 2010

e as recentes dinamicas populacionais.

De seguida, fazem-se algumas consideracdes/esclarecimentos sobre a analise temporal

realizada no presente trabalho, que esta em dependéncia dos dados atualmente disponibilizados:

R/
0.0

*,
*

Anaélise do mercado de habitacdo: o INE iniciou a compilagéo de dados sobre a evolucéo
do valor do metro quadrado, ao nivel do concelho, em 2017, (a compilacdo dos dados
estatisticos tem inicio, mais precisamente, em 2016). Desta forma, o presente trabalho
analisa a evolugdo do valor do metro quadrado, ao nivel do concelho, desde o inicio de
2016 até ao final de 2022. Ser4 também importante salientar que, conforme a
periodicidade destes indicadores, a analise é realizada ao trimestre, para a compra de

casa, e ao semestre, para o mercado de arrendamento.

Estudo das dindmicas populacionais: embora tal fosse possivel, optou-se por ndo utilizar
as estimativas anuais do INE, preferindo-se o retrato da populacdo efetivado nos
recenseamentos decenais. Desta forma, no que se refere as dinamicas da populacdo da

AML, a analise compara o cenario de 2011 com o de 2021.

Identificacdo das caréncias habitacionais: optou-se por analisar a informacéo que se
encontra disponivel nos recenseamentos de 2011 e 2021, referente aos “alojamentos
familiares ndo classicos” e sua desagregacao tipoldgica. No mesmo sentido, faz-se uso
do “Levantamento Nacional das Necessidades de Realojamento Habitacional” (IHRU,
2018), assim como, mais recentemente, dos dados que tém vindo a ser disponibilizados

no ambito das diversas Estratégias Locais de Habitacéo.






2. DODIREITO A HABITACAO AS POLITICAS PUBLICAS

2.1. Direito a Habitacao

A nivel internacional, o direito & habitagdo esta4 consagrado na Declaragdo Universal
dos Direitos do Homem (1948), assim como no Pacto Internacional sobre os Direitos
Econdmicos, Sociais e Culturais (1966), na Carta Social Europeia (e Carta Social Europeia
Revista) e na Carta dos Direitos Parlamentares da Unido Europeia (Antunes, 2021). O direito
a habitacdo afirma-se como um direito social, englobando-se dentro dos direitos econdémicos,
socias e culturais (Nac¢6es Unidas, 2004).

Todavia, apesar de se constituir um direito universal, 0 acesso a uma habitacdo
condigna ainda é uma problematica bem presente na atualidade, talvez, por um dos “obstaculos
ao exercicio do direito a habitagdo ser a falta de uma definicdo, universalmente reconhecida,
dos diversos elementos constituintes desta norma” (Antunes, 2021:35). Por sua vez, o conceito
de habitacéo condigna é definido por um conjunto de aspetos, ou seja, para ser uma habitacédo
condigna tem de possuir “intimidade suficiente, espaco adequado, seguranga adequada,
iluminacdo e ventilacdo suficientes, infraestruturas basicas adequadas e localizacdo adequada
relativamente ao local de trabalho e aos servicos essenciais — tudo isto a um custo razoavel para
os beneficiarios” (Nagdes Unidas, 2004:7).

A Declaracdo Universal dos Direitos Humanos, no ponto n°1 do artigo 25°, proclama
assim que “toda a pessoa tem direito a um nivel de vida suficiente para Ihe assegurar e a sua
familia a saude e o bem-estar, principalmente quanto a alimentacdo, ao vestuario, ao
alojamento, a assisténcia médica e ainda quanto aos servicos sociais necessarios, e tem direito
a seguranca no desemprego, na doenca, na invalidez, na viuvez, na velhice ou noutros casos de
perda de meios de subsisténcia por circunstancias independentes da sua vontade” (Nagdes

Unidas, 2004:8).

No panorama europeu, o direito & habitacdo é também reforcado na Carta Social
Europeia (1996), decorrendo da “necessidade, por um lado, de preservar o carater indivisivel
de todos os direitos do homem, quer sejam civis, politicos, econémicos, sociais ou culturais e,
por outro, de dar um novo impulso a Carta Social Europeia” (Assembleia da Republica,
2017:8). A Carta Social Europeia debruca-se assim sobre as teméticas da salde, emprego,
habitagdo, educacéo e sistema de protecéo social e fomenta a relevancia do direito a habitagéo,
proclamando no artigo 31°, que as partes constituintes do documento se comprometem a tomar

medidas de forma a fortalecer o “acesso a habitacdao a nivel suficiente, prevenir e reduzir o



estado de sem-abrigo (...), tornar o preco da habitacdo acessivel as pessoas que nao disponham
de recursos suficiente” (Diario da Republica, 2001:6604-(10)).

Em Portugal, a primazia do direito & habitacdo tardou a ser declarado. Em 41 anos de
Estado Novo perdeu-se “a oportunidade de abragar a Declaragdo Universal dos Direitos
Humanos, aprovada pelas Nagdes Unidas, em 1948, que versava sobre a importancia da
habitacdo para o bem-estar humano” (Antunes, 2021:66) e apenas a transicdo democratica
impulsionou a sua implementacéo. Assim, o direito a habitag&o foi promulgado na Constitui¢éo
de 1976. Segundo o artigo 65° da Constituicdo Portuguesa, a habitacdo é um direito
fundamental e “todos t€m direito (...) a uma habitagao de dimensao adequada, em condi¢des de
higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar”. Neste sentido,
o0 Estado, encarregado de assegurar este direito, “adotara uma politica tendente a estabelecer
um sistema de renda compativel com o rendimento familiar e de acesso & habitagéo
prépria” (Diario da Republica, 1976:23).

Independentemente da existéncia de algumas alteracdes nas décadas seguintes, o artigo
65° manteve “o seu sentido programatico para incentivar a administracao publica a assegurar o
direito & habitacdo, mas ndo de forma necessariamente vinculativa, como ocorre noutros
direitos constitucionais” (Antunes, 2019:9). Em 2001, com a revisdo constitucional, o artigo
65° sofreu alteracdes e passou a designar-se “Habita¢do e Urbanismo”, incorporando questoes

como a habitacéo, o urbanismo e o ordenamento do territorio (Antunes, 2019).

Em 2019, o direito a habitacdo ganha um novo énfase com a promulgacdo da Lei de
Bases da Habitacdo®, que enquadra o direito & habitagio e define as obrigacdes do Estado nesta
tematica. A lei declara que “todos tém direito a habita¢do, para si e para a sua familia,
independentemente da ascendéncia ou origem étnica, sexo, lingua, territoério de origem,
nacionalidade, religido, crenca, convicgdes politicas ou ideoldgicas, instrucdo, situacao
econdémica, género, orientagdo sexual, idade, deficiéncia ou condi¢do de saude”. Além disso,
estabelece que o “Estado ¢ o garante do direito a habita¢do” e que lhe compete desenvolver
politicas que assegurem uma habitacdo digna a todos os cidad&os, conjugando a existéncia de
uma “rede adequada de transportes e de equipamento social”. Tal significa que o Estado deve
promover o “uso efetivo de habitagdes devolutas de propriedade publica” e incentivar as

iniciativas no setor privado (Diario da Republica, 2019a).

3 Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro.



Todavia, a continua existéncia de politicas sociais de habitacdo muito limitadas, como
por exemplo, stocks de habitacdo a precos acessiveis, conduzem a uma disrup¢do na
manutencédo dos direitos habitacionais e na existéncia de uma saudavel coeséo social e urbana
(Seixas, 2021).



2.2. Intervencdo publica na habitacdo em Portugal

Ao longo dos anos, as politicas publicas direcionadas a habitacdo sempre se afirmaram
com uma existéncia diminuta e de fraco cariz. Vilaga (2001), justifica esta auséncia pela
constata¢ao de que “em Portugal, o problema da habitagdo sempre foi tratado como o parente
pobre da politica” (Vilaga, 2001:1).

No periodo de 1910 a 1974, Portugal atravessou diversas transformacdes e realidades
politicas - a 12 Republica (1910-1926), a Ditadura Militar (1926-1933) e o Estado-Novo (1933-
1974) -, que determinaram a a¢do dos governos em distintas tematicas.

A primeira politica publica de habitacdo remonta ao periodo da | Republica, tendo o
primeiro programa sido implementado em 1918, aquando do Governo de Siddnio Pais, através
do Decreto-Lei 4137, de 25 de abril, designado programa de “Casas Econémicas" (Lameira e
Rocha, 2014). O documento definia o programa habitacional assente no financiamento a
“constru¢do de habitacdo econdmica destinada ao alojamento das classes menos abastadas”
(Matos, 2015.:371), consagrando um “esfor¢o decisivo para erradicar os bairros infectos”
(Antunes et al., 2016:56) que existiam nas cidades de Lisboa e Porto. Neste sentido, 0s
objetivos principais do diploma passariam por estabelecer o “regulamento de construcao, as
condi¢Oes higiénico-sanitarias e o prego locativo das chamadas casas econémicas” (Antunes et
al., 2016:56). Matos (2015) acrescenta ainda que era incentivada a participacdo dos privados
na “oferta de habitag¢do salubre e barata”, que aliada a “conjuntura econdémica desfavoravel”
(Matos, 2015:380) devido a Primeira Guerra Mundial, acaba por ser executada pelo proprio
governo e pelos municipios. Todavia, apesar do lancamento do diploma, a politica de casas
economicas demonstrou-se insuficiente e condenada ao fracasso devido ao “ntiimero incipiente

de realizagdes e a demora na finalizagao dos bairros de Lisboa” (Matos, 2015:381).

O mesmo grau de insucesso viria a afetar uma outra politica de habitag&o langada pela
Primeira Republica, em 1919, para a constru¢do de “bairros sociais” pelo Ministério do
Trabalho, que, tal como medida de 1918, teve resultados muito reduzidos (Antunes, 2018).
Note-se, no entanto, que esta medida era ideologicamente bastante distinta da conceptualizada
um ano antes por Sidonio Pais. Desta feita, o investimento seria totalmente publico — do
Ministério do Trabalho — na concretizagao de diversos “bairros sociais” pelo pais, quatro deles
na cidade de Lisboa. Como apontado, esta medida ndo teve os efeitos desejados e 0 Unico bairro
que viria a ser inaugurado foi o Bairro do Arco do Cego, em Lisboa, j& em meados da década
de 1930, durante o Estado Novo.
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O periodo da Ditadura Militar (1926-1933) revela-se, igualmente, com uma fraca
intervencdo do Estado na “producdo de solos urbanos e na promog¢do de habitacdo social”
(Silva, 1994:673). Segundo Antunes et al. (2017), as politicas direcionadas em concreto a
habitacdo social assentaram na criagdo do Fundo Nacional de Construgfes e Rendas
Econdmicas (FNCRE) que possuia o intuito de promover e financiar a execugdo de construcoes
por entidades privadas e fomentar as rendas de casas e quartos a precos baratos para as classes
carenciadas, porém, o FNCRE nunca chegou a ser lancado. Em 1928, o Governo retoma a ideia
das casas econdmicas da | RepUblica* e, de forma a estimular o interesse de entidades privadas
na construcdo de habitacbes, cria condi¢Ges vantajosas na simplificacdo dos processos de
aquisicao de terrenos e na atribuicdo de isenc@es fiscais, facilidades de crédito e reducbes dos
juros as promotoras privadas (Antunes et al., 2016). Mais uma vez, os resultados urbano-
habitacionais foram reduzidos, embora esta medida tenha tido uma maior participacdo dos

privados do que a sua antecessora, de 1918 (Antunes, 2018).

Sobre a promocao publica durante a ditadura, Silva (1994) expressa a sua convicgao de
que o0 modelo de promocéo publica do Estado Novo ndo se enquadrou nem seguiu 0s exemplos
de outros paises europeus na culminagdo do Estado Providéncia e, por isso, a sua politica “nao
alterou de forma significativa o parque habitacional”, nas décadas de 1930 e 1940, e a

construcao continuou a ser sobretudo por iniciativa privada (Silva, 1994:673).

Para, Antunes et al. (2017), logo em 1933 o Estado Novo implementou uma das suas
“medidas mais simbolicas" referente a iniciativa de casas econdmicas (Antunes et al., 2016:62),
iniciando a sua intervencdo no dominio da habitacdo (Matos, 2015). O diploma visava resolver
a problematica habitacional das classes trabalhadoras, através da promocdo de casas
economicas em colaboracdo com as Camaras Municipais, corpora¢Ges administrativas e
organismos do Estado (Antunes et al., 2016). Apesar das medidas serem direcionadas ao
dominio da habitag&o, é inegavel o carater politico e ideoldgico que as diretrizes em torno das
casas economicas representavam. Estas iriam projetar os “supostos valores € modos de vida
tradicionais da populagdo portuguesa”, transportando para a cidade um modelo de vida rural
(Teixeira, 1992:80). Os bairros de casas economicas localizavam-se sobretudo no “perimetro
externo ao tecido urbano consolidado”, circunscrevendo o desenho urbano como “espacos
morfologicamente bem delimitados, segregando-se em relacdo a cidade e reproduzindo a

imagem de aldeia” (Antunes et al., 2016:63).

4 Decreto-Lei n.° 23052, de 23 de setembro de 1933.
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A esta medida pioneira e particularmente simbdlica, surgiam muitas outras nas décadas
seguintes, conforme referido anteriormente. Numa analise sumaria a postura da ditadura, para
Antunes, “num olhar retrospetivo (...) serd possivel indicar que as politicas habitacionais
raramente sairam dos limites corporativos, pelo que os projetos urbanos se destinavam, de
forma geral, a classe média e, dentro desta, a determinados grupos profissionais que foram

privilegiados, deixando parte substancial da populacdo desprotegida” (Antunes, 2023:351).

Desta forma, o resultado foi que em meados da década de 1970 a situacao habitacional
continuava critica em ambiente rural e urbano. Allegra e Tulumello (2019) argumentam que é
possivel reconhecer na "genealogia da crise habitacional o lugar historico peculiar que a
habitagdo ocupa no Estado social portugués - o seu pilar fraco” em comparagdo com outros
setores (Allegra e Tulumello, 2019:3). Porém, os autores aduzem que esta situacao apenas veio
a ser corrigida no periodo democratico com a implementacdo de politicas habitacionais de

construcao a custos controlados e de programas de realojamento.

Ap6s a Revolucdo de 1974 e inicio da construcdo democratica no pais, a
consciencializacdo das graves caréncias habitacionais e das dificuldades em arrancar com
programas de construcdo convencional a curto prazo propiciou a criacdo da Secretaria de
Estado da Habitacdo e Urbanismo, liderada por Nuno Portas, que por sua vez criou 0 Servicgo
de Apoio Ambulatério Local (SAAL), tornando-se numa das politicas de habitacdo social mais
emblematicas. Segundo Antunes (2019), o SAAL pretendia diminuir o nimero de bairros com
habitacdes precérias e, para tal efeito, utilizou uma abordagem metodoldgica de fomento da
“governacdo de proximidade e da participagdo da populacdo” (Antunes, 2019:9). Desta forma,
foram criadas brigadas ambulatorias que entravam em dialogo com as comissdes de moradores
e debatiam varios aspetos da constru¢do do novo bairro, incentivando também a participacao
dos cidaddos e conduzindo a um processo de autoconstrucdo (Antunes, 2019). Porém, o
“controle urbanistico da localizagdo e cedéncia de solos” era efetuado pelas Camaras

Municipais (Pereira, 2014:14).

Com o passar dos anos, a problematica da habitacdo precaria ainda se encontrava como
um dos maiores problemas da sociedade portuguesa. Tendo em conta o ano de 1981, os

alojamentos familiares ndo classicos® em Portugal representavam cerca de 46 000 alojamentos

5 Para o INE, os alojamentos familiares ndo classicos consubstanciam-se como “[o0] alojamento que ndo satisfaz
inteiramente as condic¢des do alojamento familiar classico pelo tipo e precariedade da construcéo, porque é movel,
improvisado e ndo foi construido para habitagdo, mas funciona como residéncia habitual de pelo menos uma
familia no momento de referéncia”, conforme: https://smi.ine.pt/Conceito/Detalhes/6512?modal=1, acedido em
30 de Agosto de 2023.
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e, no ano de 1991, apesar dos esforcos realizados para a sua demolicdo, ainda existiam cerca
de 27 000 alojamentos familiares ndo classicos (Antunes, 2019). Nesta perspetiva, nos anos 90,
foi promovido pelo Governo e pelas autarquias o programa mais representativo até entdo - o
Programa Especial de Realojamento (PER). O PER nasce da ‘“necessidade politica de
solucionar o problema da proliferagao de bairros degradados” (Cachado, 2013:139) e surge
assim como resposta as situacdes de caréncia habitacional extrema, permitindo o realojamento
das familias residentes em barracas numa habitacdo condigna, nas areas metropolitanas de
Lisboa e Porto (Matos et al., 2019).

Cachado (2013) reforca o facto de a construcéo clandestina ter aumentado bastante na
AML, nos finais dos anos 70, devido ao crescente “vazio da promocao legal da habitacdo, na
sequéncia de um acordo entre o Governo portugués e o FMI” que tinha como fim “desacelerar
o endividamento provocado pelo excesso de créditos”, provocando a “suspensao (...) de novos
empreendimentos do setor publico e cooperativo” (Cachado, 2013:139 apud Ferreira, 1988).
Todas estas decisGes levaram ao aumento exponencial da construcdo ilegal, levando os

individuos a viverem em condicdes indignas.

Neste sentido, o Decreto-Lei n° 163/93, de 7 de maio, que criou o0 PER, vem estipular a
“obrigatoriedade do recenseamento original das familias e dos alojamentos pelos municipios e
tinha ainda como pressuposto a demoli¢do das barracas”, constituindo-se um dos objetivos
principais do PER: “a erradicagdo das barracas” (Costa e Subtil, 2013:15) nas duas éreas
metropolitanas (Simdes, 2010). Assim sendo, segundo o recenseamento original das familias e
dos alojamentos realizado pelos municipios, contabilizaram-se 43 518 familias e 146 000
individuos a viver em barracas (Simdes, 2010). No total, foi protocolada a construcdo de 48

416 fogos para o realojamento, porém, apenas foram executados 34 759 fogos (IHRU, 2018).

Apesar da grandeza quantitativa, os esforcos realizados no PER nédo foram suficientes
para combater a situacdo de precariedade grave de habitacdo. Simdes (2010) argumenta que o
programa acabou por atuar “nos efeitos e ndo nas causas dos problemas”, causando
consequéncias sociais, tais como, segregacao social, isolamento e desigualdades e que, mais
importante, o PER, ao contrario do SAAL, ndo recorreu a “participagdo ativa” e concentrou-Se

apenas nas “questoes materiais e ignorou os aspetos sociais” (Simoes, 2010:28).

Ainda neste &mbito da solucdo de caréncias habitacionais graves, foi criado o Programa
de Financiamento para o Acesso a Habitacdo (PROHABITA)®. O PROHABITA incentivava a

6 Decreto-Lei n® 135/2004, de 3 de junho.
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“reabilitacdo como solugao alternativa para o alojamento das familias, permitindo (...) conjugar
a resolucdo das situacGes de caréncia habitacional com a reabilitacdo (...) do parque

habitacional urbano e a utilizagdo de fogos devolutos” (Antunes, 2019:12).

Num outro ambito, o final do século XX ficou marcado pelo acesso ao crédito a
habitacédo e, no que respeita aos apoios do Estado para este efeito, a bonificacdo de juros no
crédito a habitacdo. A bonificacdo de juros no crédito a habitacdo viria a ser muito importante
para ajudar as familias a diminuir a sua taxa de esfor¢o no pagamento da prestagdo ao banco.
Com o aproximar do final do século, a liberalizagdo do mercado financeiro e a descida
acentuada das taxas de juro levou a que a bonificacdo de juros no crédito a habitacdo tenha
perdido competitividade, tendo sido extinta em 2002, quando o regime geral de crédito (em
bonificacdo ou intervencdo do Estado) era mais relevante no nimero de contratos celebrados

anualmente.

Gréfico 1- Composicéo de créditos a habitagdo - nimero de contratos.
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Fonte: CML, 2005:59.

No que respeita a apoios no mercado de arrendamento, foi criado o Incentivo ao
Arrendamento Jovem (IAJ), em 1992, com o objetivo de facilitar o acesso a habitagdo no
regime de arrendamento aos jovens e criar melhores condi¢des no que respeita a mobilidade
residencial. Esta medida viria a ser em 2007, tendo sido substituida pelo programa Porta 65 -

Arrendamento por Jovens, ainda em vigor.

O programa Porta 65 - Arrendamento por Jovens pretende apoiar 0 acesso a habitacéo
a jovens arrendatarios, de forma a estimular um estilo de vida mais autbnomo aos jovens. Além
disso, uma das prioridades do programa € igualmente a promocao e dinamizagdo do mercado
de arrendamento, bem como a estimulagdo da reabilitacdo do edificado e revitalizacdo das areas
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urbanas degradadas, combatendo, ao mesmo tempo, a perda demogréafica dos concelhos (Diario
da Republica, 2007). Neste sentido, para 0s jovens adquirirem apoio do programa é necessario
reunirem as condi¢des previamente definidas, ou seja, apenas sdo aceites jovens com idade

igual ou superior a 18 anos e inferior a 35 anos que:
a) sejam titulares de um contrato de arrendamento para habitacdo permanente;
b) ndo usufruam, cumulativamente, subsidios ou outro apoio publico a habitacao;

c) nenhum jovem ou jovens do agregado familiar seja proprietéario ou arrendatério de outro

prédio ou fracdo habitacional,

d) nenhum jovem ou jovens do agregado familiar seja parente ou afim do senhorio (Portal
da Habitacdo, 2022a).

Mais recentemente, em julho de 2017, a Secretaria de Estado para a Habitacdo que
aprovou em Resolugdo de Conselho de Ministros a “Nova Geragao de Politicas de Habitagao”
(Diéario da Republica, 2018a). A Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo (NGPH) pretende
“estabelecer o sentido estratégico, os objetivos e 0s instrumentos de atuacdo para as politicas
de habitagcdo”, direcionada a uma “abordagem integrada ao nivel das politicas setoriais, das
escalas territoriais e dos atores”, que implicam “uma mudanga na forma tradicional de conceber
¢ implementar a politica de habitagao” (Matos et al, 2019:74), de forma a garantir 0 acesso a
uma habitacdo condigna a todos, regendo-se pelos conceitos de “habitat e orientada para
pessoas”, de forma a criar condi¢des para a reabilitacdo do edificado (Governo de Portugal,
2017:3) .

No enquadramento da NGPH, sdo designados varios programas, instrumentos e
medidas, desde a promocdo de mais habitacdo publica a incentivos financeiros e fiscais ao

arrendamento e a reabilitacdo (Mendes, 2020c).
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Tabela 1- Objetivos e programas da NGPH.

Objectivos Programas

1. Dar resposta as familias que vivemem  « 1° Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitacio
situa¢do de grave caréncia habitacional  « Porta de Entrada - Programa de Apoio ao Alojamento Urgente

« Programa de Arrendamento Acessivel
« Porta 65 Jovem - Sistema de apoio financeiro ao arrendamento
por jovens

2. Garantir o acesso 4 habitacio a todos
0s que nio tém resposta por via do

mercado
+ FNRE - Fundo Nacional de Reabilitacio do Edificado
3. Criar as condigbes para que a « Programa Reabilitar para Arrendar
reabilitacdo seja a principal forma de « IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a Reabilitagio e
intervencdo ao nivel do edificado e do Revitalizacdo Urbanas
desenvolvimento urbano « (Casa Eficiente 2020

« Chave na Mao — Programa de mobilidade habitacional para a
. - . - coesdo territorial
4. Promover a inclusdo social e territorial o . - -
« Da Habitacio ao Habitat - Programa de coesio e integracio

e as oportunidades de escolha . . . .
socioterritorial dos bairros de arrendamento publico

habitacionais - - -
+ Porta ao Lado - Programa de informagio, encaminhamento e

acompanhamento de proximidade para acesso a habitacio

Fonte: Mendes, 2020c:83.

Como primeiro objetivo destaca-se a problematica das caréncias habitacionais, sendo
para tal criado o programa 1° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo, que foi
precedido pelo “Levantamento Nacional das Necessidades de Realojamento Habitacional”,
apresentado em fevereiro de 2018 pelo Instituto de Habitagéo e Reabilitagdo Urbana (IHRU).
O 1° Direito visa apoiar os individuos que vivem em condig¢des habitacionais indignas e que
ndo dispdem de aptiddo financeira para possuirem uma habitacdo condigna (Portal da
Habitacdo, 2022b), desde logo, as cerca de 26.000 familias que foram identificadas no

Levantamento supra como a necessitar urgentemente de novo lar.

Porém, 0 novo enquadramento de dinamizacdo de politicas estatais foi alvo de vérias
criticas. Viegas (2019) argumenta que, apesar dos novos instrumentos aprovados para a criacdo
do acesso a uma habitacdo condigna, da reabilitacdo e arrendamento a precos acessiveis, 0
Orcamento de Estado de 2018 disponibilizou verbas muito insuficientes para o setor. Mais
acrescenta que os instrumentos sdo contraditérios e os paradigmas de exclusdo séo assentes em
indicadores discriminatorios (Viegas, 2019). Mendes (2020) reforga que a aplicabilidade dos
instrumentos tem sido questionada, uma vez que a operacionalizagdo dos programas e das
medidas se tem “revelado lenta e nem sempre eficaz face a urgéncia” de dar resposta que a crise

habitacional exige (Mendes, 2020c:83).

Essencialmente, as politicas de habitacdo tém-se dirigido apenas a habitacdo social, que
congregam os agregados familiares mais desfavorecidos, excluindo os agregados com

rendimentos intermédios que, “por efeito da crise e consequentes politicas de austeridade, nao
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conseguem aceder ao mercado, a uma habitacdo adequada e com um custo compativel com o

orcamento familiar” (Matos et al, 2019:72).

Para palavras de Matos et al. (2019) estéo relacionadas com uma outra medida prevista
na NGPH, o Programa de Arrendamento Acessivel (PAA), criado em 2019, que tem como
objetivo apoiar as familias no acesso ao mercado de arrendamento, dando assim resposta as
necessidades habitacionais contemporaneas e, assim, garantir 0 acesso a habitacdo da
populagdo com rendimentos intermédios que ndo tem capacidade para aceder a uma habitacéo
adequada devido ao esforgo excessivo de rendimento sujeitado pelo mercado habitacional.

De acordo com o Governo entdo em vigor, o PAA tinha como fins: aumentar o acesso
a habitacdo aos agregados familiares; aumentar a oferta a precos reduzidos de habitacdo para
arrendamento; reforcar a estabilidade e a seguranca do arrendamento; melhorar o
aproveitamento do parque edificado e, prevé ainda, a reducdo da percentagem da populacdo
que vive com sobrecarga das despesas com a habitacdo no regime de arrendamento de 35%
para 27% (Diario da Republica, 2019b). Conforme Travasso et al. (2020), esta medida tem tido
uma aplicacdo muito dificil, além de uma formulacdo que coloca a partida os apoios quase
exclusivamente para familias de rendimentos médios e médios superiores (Travasso, et al.,
2020). Afirmam os autores sobre 0 PAA que “as analises desenvolvidas permitem perceber
que, na maior parte do territério, o impacto direto do PAA (no caso de uma adesdo alargada
dos proprietarios) se centraria num segmento de cerca de 10% dos agregados com rendimentos
medianos, sendo que nas areas sob maior pressdo responde a uma fatia ainda menor e referente

aos agregados com rendimentos mais elevados” (Travasso, et al., 2020:123).

Apesar da perseveranga na cria¢do de apoios ao sector habitacional ao longo das dltimas
décadas, a promocdo publica de habitacdo originou fendmenos de segregagéo, contribuindo
para um reforco da “segmentagdo socioespacial e para a desintegragdo urbana”. Matos et al.
(2019) defendem que as politicas orientadas ao setor da habitacdo ndo podem ser apenas
direcionadas a resolugdo de problemas pontuais, mas sim € necessario criar uma politica
estrutural que faz jus a habitagdo enquanto direito social, capaz de garantir a todos os cidaddos
ndo s6 uma habitacdo digna, mas também qualidade residencial. E neste parametro que o
planeamento do territorio, designadamente através dos PDM, deve “promover uma politica
local, integrada e articulada com os demais setores e ancorada nas dindmicas territoriais”

(Matos et al., 2019:74-75).
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3. PROBLEMATICAS HABITACIONAIS CONTEMPORANEAS

3.1. A crise do subprime

A emergéncia de uma crise no mercado hipotecario nos Estados Unidos da America,
em 2007, abalou o sistema econémico e financeiro global. Esta crise teve um papel avassalador,
atingindo o seu auge em setembro de 2008 e, na opinido de muitos economistas, foi “a pior
crise financeira desde a Grande Depressdao” (Ribeiro et al., 2015:5155). A crise que emergiu
do mercado hipotecario, ficou célebre como a crise do subprime, termo que se encontra
associado a concessdo de créditos hipotecérios de alto risco a clientes sem boas garantias
(Baptista, 2021). A crise foi precedida por um periodo de concessdo desenfreada de créditos
imobiliarios, pela abundante disponibilidade de crédito, por baixos prémios de risco, pelo
aumento do valor dos ativos que, por sua vez, originaram o desenvolvimento de bolhas no setor
imobiliario (Silva, 2011; Silva, 2021).

Silva (2011) justifica que o inicio da crise se deu no verdo de 2007, “quando o banco
BNP Paribas congelou os resgates de trés fundos de investimento”. Deste modo, a percecdo de
risco no mercado interbancario aumentou freneticamente, levando ao “aumento acentuado nas
taxas (spreads) cobradas entre bancos nos empréstimos de curto prazo” (Silva, 2011:20).
Embora o inicio do evento tenha sido nos meses anteriores, apenas é assumida a recessao, pelo
National Bureau of Economic Research, em dezembro de 2007. Contudo, as propor¢des da
recessdo sO tomaram relevancia na primavera de 2008, quando “os bancos Bear Sterns dos
EUA, Northern Rock do Reino Unido e Landesbank da Alemanha declararam incapacidade de
fazer face as suas responsabilidades” (Silva, 2011:20). Em setembro de 2008, a crise atingiu o

seu ponto mais extremo com a faléncia do banco americano Lehman Brothers (Silva, 2021).

Do sector financeiro, a crise estendeu-se a economia com consequéncias sobre a
producdo e a procura que, por sua vez, atingiu o comercio internacional, a producédo industrial
mundial, as a¢des das principais bolsas, as taxas de juro, a massa monetaria mundial e os défices
orcamentais. Baptista (2021) argumenta que, no final de 2009, os mercados financeiros
comecgavam a entrar numa fase de recuperacdo com o crescimento do PIB a voltar a registar
taxas positivas, porém, gracas aos robustos investimentos executados pelos governos em
medidas para suster as suas economias, 0s niveis de divida publica sofreram um amplo

aumento.

Ap0s o impacto provocado no “centro do capitalismo” (Bresser-Pereira, 2009:133) e no

resto do mundo, a crise alcancou a Europa. A Europa assumiu-se especialmente afetada pela
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recessdo, assistindo a um profundo aumento da divida publica nos paises da Zona Euro. Pinto
(2014) defende que devido ao facto de ndo serem conhecidos os bancos europeus que detinham
ativos financeiros e em que quantidades, originou-se um clima de desconfianga no setor
bancério e, consequentemente, 0s empréstimos entre as instituicdes financeiras dos Estados-
Membros reduziram significativamente. Deste modo, as repercussdes da reducdo do acesso ao
crédito via sistema bancario, abalou os Estados-Membros extremamente dependentes de
financiamento, acabando por causar a limitagcdo da capacidade dos Estados e do setor privado
em reembolsarem os elevados empréstimos externos que tinham contraido. “As principais
razdes apontadas para esse excesso de endividamento publico e privado sdo uma insuficiéncia
de regulacdo e supervisdo dos respetivos sistemas bancarios, os baixos spreads das taxas de

juro e outras facilidades de acesso ao crédito concedidas até 2007” (Pinto, 2014:27).

Embora a crise financeira, desencadeada no mercado hipotecario dos EUA tenha
contribuido para a crise da divida soberana na Europa, Pinto (2014) justifica que o que tornou
evidente a grave recessdo econdémica na Zona Euro foi o anuncio do Primeiro-Ministro grego,
George Papandreu, relativo as expectativas do défice orcamental (12,7% do PIB) e da divida
publica (cerca de 113% do PIB) para o ano de 2009. Consequentemente, instalou-se um clima
de desconfianga nos mercados que contribuiu para a “descida dos ratings da divida soberana”
e para a “subida dos spreads das taxas de juro das obrigagdes soberanas” (Pinto, 2014:28). A
crise da divida publica na Europa atinge o seu pico em 2010, com os elevados niveis de défice
orcamental e de divida publica registados na Grécia e, seguidamente, nos restantes paises do

sul da Europa (Italia, Portugal e Espanha) e na Irlanda (Baptista, 2021).

Grafico 2- Saldo Orgamental dos paises do sul da Europa e Irlanda entre 1999 - 2013.
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Fonte: Pinto, 2014:18.
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Gréfico 3- Divida publica dos paises do sul da Europa e Irlanda entre 1999 - 2013.
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Fonte: Pinto, 2014:19.

Contrariamente aos paises do sul da Europa, é de realcar que a crise da divida publica
na Irlanda é distinta. Através da analise da evolucdo da divida publica, comparativamente aos
paises do sul da Europa, a Irlanda registou défices orcamentais e de divida publica
relativamente estaveis. Porém, o pais sofreu, nos anos anteriores, um “boom” imobiliério e,
consequentemente, assistiu-se a uma quebra abrupta da procura no setor, cumulativamente a

crise no setor bancéario, os problemas nas contas publicas agravaram-se (Pinto, 2014).

Para além da Grécia e Irlanda, Portugal registou-se como um dos paises mais afetados
pelos impactos econémicos. De acordo com Silva (2021), a economia portuguesa ja se
encontrava fragilizada devido as elevadas taxas de desemprego registadas nos anos anteriores
e, por isso, rapidamente a crise atingiu o setor bancario e econémico. Por outro lado, Baptista
(2021) considera que os impactos da crise em Portugal devem ser entendidos em dois periodos:
0 primeiro no inicio de 2008, com a acentuada contratacdo do crédito e colapso de dois bancos:
0 BPN, nacionalizado em novembro de 2008 e o BPP, que faliu em 2010, e por uma quebra
acentuada da taxa de crescimento real do PIB em 2008 (0,32%) e 2009 (-3,12%); o segundo
pelo “contagio desta crise nas dividas publicas europeias, a partir de 2010 devido ao “forte
endividamento externo e ao baixo crescimento (...) associado aos elevados niveis de divida

publica e défice orgamental” (Baptista, 2021:28).

Face a conjuntura econémica, Portugal assinalou-se como o terceiro pais a necessitar
de ajuda financeira externa (Pinto, 2014), através da Troika’. Em maio de 2011 foi langado o

Memorando de Politicas Economicas e Financeiras que efetua um resumo sobre os problemas

7 “Troika é a designacdo atribuida a equipa composta pelo Fundo Monetério Internacional (FMI), Banco Central
Europeu (BCE) e Comissao Europeia (CE). A Troika é responsavel pela negociacdo que tem por finalidade
estabelecer 0os compromissos que as autoridades portuguesas terdo de assumir para receber a ajuda financeira
internacional solicitada pelo Governo em abril de 2011’ (Economias, 2022).
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gue a economia portuguesa enfrentava. O documento é organizado em oito seccfes: 1) politica
fiscal; 2) regulacdo e supervisdo do setor financeiro; 3) medidas estruturo-ficais; 4) mercado de
trabalho e educacéo; 5) mercado de bens e servigos; 6) mercado de habitagdo; 7) condicgdes
estruturais; 8) concorréncia, contratacdo publica e ambiente empresarial (Antunes, 2020).

Respetivamente sobre o mercado de habitacdo, Antunes (2020) explica que foram
estabelecidos os seguintes objetivos: melhorar o acesso das familias a habitacdo; fomentar a
mobilidade laboral; melhorar a qualidades das habitagdes e realizar um melhor uso do parque
habitacional; reduzir os incentivos para o endividamento das familias. Assim sendo, para 0
cumprimento dos objetivos foram definidas medidas em trés areas de atuacdo: mercado de
arrendamento; procedimentos administrativos de renovacdo e tributacdo da propriedade,

observadas na seguinte tabela:

Tabela 2 — Tabela-sintese do Memorando no mercado de habitagao.

Deconstruction of the Memaorandum: chart summarising the demands for the housing market.

Rental market Administrative procedures for reno- Property taxation
vation
- Limitaticn of open-ended contracts {old - Simplification of the procedures and - Anncrease in state revenue;
leases); formalities for renawvation; — B chiser match bebasan taohle and
- Limitaticn of the possibility of transmit- - Simplification of the requirements for market values in urban property;
ting howsing to first degree relatives; the rehowszing of tenants forced out on

- Maore frequent property valuation;

g . account of renavation wark; )
Phasing-out of rent cantrol mechansms; - Precedence of recurrent property taxation

- Reduction in the notice period for the - Er‘ah"”'t-:' of I:E'rl'l'll'l:ltlﬂl'l ':";E"“'E's o (TN cver transfer taxation (AT
. account of renavation wark.
termination of leases, - Greater limitation of property taxation

- Prowvision of extrajudicial procedures (TNl exemptions;
aimed at shortening the period for

- Promotion of a more attractive and com-
litigiows eviction to three months.

petitive rental market (to the detiment of
hame acquisition with a loan);

- Significant increase in taxes an vacant
property;
- Creation of a committee of internatianal

experts to evaluate the functioning of the
Partuguese housing market.

Fonte: Antunes, 2020:7.

Paralelamente, o forte impacto da crise no mercado de trabalho colocou ao descoberto
a gravidade do endividamento das familias portuguesas. A consequente quebra de rendimentos
dos agregados familiares fez disparar o crédito malparado® nas carteiras bancéarias e a taxa de
incumprimento do crédito ao consumo registou o “maior crescimento, passando de cerca de

6,7% em 2009, para 12,7% em 2013 (Silva e Menezes, 2015:9).

8 Crédito em situacdo de incumprimento.
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Face ao crescente aumento dos incumprimentos de crédito a habitacdo, o Governo
adotou medidas de apoio as familias com maiores dificuldades, relativamente aos encargos com
a aquisicdo de habitacdo prépria. Tendo presente o conceito do direito a habitacdo como um
direito fundamental do Homem, foi promulgado o Decreto-Lei n.°103/2009, de 12 de maio,
que “adota a criacdo de uma linha de crédito extraordinaria destinada a protecdo da habitacao
propria permanente em caso de desemprego de, pelo menos, um dos mutuarios do credito a
habitagdo propria permanente, independentemente do tipo de crédito contraido ou do respetivo
regime”. A linha de crédito, disponibilizada pela Direcao-Geral do Tesouro e Finangas, visava
suportar a “redu¢do em 50% da prestagao mensal de capital e juros paga pelo mutudrio, durante

um periodo maximo de 24 meses” (Martins, 2010:731).

Com o orgamento familiar reduzido, a procura imobiliaria diminuiu, proporcionando
assim a queda dos pregos da habitagédo. De acordo com Lourengo e Rodrigues (2018), os pregos

da habitacdo cairam cerca de 4% entre 2007-2013, registando um aumento de 5% apds esse

periodo.
Gréfico 4 - Evolugdo dos precos da habitagdo, em Portugal, entre 1996 - 2017.
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Fonte: Lourenco e Rodrigues, 2018:48.

A contratacdo de créditos a habitacdo segue a mesma trajetéria que os precos da
habitacdo, registando uma abrupta queda entre 2010-2011. Apds esse periodo, 0 investimento

em crédito & habitacdo ndo seguiu uma trajetoria constante.
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Grafico 5 - Evolugdo do crédito a habitacdo, em Portugal, entre 1996 - 2016.
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Fonte: Lourenco e Rodrigues, 2018:51.

Apesar dos impactos da crise financeira se registarem em todo o territério nacional, a
AML, quer por efeitos internacionais, quer pelo perfil economico da regido, “muito dependente
de setores ligados a urbanizacdo e ao consumo interno e, por sua vez, com elevados niveis de
endividamento familiar e empresarial”, assumiu-se como uma regido fortemente afetada pela
eclosdo da crise. A instabilidade germinada pela decadéncia econdmica levou a que quase 20%
das empresas da AML encerrassem a sua atividade entre 2008 e 2012 (Seixas, 2021). Por sua
vez, 0s primeiros setores a sofrerem as ondas de choque sdo representados pelo imobiliario e
da construcdo, que registaram uma quebra significativa dos niveis de construcdo, dos valores
de contratos de compra e venda e do numero de edificios licenciados. Ja o endividamento das
familias, ligado ao empréstimo para habitacdo, assumiu o valor de 80% e as insolvéncias de

hipotecas bancarias aumentaram quase 50% entre 2009 e 2013 (Seixas, 2021:85-86).

Em maio de 2014 é anunciada a retirada da Troika do pais (Antunes e Ferreira, 2021),
quando as metas propostas foram cumpridas e a economia portuguesa comecava a mostrar
sinais de recuperacdo. E de realcar que os valores da divida publica, da divida externa e da taxa
de desemprego, apenas sofreram uma contracdo no ano de 2015. Além disso, a taxa de
crescimento do PIB registou uma evolugdo positiva e, alguns estudos macroecondmicos
internacionais (por exemplo da OCDE) defendem que a atividade turistica desempenhou um
papel fundamental na recuperacdo econdémica que Se seguiu ao resgate financeiro,

impulsionando a atividade econémica e as exportacdes portuguesas (Antunes e Ferreira, 2021).
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Contundo, apesar do panorama econdémico favoravel, Antunes (2020) fundamenta que “the
austerity measures contributed to the intensification of a non-interventionist and neoliberal
model of housing policy and fostered dynamics that furthered the fragmentation of the
Portuguese metropolitan areas” (Antunes, 2020:1).
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3.2. A pressdo imobiliaria e financeirizacao da habitacéo

A auséncia de politicas reguladoras no setor da habitacdo proporcionou a emergéncia
de diversas problematicas, como a degradacdo do parque publico habitacional e a sua
consequente segregacdo socioespacial, situacGes de precariedade, falta de qualidade do
edificado habitacional nos grandes centros urbanos, caracterizado pela auséncia de reabilitacdo
urbana. Contudo, a estes fatores articulam-se fendGmenos recentes, como a financeirizacao da
habitacdo, gentrificacdo, turistificacdo que aceleram o0s processos de desenvolvimento e
agravamento dos problemas ja existentes (Allegra e Tulumello, 2019).

Mulder e Lauster (2010) defendem que a habitacdo e familia estdo mutuamente
associadas, sendo a familia “um contexto para compreender as necessidades habitacionais na
mesma forma em que os padrdes residenciais na habitacdo s&o um contexto para compreender
as trajetorias familiares” (Mendes e Tulumello, 2022:88 apud Mulden e Lauster, 2010:438).

No seguimento da teoria, 0s autores resumem esta ideia atraves do seguinte esquema:

Habitacao Familia

N

Nucleo doméstico

N

Forma de

Espaco de ivenci

Paco convivéncia
vivéncia (nucleo

(habitag&o) doméstico)

Figura 1- Formagéo do nicleo doméstico.
Fonte: Elaboragdo propria.

Isto é, a habitacdo e a familia constituem um nucleo doméstico, “ndo s6 porque a
questdo da habitacdo e da natalidade tem a ver com formas de vivéncia que ndo se limitam
necessariamente a familia”, mas pela aplicabilidade do termo doméstico em realcar a relagao
entre 0 espaco de vivéncia (habitacdo) e as formas de convivéncia (ndcleos domésticos)
(Mendes e Tulumello, 2022:88). A partir desta reflexdo, € possivel estudar as relacdes entre as
formas de acesso a habitacdo e dindmicas demograficas, uma vez que Mulder e Lauster (2010)
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justificam que existem trés dimensfes fulcrais que impulsionam a procura € 0 acesso a

habitac&o:

< a acessibilidade, que garante a possibilidade de aceder a uma habitacdo condigna as
necessidades do nucleo e a facil mobilidade no acesso a bens e servicos;

< aestabilidade, ou seja, 0 nivel de seguranca relativo a area residencial,

< 0S regimes de ocupacao, isto é, “as diferentes formas legais de acesso a casa, com as
suas diferentes relagdes com acessibilidade e estabilidade — e que incluem a habitacéo
em propriedade, o arrendamento no mercado, o arrendamento social” (Mendes e
Tulumello, 2022:88).

A crise econdmico-financeira de 2008 veio acentuar as problematicas ja existentes no
setor da habitacdo, como as questbes do arrendamento e acesso a habitacdo, e reforcar a
importancia dos mercados imobiliarios na economia. Eichholtz et al. (2012), atestam que as
desaceleragdes do mercado imobiliario corromperam os valores das carteiras financeiras,
provocando a diminui¢do do consumo doméstico e do investimento”, afetando assim o setor
bancario (Miranda, 2020:5). Contudo, com a recupera¢do econdmica, Miranda (2020) defende
que o retorno do investimento proporcionou a crescente valorizagcdo do mercado imobiliario,
uma vez que resultou na soma crescente de capital (valorizacdo) e da receita gerada por esse
ativo (rendas). Por este motivo, o investimento no mercado da habitacdo transformou-se num

dos melhores investimentos de longo prazo.

Como repercussdo da valorizacdo do mercado imobiliario, o setor da habitacéo assistiu
ao incremento da dificuldade no acesso a habitacdo, tornando-se num setor de lucro, riqueza e
geracao de mais valias, desvalorizando o direito a habitagdo do seu “conteudo como direito
humano que deve ser universal, incondicional e inaliendvel, enquanto necessidade social
constitucionalmente consagrada em Portugal” (Mendes, 2020c:85). Mendes (2020) fundamenta
que a funcdo social que a Constituicdo da Republica Portuguesa lhe incumbe ndo estd a ser

cumprida:

“No atual quadro, a produgdo e a venda deste bem, com os valores de
transacdo e as mais-valias arrecadadas exponenciadas pela especulacdo
marginaliza todos aqueles que, tendo baixos rendimentos, necessitam de
habitacdo. Progressivamente, a habitacdo foi e esta a ser esvaziada da sua

funcéo social e econdmica ao transformar-se num mero produto mercantil e
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num ativo financeiro e especulativo, muitas vezes sem qualquer uso” (Mendes,
2020c:85 apud AlL, 2018:1).

“A propriedade imobiliaria em geral e a habitagcdo em particular
configuram uma das mais novas e poderosas fronteiras da expansdo do capital
financeiro. A crenca de que os mercados podem regular a alocagdo da terra
urbana e da moradia como forma mais racional de distribuicdo de recursos,
(...) levou as politicas publicas a abandonar os conceitos de moradia como um
bem social e de cidade como um artefacto publico” (Mendes, 2020c:86 apud
Rolnik, 2015:14-15).

O conceito de financeirizacdo é utilizado para designar a importante transformacéo
estrutural dos mercados capitalistas e a sua crescente influéncia nas actividades do tecido
econdmico e social a todas as escalas. Neste sentido, a financeirizagdo da habitacdo revela-se
uma caracteristica cada vez mais dominante na economia e na sociedade, levando as familias a
recorrerem gradualmente ao crédito, tanto para bens de consumo, como para a aquisicao de
habitacéo e, assim, impulsionar o endividamento (Mendes, 2020c).

Mendes (2020) corrobora que, em Portugal, o processo de financeirizacdo ndo é recente,
apesar de se ter intensificado nos ultimos anos. Foi essencialmente a partir da década de 90
que a facilidade de acesso a financiamento externo de baixo custo impulsionou o0 acesso ao
crédito e a “retdrica da massificagdo da casa propria” (Mendes, 2020c:87). Silva e Menezes
(2015) justificam que o processo de financeirizacdo da economia portuguesa, “no quadro da
integracdo europeia, e as debilidades nacionais do Estado Providéncia contribuiram para
acentuar uma certa individualizacdo na procura de soluc@es para a provisao de bens essenciais,
como a habitagéo, resultando num enorme endividamento dos agregados familiares” (Silva e
Menezes, 2015:9). Apoiando-se no trabalho de Santos (2014), os autores refletem que o
endividamento dos portugueses aumentou e que 0s empréstimos a habitacdo compdem a maior
parte da divida contraida pelos agregados, representando cerca de 81%, em 2011, enquanto que
em 1995, a divida correspondia a 70% (Silva e Menezes, 2015:9).

Noutro estudo de Mendes (2020), o autor analisa o mais recente fenomeno de
financeirizacdo da habitacdo e expressa que, no caso de Lisboa, assistiu-se a uma viragem
politica neoliberal que estimulou pacotes legislativos direcionados & reabilitacdo urbana, ao
Investimento Direto Estrangeiro (IDE), através dos programas “Residentes Nao Habituais” e
Golden Visa, a nova lei do arrendamento urbano, o novo regime dos fundos de investimento

imobiliario, a liberalizagdo do uso do solo aquando da recente revisdo do Plano Diretor
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Municipal (PDM), a disponibilidade de parque habitacional devoluto e acumulador de rent gap
e o forte crescimento turistico da cidade (Mendes, 2020b) proporcionaram o agravamento deste
processo e o surgimento de novos fendmenos, como a gentrificacdo e a turistificacdo, mais um
vez impossibilitando uma politica publica de habitac&o alicergada na proviséo do Estado Social
(Mendes, 2020c).

Neste sentido, a intervencdo do Estado no desenho e uso de instrumentos legais e
financeiros direcionados ao apoio do investimento privado no mercado imobiliério executa-se
através do “Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU)”, a “Lei dos Residentes Nao
Habituais™ e dos “Vistos Gold" (Roseta, 2017).

A “crescente proje¢do de Portugal no cenario mundial obriga a uma reflexdo profunda
sobre as orienta¢fes negociais nas relacdes econdmicas internacionais, sendo, nesta perspetiva,
imperioso que seja delineada uma estratégia fiscal global assente nos atuais paradigmas da
competitividade” (Diario da Republica, 2009:6774). De forma a consagrar este paradigma e
estimular o IDE, foi criado o programa “Residentes Nao Habituais”. Este regime foi
inicialmente integrado no Codigo Fiscal de Investimento (CFI), promulgado pelo Decreto-Lei
n.% 249/2009, de 23 de setembro, que tem como finalidade a atracdo de individuos altamente
qualificados para Portugal (Ramos, 2017). Neste sentido, foi criado um regime fiscal para o
residente nao habitual no &mbito do Imposto sobre 0 Rendimento das Pessoas Singulares (IRS),
para profissionais ndo residentes qualificados em atividades de elevado valor acrescido ou
beneficiarios de pensdes obtidas no estrangeiro (ATA, n.d.).

Atendendo as condicBGes de usufruo do regime, o sujeito que se interesse pela sua
aplicabilidade deve de se inscrever como residente em Portugal para, posteriormente, solicitar
a inscricdo como residente ndo habitual em Portugal (Ramos, 2017). Portanto, para que o
estatuto de residente ndo habitual seja conferido ao sujeito passivo, 0 mesmo nao podera ter
sido residente “em territdrio portugués em qualquer dos cinco anos anteriores”, sendo a sua
atribui¢do por um “periodo de 10 anos consecutivos a partir do ano, inclusive, da sua inscrigao
como residente em territorio portugués” (BDJUR, 2022). Os beneficios fiscais sdo atribuidos
por dois meios: primeiramente, pelo método da isencdo da dupla tributacdo internacional,
relativamente aos rendimentos de fonte estrangeira; em segundo lugar, através da “tributagao
mitigada e proporcional dos rendimentos de trabalho dependente e independente” obtidos em
Portugal (Duarte, 2018:8).
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A Autorizacdo de Residéncia para Atividade de Investimento (ARI), vulgarmente
designado por Visto Gold ou Golden Visa, entrou em vigor em 2012° e é considerado uma
forma de autorizagéo de residéncia para atividades de investimento concedida a cidaddos néo
pertencentes a Unido Europeia (UE) ou ao Espago Econdémico Europeu (EEE) e aos seus
familiares diretos que pretendam investir em Portugal (Valadas Corriel e Associados, 2019).
Segundo o Servico de Estrangeiros e Fronteiras (SEF), o beneficiario do ARI ou Visto Gold
tem como vantagens a possibilidade de entrar em Portugal com dispensa de visto de residéncia;
residir e trabalhar em Portugal, devendo, no minimo permanecer em Portugal por um periodo
minimo de 7 dias, no primeiro ano, e de 14 dias, nos anos seguintes; circular no Espaco
Schengen livremente, beneficiar de reagrupamento familiar; solicitar uma autorizacdo de
residéncia permanente e, consequentemente, a cidadania portuguesa (SEF, 2022). Porém, para
a ARI ser adquirida, os critérios a cumprir traduzem o investimento em diversas possibilidades,
estando também incluida a aquisicdo de propriedade imobiliaria, que tem sido, alias, a forma

dominante de aceder a ARI.

Gréfico 6 - Principais paises solicitantes de Golden Visa entre 2012 - 2022.

B china (5077) Outros (2 578) [} Brasil (1076) [} Turquia (488) [} Africa do Sul (443)
B Russia (431)

Fonte: GCS, 2022.

9 Portaria n.° 305-A/2012, de 4 de outubro.
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De acordo com Roseta (2017), tanto o "Programa de Residentes Nao Habituais” como
0 ARI, beneficiam os cidaddos estrangeiros com grandes reducdes e isencdo de impostos,
“introduzindo desigualdade entre estes beneficiados pelas promogdes e saldos fiscais e oS
residentes permanentes, portugueses ou estrangeiros, que ndo tém quaisquer beneficios fiscais”
(Roseta, 2017:1), incrementando assim as desigualdades sociais e 0s apoios existentes.

Mais recentemente, foram realizadas alteracfes aos vulgarmente denominados Vistos
Gold, para direcionar o investimento para o interior do pais, tendo também sido criada uma
medida de atragdo de estrageiros, nomeadamente de “ndémadas digitais”, com isencdes fiscais
varias.

Por sua vez, a reforma do arrendamento urbano de 2006, promulgada através da Lei n.°
6/2006, de 27 de fevereiro, ndo conseguiu solucionar os principais problemas com que se
debatia o arrendamento, essencialmente no que diz respeito aos contratos de arrendamento
anteriores a 1990 devido a dificuldade de reabilitacdo dos imdveis, a atualizacdo das rendas e
de um complexo e moroso processo de despejo. Em virtude destes fatores, entrou em vigor, em
2012, a Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, que retificou o regime juridico do arrendamento
urbano, introduzindo novas medidas orientadas para a dinamizagdo do mercado do
arrendamento (Portal da Habitacdo, 2022c).

De facto, o as alteracGes realizadas ao NRAU em 2012 liberalizaram ainda mais o
arrendamento e aumentaram o poder dos senhorios, destacando-se a atualizacdo excessiva das
rendas e a facilidade dos despejos, levando a expulsdo de muitos habitantes e ao encerramento
de atividades econdmicas, culturais e sociais (Roseta, 2017). Além disso, é de realcar 0s
mecanismos de negociacdo entre os senhorios e 0s arrendatarios na atualizacdo de rendas
antigas, formulado como um dos principais problemas da antiga lei do arrendamento (Portal da
Habitacéo 2022c).

Todos os fatores mencionados anteriormente, segundo Mendes (2020), geraram a
"tempestade perfeita”, que introduziu mudangas significativas no mercado residencial,
passando este de uma estagnacao para um rapido e elevado nivel de procura, com uma oferta
cada vez mais desfasada da procura (Mendes, 2020b). Por conseguinte, 0 autor acrescenta que
esta situacdo proporcionou um répido esgotamento do stock residencial recente e de boa
qualidade, sobretudo localizado no centro histérico de Lisboa. Consequentemente, assistiu-se
a um crescente interesse por parte de investidores e imobiliarias nacionais e internacionais,
promovendo a remodelacao do edificado dos bairros historicos, com vista ao “desenvolvimento

e expansao do alojamento turistico, mas também de novos produtos habitacionais dirigidos a
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novas procuras residenciais por estrangeiros, sobretudo, para segunda residéncia” (Mendes,
2018).

Gragas as transformacbes que se sucederam, verificou-se uma “drastica subida dos
valores do arrendamento de habitacdo que tem levado a expulséo de populagdo das areas mais
centrais da cidade, em conjungdo com uma queda abrupta da oferta e com um aumento
exponencial dos valores para aquisicdo de casa propria, tornaram o acesso a habitacdo em
Lisboa privilégio de poucos e direito praticamente inacessivel as familias portuguesas”
(Mendes, 2020b:181).

De acordo com o estudo de Seixas e Antunes (2019), no contexto metropolitano, o valor
do metro quadrado subiu de forma consideravel entre 2016 e 2018, verificando-se 0 maior
aumento no municipio de Lisboa, com uma valorizacao relativa de 60,5% e absoluta de 1 135
euros. A maior pressédo registou-se “em torno da principal centralidade metropolitana (Lisboa),
e, de forma mais alargada, no eixo Lisboa-Oeiras-Cascais, também denominado como linha do
Estoril”. A variacdo também foi bastante acentuada em concelhos, como Oeiras (58,4%),
Amadora (50,8%), Sintra e Mafra (41%-50%). Pelo contrario, os valores mais reduzidos da
AML, encontram-se em concelhos de menor cariz urbano, como Sesimbra, Moita e Palmela,
com uma variacao de 18,5% (Seixas e Antunes, 2019:61).

Os autores justificam que é apresentada uma “dindmica de valorizagdo que segue as
linhas estruturantes de extensdo urbanistica da metropole”, revelando-se, por sua vez, uma
expressdo mais forte nas areas mais proximas de Lisboa, que acompanham o transporte
rodoviario e ferroviario (linha de Sintra) e as pontes para a margem sul do Tejo (Almada,
Montijo e Alcochete) (Seixas e Antunes, 2019:63).

Consoante as linhas de pensamento desenvolvidas, ao longo dos Gltimos anos, assistiu-
se a uma alteracdo profunda das dindmicas habitacionais na AML (Mendes, 2020b). Seixas e

Antunes (2019) defendem que estas recentes transformacdes:

“a par de uma estrutura da propriedade e demografica muito rigidas;
perante um historial de frageis politicas habitacionais e muito pouco stock de
habitacdo social; e finalmente perante uma nova e acentuada reduc@o nos
mercados de arrendamento; provocardo novos paradoxos entre o fomento de
oportunidades ansiadas ha muito (na reabilitagdo urbana, no turismo e no
desenvolvimento econdémico, na redinamizacéo socioeconémica da cidade e da
regido), com subitas e elevadas dificuldades no acesso a habitacdo, bem como

nas proprias dindmicas de vivéncia quotidiana na cidade central, e enfim em
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alteragdes nas dindmicas sociogeogrdficas de toda a metrépole” (Seixas e

Antunes, 2019:61).

Deste modo, a manter-se este panorama, Roseta (2017) argumenta que a nivel da cidade
de Lisboa, manter-se a oferta insuficiente e a excessiva subida excessiva dos precos da
habitacdo, “exponenciada no centro historico e a alastrar por toda a cidade, continuaremos a
assistir a perda de populacdo, ao despovoamento, ao decréscimo dos jovens, ao fenecimento de

multiplas comunidades que dao cor e vida a cidade” (Roseta, 2017:1).
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3.3. Gentrificacéo

Com a estabilizacdo da conjuntura econdémica do pais, prejudicada pela grande crise
economico-financeira de 2007, a economia como esséncia de ciclo que representa, volta a
dinamizar-se, assistindo-se novamente a agilizacdo dos fluxos das trocas comerciais, ao

crescimento do fluxo de turistas e ao retorno dos investimentos no setor imobiliario.

O novo modelo de crescimento urbano, proporcionado pelos movimentos migratérios
interurbanos e consequente expansdo urbana da periferia da cidade de Lisboa, permitiu o
detrimento da revitalizacdo dos nucleos historicos, das areas centrais mais antigas e da coesao
do tecido urbano ja existente. Segundo Mendes (2006), aliando-se a problematica da auséncia
de revitalizacdo urbana, o mercado habitacional apostou num novo projeto de construgédo
delineado predominantemente ao longo dos grandes eixos rodoferroviarios e nas areas

periféricas.

Contudo, nos ultimos anos, o mercado sofreu alteragdes profundas com a “emergéncia
de novos produtos imobiliarios e de novos formatos de alojamento, com consequéncias na
organizagdo espacial urbana”. Ou seja, gragas a crescente terceirizagao ¢ ao reinvestimento no
centro histérico, surgiu uma “recentralizacdo seletiva, alimentada por novas procuras,
promotora de uma crescente revalorizacdo e reutilizacdo, indicando (...) novos processos de
recomposicao da sua textura sdcioespacial™. Em contrapartida, este novo processo estimulou a
reconfiguracdo da estrutura social, caracterizando-se na sua génese por uma condicdo pds-
moderna ligada a uma “cultura de consumo e de estetizacdo da vida social” (Mendes, 2006:58-

59), padronizando o conceito de gentrificacao.

A origem do termo é documentada pela primeira vez, em 1964, pela sociéloga Ruth
Glass, a propdsito da sua citagdo na obra London: Aspects of Change, para designar a
mobilidade residencial de individuos das classes medias para as areas populares da cidade de
Londres (Mendes, 2006 apud Zukin, 1987):

“One by one, many of the working class quarters of London have been
invaded by the middle-classes—upper and lower. Shabby, modest mews and
cottages—two rooms up and two down—have been taken over, when their leases
have expired, and have become elegant, expensive residences .... Once this
process of ‘gentrification’ starts in a district it goes on rapidly until all or most
of the original working-class occupiers are displaced and the whole social
character of the district is changed” (Soares, 2019:13 apud Glass, 1964:18).
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Desde entdo o conceito de gentrificacdo comecou a ser utilizado com alguma frequéncia
nos estudos urbanos, principalmente, anglo-saxonicos. Varias foram as definicdes que

surgiram, sendo de sublinhar as seguintes:

“recent widespread pattern of middle-class residential settlement of
older inner-city neighborhoods formerly occupied mainly by working-class and
underclass communities” (Mendes, 2020a:4 apud Caulfield, 1994).

“Gentrification is the process [...] by which poor and working-class
neighborhoods in the inner city are refurbished via an influx of private capital
and middle-class homebuyers and renters — neighborhoods that had previously
experienced disinvestment and a middle-class exodus. [...] a dramatic yet
unpredicted reversal of what most twentiethcentury urban theories had been
predicting as the fate of the central and inner-city” (Mendes, 2020a:4 apud
Smith, 1996a:32).

“Simultaneously a physical, economic, social and cultural phenomenon,
gentrification commonly involves the invasion by middle-class or higher-income
groups of previously working-class neighbourhoods or multi-occupied “twilight
areas” and the replacement or displacement of many of the original occupants”

(Mendes, 2020a:5 apud Hamnett, 1984:282).

Por outro lado, Smith (1996) na sua obra The New Urban Frontier: Gentrification and
the revanchist city defende que:

“Gentrification means different things to different people, (...), but “In
simple terms, gentrification is the upgrading of housing and retail businesses in
a neighborhood with an influx generally of private investment.” It is a
contributor to the diversity, the great mosaic of the city, the advert suggested;
“neighborhoods and lives blossom” (Smith, 1996:28). “Gentrification today is

ubiquitous in the central and inner cities of the advanced capitalist world”

(Smith, 1996:36).

Apoiando-se em Savage e Warde (1993), Mendes (2020) argumenta que para ocorrer

gentrificacdo tera de existir a combinacéo de quatro processos:

< uma reorganizacdo da geografia social da cidade, principalmente nas areas centrais,
atraves da substituicdo de um grupo social por outro de estatuto mais elevado,

conduzindo ao desalojamento;
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< um reagrupamento espacial de individuos com estilos de vida e caracteristicas culturais

similares;

< uma transformacéo do ambiente e da paisagem urbana, com a criagdo de novos servigos

e uma requalificacdo residencial que prevé melhorias arquitetonicas;

< uma mudanca da ordem fundiaria, que determina a elevacdo dos valores fundiarios e
um aumento da quota das habitacdes em propriedade (Mendes, 2020a:5 apud Savage e
Warde, 1993:87-88).

Assim, gentrificacdo entende-se como um processo de transformacdo e valorizagao
imobilidria de uma area urbana, que acarreta a substituicdo do tecido socioeconémico existente
- geralmente constituido por populacdes envelhecidas, com pouco poder de compra e por
comércio tradicional - por outro mais abastado e sem condutas de pertenca ao lugar (Porto
Editora, 2022). E, portanto, um processo de mudanca urbana que se traduz através da
reabilitacdo do edificado em bairros de génese popular e trabalhadora, atraindo a fixacao de
novos moradores com um estatuto e condicdes de vida superiores & dos residentes. E fomentado
o desalojamento e expulsdo dos residentes “tradicionais” que nao conseguem suportar o
inflacionamento dos custos de habitacdo que acompanham a regeneracdo urbana do bairro,
culminando assim num processo de segregacao residencial e divisao social do espaco urbano
(Smith, 1979). Deste fendmeno que resultou a emergéncia do que Neil Smith (1987) denominou

de rent gap nos bairros centrais das cidades:

“acentua-se a diferenca entre a atual renda capitalizada dado o
presente uso do seu solo, e a renda que potencialmente podera a vir a ser
capitalizada, tendo em conta a sua localizacdo central. E precisamente o
movimento de saida de capital para os suburbios e o consequente surgimento
do fenémeno rent gap no espaco urbano central que, segundo o autor, criam
maiores oportunidades econdémicas para a reestruturacdo urbana dos bairros
centrais e para o investimento publico e privado na reabilitacdo e recuperacgéo
do seu parque habitacional, fenomeno de ocorréncia quase universal em todas

as cidades das sociedades de capitalismo avan¢ado” (Mendes, 2006:70).

Frequentemente, a gentrificacdo divide opinides entre os decisores politicos e o0s
individuos das areas competentes, uma vez que este fendmeno tanto pode ser entendido como

um beneficio para a cidade devido a revitalizacdo do espaco urbano ou como um maleficio
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gracas a segregacéo espacial e social desencadeada pelo processo. Soares (2019), baseando-se

em Atkinson (2002), expde 0s impactos positivos e negativos da gentrificacéo:

Tabela 3 - Impactos positivos e negativos da gentrificacao.

Impactos positivos

Impactos negativos

Estabilizacdo de areas em decadéncia;
Aumento nos valores das propriedades;
Aumento na receita local;

Incentivo e maior viabilidade de
desenvolvimento local;

Aumento de interacdes entre diferentes
classes sociais;

Reabilitacdo de propriedades (com e sem
verbas estatais).

Aumentos  insustentaveis  de
especulativos de propriedades;
Deslocamento causado pelo aumento dos
pregos;

Ressentimento comunitario e conflitos;
Lobbying;

Perda de moradias populares;

Aumento de pessoas sem-abrigo;
Deslocamento comercial/industrial;

Perda da diversidade social;

Aumento da criminalidade.

precos

Fonte: Elaboracdo propria. Adaptado de Soares, 2019.

Em Lisboa, mais recentemente, a gentrificagdo encontra-se associada a um processo de

turistificacdo, gracas a expansao do Alojamento Local que, por sua vez, dirige a sua oferta para

0 uso turistico, diminuindo a oferta de habitacdo a precos acessiveis para o arrendamento e

aquisicdo propria. Encontra-se também relacionada com as medidas de atracdo de cidadaos

estrangeiros, como os Vistos Gold e medidas de isencdes fiscais, ja referidas anteriormente. Na

verdade, a gentrificagdo em Lisboa é produto de um “mercado de habitagdo e de arrendamento

que conhece fortes distor¢des, num esforco de responder a procura imobiliaria de uma elite

transnacional, como oportunidade lucrativa de especulagdo imobiliaria e reproducéao do capital

investido, num contexto de capitalismo neoliberal financeirizado” (Mendes, 2020b:181).

O Bairro Alto, Alfama e a Mouraria sdo exemplos do novo contexto socioespacial.

Embora ainda possuam na sua génese as antigas tradi¢oes e habitos culturais, nos ultimos anos,

assistiram a transformacdes profundas no seu tecido social, através da integracdo de novos

moradores, com estilos de vida proprios, e com a introducdo de novos servigos e comércio

direcionado para o novo publico. E neste cenario que surge o conceito de “enobrecimento

urbano ou de nobilitagdo urbana”, justificando o protagonismo das “novas classes médias” que

proporcionaram um movimento de “recentralizacdo que redescobre no valor histérico e/ou

37




arquitetonico dos bairros a capacidade de se reinventar social e culturalmente” (Mendes,

2006:59).

Em contrapartida, as poucas familias locais que se instalaram nestas areas sdo agora
obrigadas “a transformarem as suas habitagdes num gigantesco negdcio de estadias
temporarias, simultaneamente tentando escapar ao barulho e lixo permanentes (...) que estdo a
tornar Lisboa inabitavel. Esta assim garantida a transformacéo de toda a Lisboa, ndo em cidade
apropriada e vivida pelos residentes locais com identidade prépria, mas sim em produto de
consumo efémero e temporario, palco globalizado pronto a ser devorado pelo turismo de
massas” (Soares, 2019:19 apud Rosa de Carvalho, 2014).
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3.4. Turistificacdo

Desde as suas origens, o ser humano sempre realizou deslocacdes no territério quer por
questdes de lazer ou de necessidade. E no contexto da mobilidade por lazer que surge o termo

turismo.

Para a OMT, o turismo equivale as “(...) atividades desenvolvidas por individuos no
decurso das suas viagens e estadas para e em locais situados fora do seu ambiente habitual, por
um periodo de tempo consecutivo inferior a um ano, com fins de lazer, negocios e outros ndo
relacionados com o exercicio de uma atividade remunerada no lugar visitado” (Martins,
2020:20 apud OMT, 2008). Oliveira (2019) acrescenta que, de acordo com o Dicionério da
Geografia Aplicada (2016), o turismo ¢ entendido como “(...) um tipo especifico de lazer,
caracterizado por exigir uma deslocacdo desde o lugar de residéncia habitual e praticado com

uma duragdo minima (...)” (Oliveira, 2019:20).

O desenvolvimento do turismo, engquanto fendmeno social, foi acompanhado pela
transformacdo e expansdo espacial do dominio do setor econémico e social, tanto pela
“introdugdo de novos produtos no territério”, como pela “apropriagdo de pré-existéncias
(objetos ou areas), alterando a sua esséncia funcional” (Martins, 2019:15). Para Leite (2008), ¢
gracas as transformacbes de um local em espaco turistico que se inicia um fenémeno de
turistificacdo de um territorio. Neste sentido, a turistificacdo de um territdrio esta associada a
capacidade da atividade turistica se desenvolver e introduzir no territério um sistema de objetos
e praticas que promovem a sua (re)funcionalizacdo (Martins, 2019:13 apud Leite, 2008). Lucas

e Nahrath (2012) enfatizam que a turistificacdo esta:

“a l'oeuvre dans de multiples recodages de ['urbain: elle a conduit a
modifier le regard sur les villes et a fait émerger de nouvelles formes urbaines
(comptoirs, complexes hoteliers fermes, iles-hotels, quartiers touristiques, etc.)
et de nouvelles formes d’urbanité (stations touristiques, villes touristiques)”

(Martins, 2019:15 apud Lucas e Nahrath, 2012).

As novas dinamicas e impactos urbanos associados ao fendomeno de turistificacao estdo

fortemente conectados as dinamicas de gentrificagdo:

“Um (totalmente) novo tipo de gentrificagdo que consiste na
transformacéo de bairros populares e de classe trabalhadora do interior da

cidade em lugares de consumo, ganhando marcadamente novas classes médias
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(...) orientadas para a proliferacdo de entretenimento e lugares turisticos, de
modo que as funcdes de recreacdo, lazer ou hospedagem comecem
gradualmente a substituir as fungdes tradicionais residenciais e comerciais,

esvaziando os bairros da sua populagdo original” (Soares, 2019:20).
Assim, o fendmeno de gentrificacéo turistica refere-se:

“to the transformation of a middle-class neighbourhood into a relatively
affluent and exclusive enclave marked by a proliferation of corporate
entertainment and tourism venues” (Mendes, 2020a:42 apud Gotham,
2005:1099).

Mendes (2020) justifica que a gentrificacdo turistica entende-se como ““a transformagao
dos bairros populares e historicos da cidade em locais de consumo e turismo, mediante a
expansdo da fungdo de recreacdo, lazer ou alojamento turistico”, que comeca a substituir
gradualmente as “funcdes tradicionais da habita¢do para uso permanente, arrendamento a longo
prazo e o comércio local tradicional de proximidade, agravando tendéncias de desalojamento e
segregacdo residencial, esvaziando os bairros de sua populagdo original ou impedindo
populagdo de baixo estatuto socioecondmico de aceder a habitacdo nessas areas” (Mendes,

2020a:43-44).

Portugal, € reconhecido internacionalmente por uma tendéncia de especializacdo
turistica andloga ao “Sol, Praia e Mar” (Martins, 2019). Ao longo dos ultimos, t€ém sido varios
0S prémios em que o turismo portugués € distinguido. Na mais recente edi¢cdo dos World Travel
Awards, Portugal foi distinguido enquanto melhor no mundo em 12 categorias, destacando-se
o Porto, Lisboa e Madeira como o Melhor Destino de Cidade, o Melhor Destino Metropolitano
a Beira-mar e o Melhor Destino Insular, respetivamente (Turismo de Portugal, 2022). Neste
sentido, Antunes e Ferreira (2021) argumentam que o sucesso do turismo em Portugal esta
diretamente relacionado com uma estratégica politica que, na Gltima década, tem procurado
mitigar o tradicional turismo sazonal, sobretudo na regido do Algarve, com a atividade turistica

anual que n&o é inteiramente direcionada e dependente do turismo de sol e praia.

Segundo dados do INE (2022), estima-se que em 2021, o numero de chegadas a
Portugal de turistas ndo residentes tenha atingido o valor de 9,6 milhdes de pessoas,
correspondendo a um crescimento de 48,4% face a 2020 (ano marcado pela Pandemia de
Covid-19 e por restri¢des de circulacdo a nivel mundial). Como principal mercado emissor de

turistas destaca-se Espanha, seguidamente, Franca, Reino Unido e Alemanha (INE, 2022a).
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Tabela 4 - Chegadas de turistas a Portugal entre 2020 - 2021.

Pais de residéncia 2020 2021 Tx Var (%)
TOTAL 6 4801 9 616,7 48.4%
Espanha 1847 4 29064 57.3%
Franga 10573 1546 .8 46,2%
Reino Unido B233 10206 24,0%
Alemanha 5525 7686 34, fa
Suiga 3455 5391 56,0%
Paises Baimos 2357 arz4 58,0%
Balgica 64 3003 70,2%
lalia 19 2616 B16%
Ianda 96,1 2014 09,7%
Paises Nordicos B3 B55 56,8%
QOutros da Ewropa 2384 4700 a7.2%
Estados Unidos da América 13256 204 6 22 2%
Brasil 2843 27689 -2 5%
Outros do Mundo 4089 4725 5,3%

Fonte: INE, 2022a:2.

A capital, Lisboa, como espetador central na mira do turismo, sentiu um forte impacto
da atividade turistica, marcada por alterac6es no tecido urbano, no aumento do custo de solo e
na massificacdo e pressdo dos espagos publicos. De forma a contornar algumas problemaéticas
existentes e de ainda tornar mais atrativa a regido de Lisboa, € criado, pela Entidade Reguladora
do Turismo da Regido de Lisboa (ERTRL), o Plano Estratégico de Turismo para a Regido de
Lisboa 2020-2024 que apresenta uma compilacdo de dados estatisticos sobre a evolucdo do
turismo na regido, enfatiza os principais pontos de interesse turistico na cidade de Lisboa e em
cada concelho da AML, destacando a autenticidade da regido, a oferta cultural, patrimonial,
gastrondmica, bem como a organizacdo de eventos e espetaculos realizados, ao longo dos

altimos anos, que fomentaram o turismo (ERTRL, 2019).

Contudo, o plano executa uma reflex@o sobre os principais problemas existentes e que
condicionam o turismo, apresentando, igualmente, hipoteses de resolugdo, como por exemplo,
a saturacdo do Aeroporto de Lisboa e a respetiva expanséo e constru¢do do novo Aeroporto do
Montijo, as restricdes em termos de mobilidade urbana na cidade de Lisboa e de acessibilidade,
pela atuacdo do Rio Tejo como barreira fisica, a dinamizacdo do turismo na margem sul e a
falta de qualidade urbana, em termos de higiene, na cidade de Lisboa . Neste sentido, o plano
define estratégias de impulsionamento da atratividade turistica e de melhoramento e resolucao
dos problemas identificados. Como uma das principais estratégias, de forma a controlar a
pressdo turistica na cidade de Lisboa e a impulsionar e dinamizar o turismo noutros pontos de

interesse da AML, destaca-se o desenvolvimento de 12 polos turisticos - Lisboa Centro, Belém
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e Ajuda, Lisboa Oriente, Sintra, Cascais, Ericeira, Mafra, Tejo, Reserva Natural do Estuario,

Arco Ribeirinho Sul, Costa da Caparica e Arrdbida - e da especializacdo em produtos turisticos
- Sol, Golfe, Mar, Surf, Natureza (ERTRL, 2019).

Com a promogéo do turismo, a pressdo nos centros historicos de Lisboa é acentuada e

é acompanhada pelo novo fenédmeno urbano de gentrificacdo turistica. Mendes (2020) aponta

como causas da turistificacdo dos centros histdricos de Lisboa os seguintes aspetos:

%o

>
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o0 recurso a plataformas online de arrendamento/aluguer que apresentam uma vasta

possibilidade de escolha, como por exemplo, Booking, Airbnb, Trivago, Momondo;

a facilidade e continuo embaratecimento da mobilidade internacional, designadamente

atraveés das companhias aéreas low cost;

“a tendéncia a nivel global de aumento da procura por estabelecimentos turisticos
alternativos, localizados em bairros histéricos e tipicos, conferindo maior autenticidade

urbana e mais experiéncia local a estadia”;

a falta de oferta hoteleira no centro histérico da cidade, impulsionando a criacdo de

alojamentos locais;

“a percecao de rentabilidades mais elevadas no alojamento turistico que no

arrendamento de longo prazo”;

“o investimento de milhdes de euros em campanhas publicitarias que afirmam
internacionalmente Lisboa como cidade europeia predileta para o city-break, reforgando
a ideia de cidade enquanto lugar cosmopolita, rico de patrimoénio e de dinamismo,

sobretudo para jovens criativos de aspiracdo boémia e investidores imobiliarios”;

0 declinio turistico de vérios paises arabes devido as questdes de seguranca
internacional (Mendes, 2020a:68-69).
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3.4.1. Alojamento Local

Os recentes fenomenos de financeirizacdo da habitacdo, de gentrificacdo e de
turistificacdo intensificaram o desenvolvimento de profundas mutagbes nas dindmicas
habitacionais. Alicergadas no fendémeno de turistificacéo, as tecnologias digitais conduziram a
emergéncia de novos eventos, através da proliferacdo e dinamizacdo das novas plataformas
digitais de intermediacdo, como o Airbnb, Booking ou a Uber, que proporcionaram 0
“desdobramento das funcionalidades urbanas e das economias de intermediagcdo, com amplas

influéncias nos quotidianos sociais e econémicos das cidades” (Seixas e Antunes, 2019:60).

Deste modo, a propagacdo da “revolugdo digital e da transicdo tecno-econdmica”
contribuiu de forma exponencial para a evolu¢do de um fenémeno mais recente - o Alojamento
Local (AL) -, que se configura como “um novo agente que influencia as principais estruturas e
condi¢des dos mercados habitacionais” (Seixas ¢ Antunes, 2019:60). O AL corresponde a um
servico de alojamento temporéario destinado a turistas (Portal do Turismo, 2022) que surge
sobretudo em areas residenciais e nos centros das cidades, normalmente fora das areas de maior

concentracdo hoteleira (Cruz, 2016).

Os estabelecimentos de AL repartem-se em quatro modalidades: moradia, o alojamento
é constituido por um edificio autdnomo de carater unifamiliar; apartamento, em que a unidade
de alojamento é constituida por uma “fragdo autonoma de edificio ou parte de prédio urbano
suscetivel de utilizacdo independente”; estabelecimentos de hospedagem, sdo constituidos por
“quartos integrados numa fragdo autonoma de edificio, num prédio urbano ou numa parte de
prédio urbanos suscetivel de utilizacdo independente”. Estes sao vulgarmente denominados
como ‘“hostel”, quando o alojamento for predominantemente um dormitorio (Portal do
Turismo, 2022), ou seja, a unidade base é a camarata (Cruz, 2016). Além disso, existem também
quartos em que a exploracdo do alojamento consiste no aluguer de quartos e, geralmente, é

realizada na residéncia do titular (Portal do Turismo, 2022).

Cruz (2016) defende que, a nivel internacional, se assistiu a um crescimento acentuado
do AL principalmente a partir de 2008, uma vez que com a crise econémico-financeira, “o
mercado imobiliario estagnou e os investidores e proprietarios viram no arrendamento turistico
uma forma de fazer render os apartamentos e moradias que tinham” (Cruz, 2016:33). De facto,
as plataformas digitais foram o principal agente responsavel pelo fomento e incremento deste
novo tipo de alojamento, causando impactos quer na reabilitacdo urbana quer no arrendamento

urbano. Como principal plataforma destaca-se o Airbnb, fundado em 2008, que permite “aos
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clientes assegurar alojamento em determinada cidade, via online, sem qualquer necessidade de
intermediario” (Botinas, 2019:59).

Em Portugal, a figura juridica do AL foi criada em 2008, de forma a regular o regime
juridico da instalacdo, exploracao e funcionamento dos empreendimentos turisticos (Diario da
Republica, 2008). Em conformidade com lei portuguesa, consideram-se estabelecimentos de
AL as moradias, apartamentos e estabelecimentos de hospedagem que prestem servico de
alojamento temporario mediante remuneracdo e dispondo de autorizacdo prévia ao seu
funcionamento, “mas ndo reiinam os requisitos para serem considerados empreendimentos
turisticos” (Didrio da Republica, 2008). Além do promulgado na premissa anterior, sdo
definidos uma série de critérios de higiene e seguranca para a operacdo enquanto AL, e
requisitos legais para operadores dos alojamentos, obrigando o registo prévio da actividade
(Diério da Republica, 2008; Cruz, 2016).

Com a enfatizacdo do turismo, a relevancia econdmica deste fenGmeno e o crescimento
exponencial do numero de alojamentos, foi fundamental, em 2014, proceder a atualizacdo do
quadro legal. O Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, “que tinha como objetivo regular
uma atividade ndo contemplada na legislacdo até entdo, trouxe uma grande flexibilizacdo do

setor, tornando ainda mais fécil inicio de atividade” (Cruz, 2016:33).

Concentragéo geografica do Alojamento Local [Regido] Novos Registos de Alojamento Local [#]

v

7.037
CAGR 82%

4.080

3.024
2,056

Montijo
Alcochete 2014 2015 2016 2017 2018
Novos registos na cidade de Lisboa [% da Regido]

e % %) (15%) (719%) (12%) (74%

# Alojamentos
locais

Figura 2 - Alojamento local, na AML, em 2018.
Fonte: ERTRG, 2019:54.

10 Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de marco.
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Segundo dados da Associacdo de Hotelaria de Portugal (AHP), nos cinco meses
seguintes a atualizacdo do quadro legal, foram registados cerca de 12 000 alojamentos e, ao
longo de 2015, segundo dados da Airbnb, o crescimento do AL foi de 65%, representando um
valor “superior ao dos maiores 34 mercados da Europa” (Cruz, 2016; Cruz, 2016:33-34 apud
Marques, 2015). Seixas e Antunes (2019) reforcam que o principal agente responsavel pelo
sucedido foi a “permissividade da legislagdo nacional” que fomentou o crescimento do AL nas

areas urbanas de maior pressdo turistica (Seixas e Antunes, 2019:61).

Gréfico 7 - Percentagem de dormidas no AL, por NUTS II, em 2021.
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Fonte: INE, 2022a:10.

N&o haja duvida que a imposicdo legal do AL e a sua consequente disseminacéo,
apoiada pelo NRAU de 2012, traduziram impactos nefastos no mercado de arrendamento, como
o desalojamento e despejo de antigos moradores, originando diversas formas de “alojamento
turistico e novos produtos imobiliarios de luxo”. Neste sentido, o setor da habitagdo sofre um
efeito de reafetacdo de propriedades do mercado de arrendamento tradicional para o0 mercado
de alojamento local (Mendes, 2020b:179). Como exemplo, Mendes (2020) corrobora que,
tendo em conta 0 modelo econométrico gerado, existiu “um aumento dos pregos das rendas no
valor de 13,2% e de 30,5% nos precos de venda de imoveis em areas onde o AL detém uma
percentagem maior de fogos, como € o caso das freguesias da Misericérdia e Santa Maria
Maior” (Mendes, 2020b:180).
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“The cost of buying or renting a house in recent years — until the
pandemic emergence — in a large part of the central and waterside areas of the
AML has become considerably detached from local income evolution. This
became a quite problematic trajectory, consistent with what was occurring in
other European cities and connected with the wider and ongoing processes of
combined financialisation and gentrification. Nevertheless, in the Portuguese
capital city, this trajectory has developed very rapidly; with potentially
significant impacts on the city’s* (Antunes e Seixas, 2020:67).

Seixas e Antunes (2019) defendem que tal fendmeno se deveu a perspetiva continua de
crescimento e valorizacdo dos investimentos imobiliarios nas principais areas urbanas do pais
e, desse modo, a tendéncia de uma continua valorizagdo do valor do metro quadrado. Além
deste aspeto, os autores acrescentam que “a falta de oferta e o aumento da procura - sobretudo
por estrangeiros (com beneficios fiscais) e por grandes fundos imobiliarios (igualmente com
beneficios fiscais) — levardo a que o mercado se reequilibre de forma profunda, pressionando
fortemente as taxas de esforco das familias que procuram habitacdo nos mercados de venda e

de arrendamento” (Seixas e Antunes, 2019:61).
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3.5. Fendmenos hodiernos

3.5.1. Pandemia Covid-19

Apo6s anos de prosperidade e estabilidade, o mundo foi abalado por uma crise de
natureza invulgar, desta vez de ordem sanitaria, que ficou célebre como pandemia Covid-19.
No inicio do més de dezembro de 2019, a cidade de Wuhan, na China, foi palco da emergéncia
de um novo coronavirus, causador de pneumonia potencialmente grave, denominado SARS-
CoV-2 ou vulgarmente conhecido como Covid-19. O movimento massivo de individuos a nivel
mundial rapidamente permitiu a dispersdo global do novo virus e, a 30 de janeiro de 2020, a
Organiza¢do Mundial da Satide (OMS) tomou a decisdo de considerar esta situacdo “uma
emergéncia de satde publica de interesse internacional”, atendendo aos riscos de contaminagao

e 0S seus impactos na saude publica (IHMT, 2020).

Numa questdo de pouco tempo, o problema que inicialmente se considerou de ordem
sanitaria, rapidamente se “propagou para o sistema econémico e financeiro, fruto das incertezas
causadas pela sua evolugdo” (Mingatos, 2021:3), quando, a 11 de margo de 2020, a OMS
declarou oficialmente o surto de Covid-19 como “pandemia internacional, constituindo uma
calamidade publica” (Diario da Republica, 2020). De forma a impedir os contdgios, os paises
viram-se obrigados a acionar medidas de emergéncia para conter a propagacdo do virus, como
0 encerramento de estabelecimentos comerciais ndo essenciais, de instituicdes de ensino ou a

implementacdo do teletrabalho sempre que possivel (Mingatos, 2021).

Em Portugal, o estado de emergéncia foi decretado a 18 de marco de 2022,
acompanhado pela promulgacdo de medidas restritivas. De forma a conter os contagios, foi
implementado o confinamento obrigatorio de doentes, a saida de casa apenas quando
necessaria, em especial, em situacdes de aquisicdo de bens, atividade fisica de curta duracdo,
aceder a cuidados de saude e servigos (correios, seguradoras, bancos), passear animais de
companhia. Além disso, apenas foi permitida a permanéncia da atividade comercial de
estabelecimentos que possuissem bens essenciais, porem, com horas determinadas ao exercicio
da atividade, bem como a implementacdo do teletrabalho sempre que as fun¢des o permitam
(Assembleia da Republica, 2020).

De acordo com Silva (2021), “Portugal, sendo um pais que, apesar de nos anos
transatos, viver um clima estavel na sua economia”, o confinamento ¢ o recolhimento

obrigatdrio afetou gravemente a economia portuguesa: varias empresas encerraram a sua
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atividade ou ocorreu uma interrupcdo forcada devido as medidas impostas e,
consequentemente, existiu uma onda de despedimentos (Silva, 2021:6; Teixeira, 2021),
registando-se uma taxa de desemprego de 8% no 3° trimestre de 2020, a mais elevada desde o
1° trimestre de 2018 (8,1%) (INE, 2022¢).

A pandemia veio “evidenciar as fraquezas de um modelo econdomico baseado na
especializacdo exagerada no setor do turismo e na financeirizacdo da habitacéo, que levaram a
condi¢des de vulnerabilidade e segregacao habitacional de diversos grupos sociais” (Teixeira,
2021:25). Apresentando-se o pais extremamente dependente da atividade turistica, é de realcar
que, o ano de 2020, foi fortemente afetado pela pandemia. Por um lado, as medidas de
contingéncia obrigaram o encerramento temporario dos estabelecimentos. Por outro, ao longo

do ano foram aplicadas diversas restricdes & mobilidade (INE, 2021).

N&o haja davida que, por precaucdo, de forma a reduzir o risco de infecdo, seja natural
que a procura e 0 exercicio da atividade turistica tenham entrado em decadéncia. De acordo
com os dados do INE (2021), considerando a generalidade do alojamento turistico, verificou-
se uma acentuada reducdo do nimero de dormidas nos alojamentos, traduzindo-se “em
diminuicdes de 60,4% e 61,1%, respetivamente (+7,4% e +4,3%, pela mesma ordem, em
2019)” (INE, 2021a:1). Aliés, a reducao do volume de negocios da atividade turistica ndo se
expressa apenas no efeito quantidade, ou seja, assistiu-se igualmente a reducéo de pre¢os, onde

o “proveito médio por dormida diminuiu 9,4% e atingiu 41,7 euros” (INE, 2021a:1).

Graéfico 8 - Dormidas nos alojamentos turisticos, em Portugal, entre 2018- 2021.
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Fonte: INE, 2022a:15.
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Efetivamente, a fraca atividade economica proporcionou e agravou os despedimentos
e, as familias assistiram a uma subita quebra dos rendimentos, causando dificuldades
econdmicas no seio dos agregados familiares, designadamente no pagamento de rendas e
créditos a habitagdo, mais uma vez “colocando em causa a salvaguarda do direito a habitagdo

justamente quando este era mais necessario” (Teixeira, 2021:22).

Neste sentido, devido a conjuntura econdmica pandémica, de forma a fazer face ao
incumprimento dos créditos a habitacdo e ao risco de cessacdo dos mesmos, 0 Governo
promulgou o Decreto-Lei n.° 10-J/2020, de 26 de margo. Segundo Silva (2021), “este decreto
reconhece, que o risco deve ser repartido por ambas as partes intervenientes no contrato, e
estabelece medidas excecionais de prote¢do dos créditos das familias” (Silva, 2021:11). No

campo de acdo, surgiram dois tipos de moratdrias, decorrentes de contratos de crédito:

< moratdria publica, decretada pelo Decreto-Lei n.° 10-J/2020, de 26 de marco,
beneficia destas medidas o crédito hipotecario, incluindo a locagdo financeira de
imoveis destinados a habitacdo ou o crédito ao consumo de pessoas singulares,
sendo supervisionada pelo Banco de Portugal (Silva, 2021). Segundo o diploma, é
proibida a revogacdo de linhas de crédito contratadas e empréstimos concedidos
durante o periodo em que vigora a medida; a prorrogacdo de todos os créditos com
pagamento de capital no final de contrato; a suspensdo das rendas e dos juros com
vencimento até término do periodo em que vigora a medida (Diario da Republica,
2020).

< moratoria privada, “foi aprovada nos termos das orientagbes emanadas pela
Autoridade Bancaria Europeia”, abrangendo os contratos de crédito celebrados com
“consumidores que ndo estao abrangidos pela moratéria publica, como sendo os
casos de crédito pessoal, crédito automovel e/ou dos cartdes de crédito” (Silva,

2021:12).

De acordo com Teixeira (2021), apoiando-se nos dados do Banco de Portugal (2021),
“entre marco de 2020 e janeiro de 2021, recorreram as moratorias de crédito a habitagdo um
total de 302 900 familias (14,3%, do total de devedores), representando, 17 145 milhdes de

Euros (17,8%, do montante de empréstimo)” (Teixeira, 2021:14).

No que diz respeito ao arrendamento, 0 Governo aprovou a Lei n.° 1-A/2020, de 19 de
marco, que consistiu num regime extraordinario e transitério de protecdo dos arrendatarios, que

previu “a suspensao das denuncias de contrato, por parte dos senhorios, e da caducidade dos
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prazos nos contratos de arrendamento” (CGD, 2021). Além disso, foi declarada competéncia
do Instituto de Habitacdo e Reabilitacdo Urbana (IHRU), a concessdo de apoio financeiro aos
arrendatarios que comprovassem quebra de rendimentos igual ou superior a 20% ou
apresentassem uma taxa de esfor¢co com pagamento de rendas superior a 35%. Este apoio
abrangeu também os senhorios em situacdes de caréncia econdmica por falta de pagamento das
rendas (Tribunal de Contas, 2021).
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3.5.2 Guerra na Ucrania e crise inflacionista

Quando o0 Mundo, ainda fragilizado, se encontrava a recuperar lentamente dos impactos
provocados pela pandemia, surge novamente um evento devastador que vem colocar em causa
a estabilidade e a paz europeia: a guerra na Ucrania. Na madrugada de 24 de fevereiro de 2022,
0 Ocidente acordou com a noticia da invasdo russa a Ucrania, ap6s meses de tensdo e de
concentracio de tropas junto as suas fronteiras*!. De facto, é necessario recuar alguns anos atras

para entender o porqué e a origem da atual guerra.

Os efeitos da guerra comegam a fazer-se sentir por toda a Europa e Portugal ndo é
excecao - o preco do cabaz alimentar, dos combustiveis, da energia, dos servicos e da habitacéo
dispararam. Segundo dados do INE (2022), em abril de 2022, a variacdo homéloga do indice
de Precos no Consumidor*? (IPC) foi de 7,2%, registando-se, pela primeira vez neste més, a
taxa mais elevada desde marco de 1993. Além disso, a variacdo do indice relativo aos produtos
energéticos aumentou para 26,7%, verificando-se o valor mais elevado desde maio de 1985
(INE, 2022b).

Gréfico 9 - indice Harmonizado de Pregos no Consumidor em 2022.
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Fonte: INE, 2022d:5.

11 Conforme noticia no Publico, "Um més de invasdo da Ucrania: como evoluiu a guerra", de 24 de margo de 2022,
no seguinte link: https://www.publico.pt/2022/03/24/infografia/russia-comecou-invasao-ucrania-ha-mes-tropas-
crise-refugiados-veja-aqui-precisa-saber-guerra-674, consultado a 1 de dezembro de 2022.

12«0 indice de Precos no Consumidor (IPC) mede a evolugdo temporal dos precos de um conjunto de bens e
servigos representativos da estrutura de despesa de consumo da populagio residente em Portugal. E importante ter
presente que o IPC ndo ¢é um indicador do nivel de pregos, mas antes um indicador da respetiva variagao” (INE,
2022d:8).
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Apdbs 0 més de abril, que atingiu o valor mais elevado das Ultimas décadas, a tendéncia
da taxa de variagdo homdloga'® de continuo aumento, batendo recorde, em outubro de 2022,
com um valor de 10,6% (9,8% em setembro), sendo a taxa mais elevada registada no presente
ano ¢ a mais elevada desde maio de 1992 (INE, 2022c). Em outubro, a “variagdo média do
indice relativo aos produtos alimentares ndo transformados foi 9,6% (7,9% em setembro),
enquanto o indice dos produtos energéticos apresentou uma variacao de 22,1% (20,9% no més
anterior)” (INE, 2022¢:4). E de realgar que, em novembro de 2022, a taxa de inflagdo sofreu
uma ligeira descida, apresentando um valor de 10,2%. Contudo, a “variagdo média do indice
relativo aos produtos alimentares nao transformados foi 11,0% (9,6% em outubro), enquanto o
indice dos produtos energéticos apresentou uma variagdo de 23,0% (22,1% no més anterior)”
(INE, 2022d:4).

A nivel do acesso a habitacdo, muitas familias assistiram ao aumento das suas
prestacBes bancarias. Isto porque as taxas de juro aumentaram, nomeadamente a Euribor4 que
sofreu uma subida abrupta. A Euribor corresponde a uma taxa de referéncia baseada na média
de juros praticados por um conjunto de bancos da zona euro, nos empréstimos que executam
entre si, num determinado prazo. O seu valor € definido diariamente pela Federacdo Europeia
de Bancos e diz respeito a varios prazos, sendo os mais utilizados nos créditos a habitacao a
Euribor a 3, 6 ou 12 meses (CGD, 2022).

13 «“A variagdo homologa compara o indice do més corrente com o do mesmo més do ano anterior. Esta taxa,
perante um padrédo estavel de sazonalidade, ndo é afetada por oscilaces desta natureza podendo, no entanto, ser
influenciada por efeitos especificos localizados nos meses comparados” (INE, 2022d:8).

14 “A Euribor (Euro Interbank Offered Rate) nasceu a 1 de janeiro de 1999, no mesmo dia em que surgiu o Euro,
e desde essa altura é usada como referéncia em varios produtos financeiros. Além do crédito habitacdo, também
serve como referéncia nos instrumentos de taxa de juro (obrigagdes e derivados)” (CGD, 2022).
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Gréfico 10 - Taxas de Juro Euribor em 2022.

Jan '22 Feb'22 Mar '22 Abr'22 Maio '22 Jun '22 Jul 22 Ago '22 Set '22 Out ‘22 Mov '22 Dez '22

— Euribor 3 meses Euribor 6 meses — Euribor 12 meses

Fonte: Euribor-rates, 2022c.

De acordo com os dados do Euribor-rates (2022), em janeiro de 2022, as taxas Euribor
a 3, 6 e 12 meses encontravam-se com valores negativos, compreendidos entre os -0,57%, -
0,531% e -0,489%, respetivamente. Em fevereiro, a instalar-se o clima de tensdo sobre a
Ucrania, os valores das taxas Euribor sofreram uma ligeira subida, apresentando valores a 3
meses de -0,285%, a 6 meses de -0,455% e a 12 meses de 0,523%.

As predisposicdes das taxas Euribor orientaram-se para a continua subida, atingindo
valores positivos entre abril e julho, para as trés indexacdes principais, a 3, 6, e 12 meses. E de
realcar que, a partir do momento em que as taxas atingem valores positivos, a sua subida
caracteriza-se como abrupta, principalmente, a partir do més de setembro, em que se verificou
uma forte e continua tendéncia de aumento percentual. Por exemplo, em marco de 2022 a
Euribor a 12 meses encontrava-se ainda em valores negativos, sendo que passados apenas 12

meses depois ja se encontrava proxima dos 4%, numa rapida subida de 4pp.

De facto, a guerra que assola a Europa representou e continua a apresentar muitas
repercussdes na economia europeia, especialmente, no aumento da taxa de inflacdo que se
reflete nas despesas que sobrecarregam o or¢amento dos agregados familiares. Um dos
impactos mais desconcertantes sucede-se, em especial, no setor da habitacdo, uma vez que
muitas familias comegam a sentir dificuldades em liquidar a sua renda ou prestacdo bancaria -

devido a subida das taxas de juro Euribor - prestes a entrar em situacfes de incumprimento.
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Jan 23

Gréfico 11 - Taxas de Juro Euribor em 2023.

Feb'23 Mar "23 Apr'23 May 23 Jun 23 Jul'23

— Euribor 3 meses Euribor 6 meses — Euribor 12 meses

Fonte: Euribor-rates, 2023.

De acordo com o grafico 11, as taxas Euribor a 3, 6 e 12 meses, em 2023%°, continuaram
a seguir a tendéncia de crescimento observada em 2022. O primeiro trimestre é caracterizado
pela continua escala dos juros, verificando-se, logo, esta tendéncia em janeiro e, em fevereiro,
salientando-se a extrapolacdo da barreira dos 3%, na Euribor a 6 meses. Além disso, 0 més de
margo apresentou uma interessante dicotomia, ou seja, a Euribor a 12 (3,978%), 6 (3,461%) e
3 meses (2,978%) registaram os valores mais elevados do trimestre. Todavia, no préprio més,
as taxas de referéncia assistiram a uma quebra, porém, ap6s a reducdo assinalada, as

predisposicOes das taxas Euribor orientaram-se para a continua subida.

Constata-se assim que, a partir do més de abril, as taxas Euribor seguiram uma continua
tendéncia de aumento percentual, embora, com um maior abrandamento, comparativamente ao
registado em 2022. Apesar desta atenuacdo no crescimento das taxas, 0s seus valores
continuaram elevados, facto evidenciado pelo marco atingindo em junho, em que as taxas
registaram um valor superior a 3,5%. Adicionalmente, julho destacou-se por ser o més onde se

observaram os valores mais elevados dos Gltimos 15 anos, com a Euribor a 3 meses a registar

15 Aquando da realizacdo do estudo, os valores das taxas Euribor apenas se encontravam disponiveis até ao dia 1
de agosto de 2023.
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o valor de 4,193%, a Euribor a 6 meses a obter o valor de 3,972% e a Euribor a 3 meses a

alcancar os 3,725%.

Deste modo, com a constante escala das taxas de juro, sdo evidenciadas as fragilidades
no mercado de habitacdo. A situacao das familias torna-se preocupante com a dificuldade no
pagamento das prestacdes bancarias, levando a que muitos individuos coloquem as suas casas
a venda para ndo entrarem em situacdo de incumprimento. A este fator conjuga-se a
impossibilidade de muitas familias em adquirirem habitag&o prépria, quer pelas elevadas taxas
de juro que elevam o valor da prestacdo mensal quer pelos valores exorbitantes praticados
atualmente no mercado imobiliario e, igualmente, pela falta de disponibilidade financeira tendo
em conta os salarios da classe média portuguesa. Todas estas condi¢fes, cumulativamente, a
insuficiéncia de politicas publicas de mitigacdo, o panorama contemporaneo da habitacdo é

critico, dificultando o acesso a habitagdo e pondo em causa este direito.
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4.0 CONTEXTO METROPOLITANO: DE LISBOA ATE A AML

4.1. A metropolizacao

“Lisboa nasceu do rio, do largo estuario do Tejo que nos principios do
Quaternario se sabe estar unido ao Sado na grande «depressdo hispano-
lusitania» na qual emergia como ilha a serra da Arrabida. Do Paleolitico em
diante, j& ha muito definida a peninsula fronteira, o sitio futuro de Lisboa teve
habitantes que deixaram vestigios de instrumentos e objectos de indUstria no
seu solo arqueologico — e logo pelo monte cimeiro do estuario, a poente, uma
das sete colinas que algo confusamente se nomeariam no século XVII. O sitio,
protegido do oceano, mas a ele ligado por aguas tranquilas, com montes e vales
férteis sob um clima ameno, naturalmente atraiu populacdes que
sucessivamente invadiram e ocuparam o territorio extremo da peninsula da

«Hispania» ” (Franca, 1980:6).

Cidade rica, integrada na provincia da Lusitania, Olisipo, como batizada pelos romanos,
beneficiava do Tejo, ancora comercial vital que predispds a sua expansao. Na obra de José-
Augusto Franca (1980), de acordo com Lopes (2017), o autor define oito estagios fundamentais

para a historia da cidade de Lisboa:

< a cidade Medieval: aborda a localizacdo privilegiada da cidade junto ao rio Tejo

e a definicdo do toponimo “Lisboa” em 1401, a ocupagdo romana, as invasdes barbaras, a

ocupacao moura, a conquista da cidade por D. Afonso Henriques;

< a cidade Manuelina e Filipina: no inicio do século XVI, Lisboa assistiu a uma
modificacdo profunda da sua estrutura urbana e fisica com a instalacdo da corte junto ao rio,
consistindo na continua priorizacdo do espacgo do Terreiro do Pago. A cidade de Lisboa torna-
se “grande metropole a escala europeia”, inicia-se a construgdo de paléacios fora das muralhas
da cidade até a construcdo do Bairro Alto. Além disso, este periodo é marcado pelos

Descobrimentos;

< a cidade Joanina: a opuléncia da edificacdo de grandes monumentos, como a
constru¢do do Aqueduto das Aguas Livres, reconhecida internacionalmente como “a mais
magnifica e a mais sumptuosa empresa deste género sem excluir as dos Romanos e dos

Franceses” e todo o sistema de fontes dentro da cidade;
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< a cidade Pombalina: marcada pelo terramoto de 1755, pelo grande plano de

recuperacdo e reconstrucao da Baixa e pela imponente operacéo politica e urbana de Marqués

de Pombal;

< a cidade Roméantica: periodo reconhecido pelo enriquecimento e composicao do
espaco publico da cidade com a construcdo de jardins, como o Principe Real e o Jardim da
Estrela, dinamizacao da rede ferroviaria, com a constru¢do do caminho férreo até ao Porto e

Sintra;

2

<& a cidade Capitalista: “desde a abertura da Avenida da Liberdade, passando pelas
vilas operérias e pelos acrescentos em altura dos edificios existentes, a iluminacdo de Lisboa
através de eletricidade, o plano das Avenidas Novas, a expansdo da cidade desde os Olivais,

passando pelo Paco do Lumiar, até Algés” (Lopes, 2017:5);

O

< a cidade Modernista: periodo marcado pela “ordem” na expansao urbanistica da

cidade, entre os responsaveis pelas obras destacam-se os arquitetos, como Cristino da Silva,

Pardal Monteiro, Continelli Telmo, Carlos Ramos e Cassiano Branco;

0

<& a cidade do Estado Novo: “fortemente marcada pelas obras conduzidas por
Duarte Pacheco e definidas no chamado “plano De Groer” como as radiais a cidade de Lisboa,
a Estrada Marginal, o arranque da A5 através de um novo parque mandado florestar, o Parque
de Monsanto, a ponte sobre o Tejo, o Bairro de Alvalade e uma série de novos bairros de “casas
econdémicas” mas também a construcao clandestina ao longo das vias de saida de Lisboa e com
ela a ideia de Grande Lisboa, contendo num primeiro raio de 10 quilometros os concelhos de
Loures, Oeiras, Almada, Barreiro e Seixal e num segundo raio de 25 quilémetros, Alverca,

Loures, Sintra, Oeiras, Cascais, Montijo e Moita” (Franca, 1980; Lopes, 2017:5).
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Figura 3- Expansdo da cidade de Lisboa entre 1147 - 1990.
Fonte: Lopes, 2017:8.

Lopes (2017) fundamenta que “a leitura da evolug¢do cidade de Lisboa ¢ assim
construida a volta de uma imagem de um centro inicial (o castelo e suas muralhas) que apresenta
um desenvolvimento urbano concéntrico e contiguo”. Reforca ainda que ‘““as consecutivas
circunscricdes da cidade através da Cerca Velha (séc. V), da Cerca Fernandina (séc. X1V), dos
varios Termos de Lisboa, mais tarde as estradas de Circunvalagdo e, por fim, as vias
rapidas/autoestradas”, como a CRIL e a CREL, “constroem a ideia de uma cidade que foi
crescendo como um centro urbano em expansao contigua, de facil leitura e facil de identificar”
(Lopes, 2017:5-6). Este crescimento que serd fortemente moldado pelas principais
infraestruturas de transporte, origina, a partir do final do século XIX, “um processo de formagao
de uma estrutura geografica radial e — ainda que vagamente - policéntrica, de uma cidade com

uma génese essencialmente mediterrdnea e muito monocéntrica (Seixas, 2021:19).

Jodo Ferrdao (1996) defende que, a partir dos anos 60, surgiu um “processo de
modernizacdo que contribuiu para a desagregacdo da ruralidade até entdo dominante e
favoreceu o desenvolvimento urbano e suburbano” (Barbosa de Oliveira, 2009:8 apud Ferréo,
1996). Por sua vez, Vilaga (2001) argumenta que este processo, fruto de um surto de
desenvolvimento industrial tardio e do agravamento das condices de vida das populagoes
rurais, desencadeou um afluxo populacional de éxodo rural. Neste sentido, o crescimento
populacional fortissimo estimulou o avango da suburbanizagdo em ambas as margens e veio
acentuar a problematica habitacional, proporcionando a proliferacdo da construcdo de bairros

de barracas clandestinas nas periferias dos centros urbanos.
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Barbosa de Oliveira (2009) realca que, ao contrario do que aconteceu em alguns paises
europeus, a desagregacao das ruralidades em Portugal ndo criou ruturas, uma vez que a fraca
industrializagdo conduziu a processos de urbanizagdo no desenvolvimento de atividades
terciarias. Em sentido inverso, registou-se um “crescimento da ruralidade urbana, consequéncia
da transferéncia de atividades, préaticas e valores rurais que as populacfes deslocadas para as
areas urbanas transportam consigo”. Como refere Jodo Ferrdo, “a existéncia de hortas e
parreiras, ou casas regionais em plena cidade de Lisboa, confirma que essa transferéncia tende
a concretizar-se em muitos, sendo na maioria dos casos” (Barbosa de Oliveira, 2009:8 apud

Ferrdo, 1996).

O processo continuo de expansdo urbana da cidade de Lisboa e, consequente,
suburbanizacdo das areas envolventes, levou a aplicacdo do termo metropolizacdo. Abrantes et
al. (2007) defendem que o conceito de metropolizac&o foi padronizado nos anos 80 do século
XX, através da escola francéfona, por nomes como Claval, Lacour e Puissant, Hurriot e Lepage,
como “abordagem espacial ao fendmeno de globalizagdo”. Os autores fundamentam que o

processo de metropolizacdo esta associado a trés fendmenos que se interligam:

< 0 aumento dos servicos e desenvolvimento do setor terciario superior: atividades de
administracdo e de direcdo, servicos financeiros, bancéarios, seguros, profissdes

especializadas, atividades de controlo politico e servigcos publicos superiores;

< adeformacdes da hierarquia urbana nos niveis superiores. Isto €, 0s conjuntos de redes
de empresas, transportes, comunicagdes surgem como difusores de captacdo e de
distribuicdo de fluxos, retirando as cidades-metrépoles como elemento superior,

passando a constituir-se como interface dessas redes;

< areorganizacao espacial interna das cidades, através da coordenacéo e fragmentacédo da
cidade-metropole ao nivel politico, social, econdmico e ambiental (Abrantes et al.,
2007).

Neste sentido, Abrantes et al. (2007) reforcam que a metropolizacdo pode ser assimilada
como um “processo de transformacao funcional e espacial que permite a passagem de uma
cidade ao nivel maximo da hierarquia urbana (metrdpole)”. No que diz respeito ao processo de
transformagao funcional, esta mutacdo enfatiza o “retorno ao crescimento demografico das
grandes cidades” e € caracterizada pelo poder de atracdo que estas cidades exercem a nivel

econémico, ou seja, para com as empresas.
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Todavia, estes “territérios privilegiados de metropolizagao” sdo regides urbanas que so
funcionam como polos de atracdo devido as suas caracteristicas intrinsecas, como a densidade
populacional e de servicos, rede de “transportes e de telecomunicagdes, grau de
internacionalizacdo dos modos de financiamento, das estratégias empresariais e das trocas
comerciais” (Abrantes et al., 2007:2). Por sua vez, Seixas (2021) acrescenta que a
metropolizacdo por si s6 é um fendmeno complexo, uma vez que se desenvolve em territorios
bastante diversificados, processando-se por diferentes tipos de usos do solo e de dinamicas

relacionais, quer sejam internas ou externas.

Soares (n.d.) explica que a atual paisagem da AML “foi sendo construida essencialmente
pelos desequilibrios perpetrados no territério nacional ao longo de todo o século XX”, sendo
que a expansdo do fendmeno urbano em torno da cidade de Lisboa iniciou-se na década de
1950, que ficou marcada pela industrializacdo e pelo crescimento urbano e demogréfico
(Soares, n.d.:1).

Aliado aos processos anteriores, Pereira e Marques (2011), fundamentam que o declinio da
populacédo no concelho de Lisboa, verificada desde os anos 80, revelou-se fundamental para o
crescimento de outros concelhos da AML e, assim, dar-se inicio ao processo de metropolizacdo
e identificar dinadmicas diferenciadas no desenvolvimento deste fendmeno. Os autores
fundamentam que, desde logo, foi notavel uma “diferen¢a na intensidade do crescimento das
duas regides que compdem a AML”, sendo mais acentuado na AML Norte relativamente a
AML Sul, justificando-se pela continuidade territorial da AML Norte com Lisboa e pelo facto
do rio Tejo funcionar como barreira natural (Pereira e Marques, 2021:17). Gaspar (2009)
reforca que o crescimento da margem sul se deveu principalmente pela conquista industrial da

parte sul da metrépole, fixando novos ndcleos industriais e residenciais de cariz operario.

Seixas (2021) acrescenta que a acessibilidade representou um papel fulcral no processo de
metropolizacdo de Lisboa. Numa primeira fase, desenvolveu-se sobretudo “ao longo das
principais vias de entrada na cidade central. Consolidando-se uma configuracdo radial da
metropole em torno do seu nucleo original” (Seixas, 2021:53), estendida ao longo de seis

grandes eixos:

% pela linha de Sintra, ao longo da linha ferroviaria e, mais tarde, expandindo-se pelo
IC19;

R/

% pela linha de Cascais, acompanhada pela marginal e pela linha ferroviaria e, mais tarde,
pela A5;
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X3

%

pela linha de Odivelas, onde se destaca a Calgcada da Carriche, a linha amarela do

metropolitano e a ligacdo com a A8 a Mafra e a Regido Oeste;

% pela linha do Norte, através da linha ferroviaria da Azambuja, da Estrada Nacional 10
e da Al

X3

%

por uma primeira linha do sul, com a Ponte Sobre o Tejo, composta pela dualidade
rodovidria e ferroviaria e que, por sua vez, usufrui de conexdo com o Metro Sul do Tejo
(Almada e Seixal). Nesta linha destacam-se igualmente as importantes ligacGes fluviais,

interligando Lisboa com Cacilhas/Almada, Seixal e Barreiro;

+«+ por uma segunda linha do sul, com a Ponte Vasco da Gama, que inaugurou uma nova
extensao de urbanizacédo pelos territérios do Montijo e Alcochete, bem como a ligagédo

fluvial que conecta Montijo e Lishoa (Seixas, 2021).

m
Figura 4 - Rede rodoferroviéria e travessias fluviais, na AML, em 2001.

Fonte: Julido, n.d.:230.

Neste sentido, “a organizacgdo espacial da margem Norte da area metropolitana assenta
num conjunto de eixos radiais que convergem na cidade-centro” (Soares, n.d.:149), conduzindo
a uma diversidade na forma e velocidade do crescimento dos concelhos. Isto é, Loures assistiu
aum crescimento precoce que se explica pela “autonomizagao de Odivelas enquanto concelho”.

Por sua vez, Oeiras apresentou uma condi¢do semelhante a de Loures devido a criacdo do
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concelho da Amadora, que até entdo integrava o concelho de Oeiras (Pereira e Marques,
2011:21).

Desta forma, “Loures e Oeiras, ndo obstante as diferengas nomeadamente do ponto de
vista da composicdo social das respetivas populagdes, eram, antes da autonomizagdo dos
concelhos de Odivelas e da Amadora, os dois concelhos que compunham a primeira coroa
suburbana da AML Norte e os Unicos da AML que detinham, de facto, a exclusividade da
continuidade territorial relativamente a Lisboa” (Pereira ¢ Marques, 2011:21). Por outro lado,
Sintra e Vila Franca de Xira, partilham uma caracteristica de desenvolvimento dos concelhos

que compBem a segunda coroa metropolitana e que se define por um crescimento retardado

Por seu lado, “a margem Sul possui uma estrutura anelar constituida por uma coroa de
cidades e lugares que dependiam fundamentalmente do transporte fluvial nas suas ligagcdes com
a capital” (Soares, n.d:149). Deste modo, o concelho de Almada, sendo o mais proximo de
Lisboa, “é aquele que tem uma evolugdo mais ilustrativa de uma primeira fase de
metropolizagdo”, com um crescimento exponenciado pela Ponte 25 de Abril, pelas ligagdes
fluviais e pela construcdo de novas acessibilidades ferroviarias. Por seu turno, o Seixal “tem
uma légica de crescimento que se explica em grande medida pela sua continuidade geografica
relativamente a Almada, o principal concelho da Margem Sul de atracdo populacional na
primeira fase da metropolizacdo, e, por conseguinte, pela sua proximidade em relacdo ao
concelho de Lisboa” (Pereira e Marques, 2011:19).

Como caso que evidencia fortes particularidades no processo de metropolizagédo
destaca-se o Barreiro. O concelho gue se afirmou pela sua autonomizacédo funcional centrada
no desenvolvimento industrial, e ndo pela sua proximidade e dependéncia em relacdo a Lisboa.
Por sua vez, a Moita, que pela contiguidade territorial ao Barreiro, revelou logicas de
desenvolvimento de dependéncia funcional em relacdo ao concelho. Setdbal, por seu turno,
“pese embora a sua heranga industrial (constru¢do naval e industria automdvel), caracteriza-se
por assumir uma centralidade que vai para além da AML, tendo em conta que é a capital do
distrito de Setubal (concentrando em si varios servigos associados a esse facto), que, para além
dos municipios da Margem Sul do Tejo, inclui varios concelhos do Alentejo (Sines, Grandola
e Alcécer do Sal). Nesse quadro, a légica de crescimento de Setubal tem de ser analisada, para
além da sua relagdo com Lisboa, através do papel que desempenha devido ao facto de ser capital
de distrito”. J& Alcochete ¢ Montijo, beneficiaram bastante com a constru¢ao da Ponte Vasco

da Gama (Pereira e Marques, 2011:20).
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Desta forma, os grandes eixos impulsionaram a “localizacdo e ramificacao funcional
das grandes infraestruturas e dos diversos tipos de equipamentos” que foram “importantes
definidores das tendéncias de urbanizacdo e de estruturacdo metropolitana” (Seixas, 2021:55).
Aliado as tendéncias de urbanizagdo, o importante incremento populacional e as crescentes
dindmicas economicas, levaram a composicdo da regido econdmica e politico-administrativa

mais importante do pais — a Area Metropolitana de Lisboa.

Assim, “area metropolitana de Lisboa cresceu e moldou-se na presenca de um vasto
estuario de um dos mais importantes rios ibéricos. Este teve um papel determinante no
aparecimento e no crescimento de um importante nimero de lugares ribeirinhos. O estuario do
rio Tejo, que une as duas margens e que figurativamente é o coracdo desta area metropolitana,
face a sua amplitude e diminuto niumero de travessias, retardou, durante algum tempo, a

expansdo urbana na margem Sul” (Soares, n.d.:149).
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4.2. A Area Metropolitana de Lisboa

Uma estrutura urbana é produto das diferentes caracteristicas, fungdes urbanas e inter-
relagdes existentes entre as cidades do sistema urbano (Cunha, 2015). Ascher (1995) refere que
0s espagos produzidos pelas dindmicas urbanas contemporaneas ndo sdo simplesmente
aglomeracdes ou areas metropolitanas. Isto porque, as areas metropolitanas ndo sdo apenas
territorios, sdo modos de vida e, por isso, a complexidade destes novos espacos urbanos torna

dificil a sua delimitacdo geografica (Ramos e Silva, 2003 apud Ascher, 1995).

De acordo com o Glossario do Desenvolvimento Territorial (2007), uma éarea
metropolitana caracteriza-se pela centralidade do sistema de povoamento estar diretamente
associado a uma cidade principal e respetivas areas de influéncia adjacentes - “coroa

periurbana/suburbana” (Conselho da Europa, 2007).

Por sua vez, Orellana (2013) argumenta que o termo “area metropolitana” manifesta-se
quando se inicia, de forma progressiva, um processo de urbanizacdo em redor de uma cidade
central, caracterizado pela dependéncia funcional desta. Em consequéncia, “redefiniram-se
sistematicamente os limites politico-administrativos da cidade principal”, diferenciando-se
através de uma “mancha urbana contida em um tnico municipio” (Carmo, 2019:323 apud
Orellana, 2013). VVan Treek (2006) acrescenta ainda que o termo se aplica quando o conceito
“cidade” deixou de ser equivalente a urbano e foi necessario encontrar outra terminologia que
representasse as areas urbanizadas em torno da cidade central (Carmo, 2019 apud Van Treek,
2006:6).

Escreveu Orlando Ribeiro no seu livro Portugal, o Mediterraneo e o Atlantico, sobre a

regido de Lisboa:

“No horizonte da cidade, duas montanhas que se véem uma a outra
encerram a escala destas combinacdes: Sintra, envolta em névoas e afofada de
arvoredos frondosos, rica de dguas e de sombras musgosas, € uma recorréncia
do Norte; a Arrabida, nos campos de calcario, no soberbo matagal
mediterraneo, na serenidade das aguas onde a serra se despenha quase a pique,

um fragmento de riviera isolado a beira do Atlantico™ (Ribeiro, 1991:154).

Na imensid&o das suas palavras circunscreve-se a Area Metropolitana de Lisboa (AML)
que se assume como a principal rea metropolitana do pais. E integrada na sua totalidade por
18 municipios que se encontram divididos em duas sub-regides: a Grande Lisboa, composta

pelos municipios de Amadora, Cascais, Lisboa, Loures, Mafra, Odivelas, Oeiras, Sintra e Vila
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Franca de Xira; a Peninsula de Setubal, composta pelos municipios de Alcochete, Almada,
Barreiro, Moita, Montijo, Palmela, Seixal, Sesimbra e Setubal (INE, 2018). A AML (NUTS
[11) é a area metropolitana mais populosa do pais, com um total de 2 870 208 habitantes, em
2021 (INE, 2022i), e a segunda regido mais populosa (NUTS II). Constituindo-se como uma
entidade de nivel intermédio da Administracdo Publica Local'®, tem natureza associativa e visa

promover a prossecucdo dos interesses comuns dos municipios que a constituem (AML, 2022).

o
Area Metropolitana de Lisboa '{)Q:;\\\.

Moita AN Limites NUTS Il

Rareko / I UTS 1 Ares Metropnltans
Paimela i Liston

Limites Territoriais p 4 :
A Area Metropolitana de Lisboa

FRogiso Auténoma da Madeira

Setibal

Figura 5- Enquadramento territorial da AML.
Fonte: INE, 2018:5.

Devido a vasta extensdo territorial e diversidade existente em cada municipio que
constitui o territério metropolitano, a AML caracteriza-se por uma enorme heterogeneidade do
ponto de vista socioecondmico e habitacional. E na AML que se localizam os centros de decis&o
economica do pais, representando cerca de 36% do PIB nacional e 29% do emprego do pais
(Marques da Costa, 2016a).

A atividade economica é consideravelmente terciaria, concentrando um ndmero
significativo de empresas com elevado grau de tecnologia e de I&D, sendo Lisboa o concelho
que mais se destaca pelo bom nivel de atragdo de investimento estrangeiro (CML, 2020).

Vantagem acrescida pelo complexo sistema de transportes e vias de comunicagédo que ligam a

16 A’ AML, enquanto entidade de poder, foi criada em 1991, através da Lei n° 44/91, de 2 de agosto, conforme
https://www.aml.pt/susProjects/susWebBackOffice/uploadFiles/wtlwwpgf aml sus pt_site/componentPdf/SUS
57CD705335E96/METROPOLES37.PDF, consultado a 1 de setembro de 2023.
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AML a todo o pais e Peninsula Ibérica. Além desse aspeto, possui 0 maior aeroporto nacional
no interior da cidade de Lisboa, uma rede ferroviaria que liga o pais de Norte a Sul, como ainda
detém dois importantes portos internacionais - Lisboa e Setubal - que potenciam o incremento
do investimento nesta area (CML, 2005). A metropole é ainda responsavel por cerca de 30%

das exportacdes e por mais de 50% das importacdes (Seixas, 2021).

Além disso, a Area Metropolitana de Lisboa regista a maior concentrac&o populacional
do pais, com 2 870 208 habitantes, em 2021, (INE, 2022i), representando um pouco mais de
1/4 da populacao portuguesa ¢ a area total dos 18 concelhos constituem 3,3% da superficie do
territorio nacional (Soares e Domingues, n.d.). A cidade de Lisboa destaca-se como 0 maior
aglomerado populacional da AML, com 545 796 habitantes em 2021 (INE, 2022i), surgindo,

embora de forma decrescente, varios aglomerados localizados em torno de eixos:

< eixo Lisboa/Sintra - destacando-se aglomerados como Amadora, Queluz, Cacém,

Algueirdo-Mem-Martins;

< eixo da Costa do Sol - embora caracterizado por um continuo urbano, ndo apresenta

dimens@es populacionais representativas;

< eixo de Vila Franca de Xira - igualmente caracterizado por um continuo urbano, mas
com aglomerado populacional superior ao eixo da Costa do Sol (Soares e Domingues,
n.d.).

Os aglomerados populacionais localizam-se, sobretudo, na frente ribeirinha do Tejo,
“ou imediatamente no seu prolongamento para o interior, constituindo as raras excecoes:
Setubal (a outra capital de distrito na area metropolitana de Lisboa), Sesimbra, e trés lugares
no interior da peninsula — Pinhal Novo, Palmela ¢ Quinta do Conde” (Soares e Domingues,
n.d.:121; Seixas, 2021), exacerbando que o rio, anteriormente considerado como uma barreira

natural de segregacao, “cada vez menos separa” (Seixas, 2021:27).

Todavia, Soares e Domingues (n.d.) enfatizam que as Gltimas décadas estdo associadas
a transformacgdes profundas, tanto a nivel politico, econdomico e social, realcando-se
principalmente mutacdes em parametros como a distribuigéo e estrutura da populagéo. Isto &,
“o heterogéneo territorio da area metropolitana de Lisboa surge como a unidade espacial onde,
para além de um fortissimo crescimento demogréafico, se verificaram ndo s6 todos o0s
fendmenos demografico-espaciais observaveis na generalidade do Pais (...), em fungéo do seu

cariz urbano-metropolitano, se registam com inequivoca defini¢do os fendmenos demografico-
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espaciais proprios de uma grande urbe (ainda) em crescimento” (Soares e Domingues,

n.d.:119).

Neste contexto, José Ribeiro (2015) propds uma interpretacéo regional mais ampla para
as areas de influéncia, um “arco metropolitano de Lisboa”, definido por “uma rede urbana
formada por um conjunto de centralidades com funcdes polarizadoras com capacidade de
atracdo interna e externa a macrorregido, apesar de ser uma rede urbana estruturada pela cidade
de Lisboa” (Seixas, 2021:27 apud Ribeiro, 2015). Seixas (2021) defende que, embora este arco
se demonstre monocéntrico, a sua composic¢ao regional e policéntrica tem-se desenvolvido,
atraves da estruturacdo das grandes linhas de transporte urbano. Por outro lado, o autor explica
que este grande nudcleo central se amplia por toda a metrépole, como também para além dela,

através do desenvolvimento radial de quatro eixos:

E sem duvida, neste cenario que reside a especificidade da AML que intrinsecamente
sobre os fenémenos anteriormente abordados, como também se “sobrepdem-se fendmenos
como a suburbanizacéo e a periurbanizacéo; os fortissimos, sucessivos e diversificados fluxos
de imigrantes; a gentrificacdo e a reabilitacdo dos bairros histéricos; a desindustrializagdo e
relocalizacdo industrial; a desconcentracdo das atividades econdmicas e uma litoralizacdo
ligada ao turismo e lazer por via das notdérias melhorias nas acessibilidades” (Soares e

Domingues, n.d.:119).
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5. AAML E A HABITACAO

5.1. Caréncias habitacionais na AML

Os processos tardios de urbanizacdo e industrializacdo dos paises mediterraneos
traduziram especificidades no seu desenvolvimento e, consequentemente, nas dinamicas
habitacionais (Guerra, 2011). Neste sentido, 0s processos urbanos nas sociedades
semiperiféricas sucederam-se a um ritmo de crescimento lento e iniciaram-se, essencialmente,
a partir da segunda metade do século XX, proporcionando consequéncias como: a “apeténcia”
e o0 “peso significativo de habitat individual essencialmente privado”; a “presenca significativa
de habitat ilegal e precério: «clandestinos» e barracas em torno das grandes cidades”; a
“preferéncia pela posse da casa em regime de propriedade”; a “insipiéncia de oferta publica de

habitacao” (Guerra, 2011:43).

A conceptualizacdo tradicional das politicas publicas de habitacdo tem “obstaculizado
o desenho e implementacdo de solucBes efetivas na democratizacdo do acesso a habitacdo
adequada as necessidades das pessoas mais vulneraveis” (Abreu, 2021:4). De acordo com
Abreu (2014), “estes arranjos convencionais” sdo incapazes de produzir solugdes eficazes e,

desta forma, intensificam as desigualdades e as caréncias habitacionais (Abreu, 2014:4).

Apesar de ndo existir um quadro conceptual de caréncias habitacionais, Vicente et al.
(2020) no seu estudo, Caréncia Habitacional: Compreender, Medir e Territorializar,
sistematizam, de forma exploratoria, as condi¢Ges necessarias a construgdo de um indice de
caréncia habitacional. Segundo os autores, a primeira dimensdo no conceito de caréncia
habitacional é a precariedade, que se traduz de duas formas: as situacdes de sem-abrigo;
“auséncia de solucdes habitacionais alternativas a habita¢ao de residéncia permanente”, ou seja,
em casos de violéncia doméstica, de ndo renovacao de contrato de arrendamento, de operacoes
urbanisticas (Vicente et al., 2020:451). O enquadramento legal do 1° Direito!’ permite incluir
na precariedade a habitagdo em nucleos precarios, que correspondem a construces nao
licenciadas, acampamentos ou situadas em Area Urbana de Génese llegal, e em nlcleos
degradados, que se caracterizam pela identidade prépria e diferenciada no espaco urbano em
que se inserem (Vicente et al., 2020).

A segunda dimensao associada ao conceito de caréncia habitacional sdo a insalubridade
e a inseguranca habitacional. No &mbito do 1° Direito, a insalubridade e a inseguranca

17 Decreto-Lei n.° 37/2018, de 4 de junho.
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habitacional referem-se a habitacbes em que haja a auséncia de “condigdes basicas de
salubridade, seguranca estrutural, estanquidade e higiene ou por ser uma edificacdo sem
condigdes minimas de habitabilidade” (Diario da Republica, 2018b), ndo existindo
abastecimento de agua, saneamento e energia, bem como problemas na cobertura, estrutura e

auséncia de protecédo contra o frio, calor, chuva e humidade (Vicente et al., 2020).

Como terceira dimensdo € considerada a sobrelotacdo, que é traduzida pela
"inadequagdo entre o espaco da habitacdo e a dimensdo das familias”. E de realgar que, para
efeitos de monitorizacdo, o 1° Direito considera a “sobrelotacdo enquanto a condic¢ao resultante
da falta de pelo menos duas divisdes aquando a relacdo entre o nimero de elementos do
agregado familiar e o nimero de divisdes da habitagdo” (Vicente et al., 2020:452). Além das
dimensdes, o 1° Direito associa ao conceito de condi¢des indignas a inadequagdo, “por
incompatibilidade das condi¢bes da habitacdo com caracteristicas especificas de pessoas que
nele habitam”, como nos casos de pessoas com incapacidade ou deficiéncia, em especial
quando a habitacdo tem barreiras no acesso ao piso em que se situa (Diario da Republica,
2018b).

Na perspetiva de Guerra (2011), a problemética das caréncias habitacionais
intensificou-se no final dos anos 70, quando Portugal, recém-saido do regime ditatorial, “nao
conseguiu argumentacao politica e econdmica que contrariasse 0 movimento de milhares de
pequenos proprietarios urbanos que procuravam a resolucdo do seu problema habitacional
através da compra de terrenos nao loteados” (Guerra, 2011:46). A autora argumenta que,
segundo estudos realizados, na década de 80 do século XX, estimava-se a existéncia de 250 mil
alojamentos clandestinos no pais. Na regido de Lisboa, os alojamentos clandestinos
representavam 45 mil habitacOes, equivalente a 300 mil pessoas em situacdo de caréncia

habitacional, o que representaria 12,5% da populagdo metropolitana.

Matos (1987) justifica que as causas do mercado clandestino podem ser de natureza
economica: baixos rendimentos, desfasamento entre o poder aquisitivo e o custo da habitacéo,
escassez de oferta pablica, forte especulacdo fundiaria e imobiliaria, inacessibilidade ao crédito
a habitacdo; institucionais: centralizacdo e burocratizacdo da Administracdo Urbanistica,
morosidade do processo de licenciamento de loteamento e construgdo; culturais: génese de uma
populacdo em “transi¢ao rural-urbana”, forte tradicdo do “acesso a terra e peso ideoldgico da

casa propria” (Matos, 1987:258).
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De acordo com o INE (2012), existem caréncias habitacionais quantitativas e
qualitativas. As caréncias habitacionais quantitativas (n.° de alojamentos) € o resultado da soma
das seguintes variaveis: N.° de alojamentos familiares ndo classicos; N.° de familias classicas
residentes em hotéis e similares e em convivéncias; N.° de alojamentos para familias que
residem em regime de ocupacéo partilhada; Reserva minima do mercado de habitacdo (2% do
numero de familias classicas residentes). O total das caréncias habitacionais qualitativas (n.° de
alojamentos) € o resultado da soma dos seguintes indicadores: N.° de alojamentos familiares
sobrelotados; N.° de alojamentos familiares integrados em edificios muito degradados ou com
necessidades de reparacdo muito grandes ao nivel da cobertura, da estrutura e das paredes e
caixilharias do edificio; N.° de alojamentos familiares sem pelo menos uma das trés
infraestruturas basicas (instalagdes sanitarias, agua canalizada e instalacdes de banho ou duche)
(INE, 2012).

De acordo com os dados do Recenseamento Geral da Populacéo e da Habitacdo, em
2001, Portugal apresentava a necessidade de 170 279 alojamentos para realojar familias
residentes em alojamentos n&o classicos’8, “em hotéis ou similares e convivéncias e em regime
de ocupacédo partilhada, e para garantir o funcionamento do mercado e a mobilidade da
populacao”. Deste modo, para suprir as caréncias habitacionais identificadas aferiu-se a
existéncia de 185 509 alojamentos vagos disponiveis no mercado para arrendar ou para venda,
“verificando-se assim, um excedente de alojamentos para suprir as caréncias identificadas
resultando numa taxa de cobertura®® de 108,9%” (INE, 2013:100).

18 «Alojamento que nio satisfaz inteiramente as condigdes do alojamento familiar classico pelo tipo e precariedade
da construcdo, porque € mdvel, improvisado e ndo foi construido para habitagdo, mas funciona como residéncia
habitual de pelo menos uma familia no momento de referéncia” (INE, 2009).

19«0 caleulo da Taxa de Cobertura das Caréncias Habitacionais corresponde ao quociente entre os alojamentos
vagos disponiveis no mercado e o total das caréncias habitacionais” (INE, 2012).
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Tabela 5 - Caréncias habitacionais quantitativas, alojamentos vagos e taxa de cobertura, por NUTS I, entre

2001-2011.
2001 2011
Caréneias Alojamentos | Taxa de Caréncias Alojamentos | Taxa de
NUTS III habitacionais vagos cobertura | habitacionais vagos cobertura
quantitativas quantitativas
N % N® %4
Portugal 170279 185 509 105.9 %0 132 656 174 966 2073 %
Lishoa 53838 58 403 108.,5 %o 42 499 75 613 177,09 %4
Grande Lisboa 42 502 42 161 09.2 % 30 869 55 131 178.6 %
Peninsula de Setibal 11 338 16 242 143.3 % 11 630 20482 176.1 %%

Fonte: Elaboracdo propria. Adaptado de INE, 2013.

Ao nivel quantitativo, em 2001, as maiores caréncias registaram-se na regido NUTS 11
de Lisboa (INE, 2013), verificando-se a existéncia de um total de 53 838 alojamentos em
situacdo de caréncia, a presenca de 58 403 alojamentos vagos e uma taxa de cobertura de
108,5%. A Grande Lisboa apresentava 42 502 alojamentos em situacdo de caréncia, porém, o
numero de alojamentos vagos mostrava-se inferior (42 161). Por sua vez, a Peninsula de Setubal
registou 11 336 alojamentos em situacdo de caréncia e a existéncia de 16 242 alojamentos

vagos.

Em 2011, o panorama dos alojamentos em situacdo de caréncia habitacional no pais
sofreu uma diminuicdo, verificando-se a existéncia de 132 656 alojamentos para um valor de
274 966 de alojamentos vagos e, assim, aumentando a taxa de cobertura (207, 3%). A tendéncia
verificou-se igualmente na regido de Lisboa, com a reducéo dos alojamentos em situacdo de
caréncia (42 499) e o aumento dos alojamentos vagos (75 613) e da taxa de cobertura (177,9%).
A Grande Lisboa assistiu a reducdo dos alojamentos em situacdo de caréncia (30 869) e ao
incremento dos alojamentos vagos (55 131). Por outro lado, a Peninsula de Settbal registou um
ligeiro aumento dos alojamentos em situacdo de caréncia (11 630) e ao aumento dos
alojamentos vagos (20 482).

Apesar de se ter constatado que, entre 2001-2011, existiu um crescimento do numero
de alojamentos familiares classicos superior ao crescimento do numero de familias classicas
(INE, 2013), as caréncias habitacionais e a dificuldade no acesso a habitacdo continuaram
presentes, existindo “uma taxa de cobertura de oferta de habitacdo disponivel para suprir as
necessidades habitacionais superior a cem por cento em praticamente em todo o territorio
nacional” (Cardoso, 2016:1).
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Gréfico 12 - Caréncias habitacionais quantitativas e taxa de variagao, por tipo de caréncia, entre 2001-2011.
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Fonte: INE, 2013:120.

Gréfico 13 - Caréncias habitacionais qualitativas e taxa de variagdo, por tipo de caréncia, entre 2001-2011.
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Fonte: INE, 2013:123.

Tabela 6 - Alojamentos familiares, na regido de Lisboa, em 2011.

Alojamentos familiares
Alojamentos ndo clissicos
Area thal dos Total de Barracas e
EEparleal alojamentos Alojamentos | gioiamentos casas Méveiz | Improvisadas | Outros
classicos nio mdimentares
clissicos de madeira
Lizhoa 1 480 838 1485 717 2078 483 32 1343 16

Fonte: Elaboragao propria. Adaptado de INE, 2012b.
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Em 2011, a nivel da regido NUTS Il de Lisboa, congregada pela Grande Lisboa e pela
Peninsula de Setdbal, num total de 1 487 858 alojamentos, os alojamentos familiares classicos
predominavam, porém, os alojamentos familiares ndo clssicos ainda eram expressivos. De um
total de 2 078 alojamentos familiares ndo classicos, 485 correspondiam a barracas e casas
rudimentares de madeira, 32 a alojamentos mdveis, 1 545 a alojamentos improvisados e 16 a
outros tipos de alojamentos ndo classicos, valores que demonstravam a necessidade urgente de

suprimir e atenuar as situagc0es de caréncias habitacionais.

Tabela 7- Caréncias qualitativas, na regido de Lisboa, em 2011.

Eetrete, dgua e sistema de Apenas retrete e gua
Asea geogrifica aguecimento
Com banho | Sem bamho | Com banho Sem banho
Lizsboa 951 4562 4102 168 252 2488
Grande Lisboa 692 690 2907 122 781 1816
Peninzula de Setibal 258 722 1193 45471 672

Fonte: Elaboracdo propria. Adaptado de INE, 2012b.

Conforme a Tabela 7, € possivel verificar que na AML, tanto na Grande Lisboa como
na Peninsula de SetGbal, em 2011 persistiam situaces de alojamentos sem banho, retrete, ou
sistema de aquecimento, numa situacdo que afetava ainda alguns milhares de alojamentos, mas
pouco significativa (do ponto de vista quantitativo) quando verificado o seu peso total no
parque habitacional.

Além destes parametros, as habitacGes portuguesas sdo das que menos estdo preparadas
para o conforto térmico. Em 2011, na Grande Lisboa cerca de 125 883 alojamentos nao
dispunham de aquecimento, 502 743 eram aquecidos por aparelhos moveis e 36 537
alojamentos possuiam lareira aberta (Anexo I, tabela 18). Na peninsula de Setubal, 46 951
alojamentos ndo possuiam aquecimento, 177 024 eram aquecidos por aparelhos mdveis e 25
338 detinham lareira aberta (Anexo I, tabela 15). Segundo inquérito realizado em 2017 pela
Quercus, 74% dos portugueses consideravam a sua casa fria no inverno. “Destes, 35% recorrem
a mais roupa e mais equipamentos para se aquecerem (...). Nos 74% que consideram a sua casa
fria, sdo 21% os que também consideram haver um aumento significativo de energia — de quase

0 dobro — para manter o conforto” (Quercus, 2017).

Em 2016, a Relatora Especial da ONU para a Habitacdo Condigna, Leilani Farha,

destacou a permanéncia de condicGes precarias de habitacdo em Portugal e, consequentemente,
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em marco de 2017, o Parlamento pediu ao Governo portugués que avaliasse as necessidades

habitacionais e tomasse medidas de mitigacdo (Matos et al., 2019).

Em fevereiro de 2018 foi langado o Levantamento Nacional das Necessidades de
Realojamento Habitacional, desenvolvido pelo Instituto de Habitagcdo e Reabilitacdo Urbana
(IHRU), elaborado com objetivo de identificar “o universo das situagdes de precariedade e
caréncia habitacional existente em todo o territorio portugués” (Vicente et al., 2020:452). As
situacOes de grave caréncia habitacional em Portugal persistem e foram identificados 187
municipios com caréncias habitacionais sinalizadas, 25 762 familias em situag¢do habitacional

insatisfatoria, 14 748 edificios e 31 526 fogos sem condi¢cdes minimas de habitabilidade.

Da analise concluiu-se que existia uma forte concentracao de caréncias habitacionais na
Area Metropolitana de Lisboa. Do conjunto de municipios que a compdem, atendendo ao tipo
de construcdo ocupados por agregados familiares, destaca-se que cerca de 62% vivem em
construcdes ndo convencionais de pedra, alvenaria ou tijolo e 27% em habitacbes
convencionais. Ainda assim, as construc@es do tipo barracas ou similares representam 9% dos
alojamentos das familias sinalizadas. De acordo com a tipologia urbana, verificou-se a
necessidade de realojar familias que habitavam em barracas e construcdes precarias (45%), em
bairros sociais (22%), em conjuntos urbanos consolidados degradados (15%) e em areas de
risco (12%).

Tabela 8 - Familias a realojar por tipo de construcéo e tipologia urbana.

Tipologia urbana Familias %a
a Tipo de construgio Familizs %
realojar a realojar
Acampamento clandestine 33 0,38 %o Barracas 1258 910 %
Areas de risco 1716 12,41 % Convencionais 3735 27.01 %
Bairro clandestine (AUGI) 727 3,26 % Moveis/caravanas 44 0.32 %
Bairro Social 3044 22,01 % WNio convencionais de 2682 62,70 %
Barracas e construgdes & 280 4542 % pedra, alvenaria ou tijolo
precarias Pré-fabricadas 105 0,76 %
Conjunto urbano 2008 14,52 %4 Tendas 4 0,03 %
consolidado degradado Total 13 452 100 %
Total 13 828 100 %a

Fonte: Elaboragdo propria. Adaptado de IHRU, 2018.

Com a realizacdo do levantamento aferiu-se que a AML representava 0 maior peso de

familias a realojar (54%) no total do pais (Anexo I, tabela 16). Desta forma, a AML identificou
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“13 834 casos de familias a realojar”, evidenciando-se 0s municipios de Almada, Amadora,

Lisboa e Loures, cada um com mais de 2 600 familias (IHRU, 2018).

Tabela 9 - Distribuigdo e peso das familias a realojar na AML.

Municipios Familias %
a realojar

Alcochete 36 0,40 %
Almada 2735 1978 %4
Amadora 2 839 20,53 %
Barreiro 376 2,72 %
Cascais 764 3.33 %
Lizboa 2887 20,73 %
Loures 2673 1933 %
Mafra 12 0,13 %
Moita a2 0,67 %

Montijo 0 0 %
Odivelas 156 1,13 %a
Oeiras 221 1,60 %

Palmela 0 0 %
Seixal 326 3,80 %
Sezimbra 20 0,14 %
Setiubal 203 1.47 %
Simtra 238 1,72 %
Vila Franca de Xira 44 0,32 %

Fonte: Elaboracao propria. Adaptado de IHRU, 2018.

Concomitantemente, € na periferia do municipio de Lisboa que se encontravam também
um elevado namero de familias a realojar, como o municipio de Cascais (764), Seixal (526) e
Barreiro (376). Com 150 a 300 familias a realojar identificaram-se os municipios de Sintra
(238), Oeiras (221), Odivelas (156) e Setubal (203). Com um ndmero de familias a realojar
inferior a 100 destacava-se 0 municipio da Moita (92), Alcochete (56), Vila Franca de Xira
(44), Sesimbra (20) e Mafra (18). E de realcar que Montijo e Palmela “afirmam ter a sua
situagdo habitacional resolvida” (IHRU, 2018:20).

A solugdo de realojamento proposta pelos municipios “que apresentam um maior
nimero de familias a realojar ¢ “outra”, de que sdo exemplo Lisboa, Amadora, Almada e
Loures. Uma hipotese passivel de leitura é que nestes territorios a solucdo de realojamento
recaira sobre solucdes mistas ou que a mesma ainda estd em ponderacao” (IHRU, 2018:34).
Relativamente aos restantes, a solucdo de realojamento passou pela constru¢do de novas
habitagdes, aquisicdo de novas habitacGes, arrendamento, reabilitacdo de habitacOes existentes
ou apoio a familia a realojar para adquirir habitacdo (Anexo I, tabela 17).
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E essencial realcar o papel do PER, que tinha como objetivo a erradicacéo das barracas
nas areas metropolitanas, através do compromisso, sob acordo de adesdo, dos municipios
efetuarem um recenseamento de todos os nucleos de alojamento precarios nos respetivos
territorios e dos agregados familiares residentes (IHRU, 2018). Segundo o Levantamento
Nacional das Necessidades de Realojamento Habitacional, passados 25 anos? da cria¢o do
PER, verificou-se que a “execucao fisica do programa atingiu cerca de 72% dos fogos previstos
nos acordos de adesdo, ¢ a AML uma taxa de 68,6%” (IHRU, 2018:48). Nao obstante,
comparando com o nimero de familias sinalizadas no @mbito do programa, as caréncias
habitacionais reduziram-se nas areas metropolitanas, “representando atualmente?* somente
cerca de 39% do total registado na década de noventa (...), sendo este universo de 41% na
AML” (IHRU, 2018:2).

O Levantamento Nacional das Necessidades de Realojamento Habitacional foi o
instrumento base para a criacdo das Estratégias Locais de Habitacdo (ELH), que materializam
a necessidade de rastrear, medir e monitorizar as situacdes de caréncia habitacional, adequando-
se as especificidades de cada territorio (Vicente et al., 2020). Aliando-se ao relatorio sobreveio,
como instrumento da NGPH, o programa 1° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitag@o, que visava “garantir as condi¢des de acesso a uma habitacdo condigna as pessoas
que ndo dispdem de capacidade financeira para aceder a uma solucao habitacional adequada”

(CML, 2019:7).

No ambito do programa foi definido que “cabe aos municipios o papel imprescindivel
na sua implementacédo e para tal efetuar o diagnostico das situacfes habitacionais indignas
existentes nos respetivos territorios e, em conformidade, elaborarem as estratégias locais de
habitacdo que enquadram todos os apoios financeiros a conceder nos seus territorios”. Além
disso, foi estipulado que “em alinhamento com os principios constantes do art.° 3° e com o
diagnostico global atualizado das caréncias habitacionais identificadas no seu territério, o
municipio define a sua estratégia local em matéria de habitacdo e prioriza as solugdes
habitacionais que em conformidade, pretende ver desenvolvidas no respetivo territorio ao
abrigo do 1° Direito” (CML, 2019:7).

20 A data de realizacdo do relatério.
21 A data de realizacdo do relatdrio.
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5.2. O mercado de habitacéo a partir da década de 2010

Desde o inicio do século XXI que o mercado de habitacdo tem sofrido oscilacbes
profundas, em consequéncia da crise econdmico-financeira de 2008, das politicas de
ajustamento, das conjunturas de crescimento econémico e do proprio processo de recuperacao
do pds-crise (Antunes e Seixas, 2022). Miranda (2020) fundamenta que os pre¢os na habitacao
refletem a dicotomia da oferta e da procura, sendo a procura de habitagdo dependente dos niveis
de rendimento das familias, das taxas de juro na concessdo de crédito imobiliario, da
mobilidade territorial e da polarizacdo e dinamizacdo dos centros econdémicos. A estes
determinantes, no caso de Portugal, somam-se fatores de “procura excecionais” que oprimem
0 aumento dos precos de habitacdo, designadamente os processos de financeirizagdo,
gentrificacdo e turistificagdo dos tecidos urbanos. Por sua vez, os principais determinantes da
oferta, ou seja, da disponibilidade de imdveis para habitacdo, dizem respeito aos custos de
construcao e reabilitacdo, dos materiais de construcdo, dos processos de licenciamento, como

também do investimento publico e municipal na habitacéo social (Miranda, 2020:7).

Por outro lado, Ribeiro (2020) corrobora que a “procura de habitagdo ¢ influenciada
tanto pelas necessidades de habitacao (procura potencial) como pelas condi¢Oes para que essas
necessidades sejam satisfeitas na hora da compra ou aluguer (procura efetiva). Devido ao
reduzido fluxo de novas habitacGes em comparacdo com a oferta proveniente do stock
existente, € legitimo que se interprete que o preco seja mais influenciado pela procura do que
pela oferta” (Ribeiro, 2020:8-9). Contudo, a autora reforca que as restricdes a oferta de

habitacdo desempenham igualmente um papel relevante na dindmica dos precgos habitacionais.

De acordo com Antunes e Seixas (2022), o preco da habitacdo na UE, entre 2006 e
2007, registou uma variacdo anual de 8%, porém, com a crise econémico-financeira o mercado
imobiliario europeu perdeu valor, em 2008 e 2009, verificando-se o cenério de -4,5% em 2009.
Ribeiro (2020) argumenta que em Portugal, no periodo que antecedeu a crise, ndo se observou
um desfasamento consideravel dos precos de habitacdo, uma vez que entre 1996 e 2006, 0s
precos habitacionais “eram relativamente baixos” e a oferta de habitagdo “era suficientemente
reativa de modo a evitar a formac¢do de uma bolha” (Ribeiro, 2020:12). Deste modo, Antunes
e Seixas (2022) acrescentam que em Portugal, nos anos da intervencéo financeira da Troika, o
valor das habitacGes sofreu uma reducéo acentuada, registando-se o valor de -4,9% em 2011, -
7,1% em 2012 e -1,9% em 2013. Ap0s a desvalorizacdo registada, o mercado imobiliario

acusou novamente variagdes anuais positivas, em 2014 de 4,2% e em 2015 de 3,1%. Nos anos
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seguintes, verificou-se uma tendéncia crescente de valorizacdo imobiliaria para valores

superiores a 9%. e, em 2020, em pleno primeiro ano de pandemia, assinalou-se uma tendéncia

de valorizacao de 8,4%.

Desta forma, na segunda metade da década de 2010, “os valores de transacdo do metro

quadrado da propriedade imobiliaria subiram de forma considerdvel nas duas areas

metropolitanas portuguesas, numa tendéncia que teve maior expressao nos territorios mais

centrais e com melhores amenidades e infraestruturas urbanas” (Antunes e Seixas, 2022:56).

Neste sentido, o valor das habitagdes em Portugal tem subjacente “uma teia complexa de

fatores” (Antunes e Seixas, 2022:58) que permitem identificar aumentos imobiliarios

acentuados nos principais centros urbanos, sendo possivel classificar um conjunto de fatores

responsaveis pela valorizacéo dos valores do metro quadrado:

Tabela 10 - Fatores que alteraram o mercado de habitacdo na segunda metade da década de 2010.

Factores enddogenos

Factores exdogenos

Al

B.

Liberalizacio e flexibihzacio do mercado de
arrendamento;

Histoneo de policas piablicas de habitacio
que privilegiaram o acesso a casa propria {2.g.
juros bonificados no crédito 4 habitagio e
contas poupanca habitagio);

Isenghes hiscals excepoonals para residentes
curopeus ndo habituais ¢ o programa Vistos
Gold para cidadios ndo comunitirios,

assim como, 1sengdes fiscals excepcionals
para entidades colectivas, como os fundos ¢
sociedades de investimento imobiliino.
Legislagio que incentivou o investimento em
Alojamento Local;

Redugdo  da
processos de reablitacio do edificado;

exigéneia  normabiva  em
Aplicacdo de legislacido vaniada mscrita no
Memorando da Tromka e

mveshmento L'strangci o

abertura para
depos da cnse
econdmica;

(.

H.

Crescente atractividade do tunsmo  urbano
nacional;

Aumento  da  disposicio  de  cidaddos
estrangeirns ¢ de fundos de investimento

sociedades de
para  adquinr

imobihinoe e capitais

Internacionais patrimdanio
imobihidane em territéro nacional;

Interesse global no investimento imobilidno
financeiro  de

como  activo

confianca;

scguranga ¢

Taxas de juro de referéncia no crédito a
habitagio historicamente baixas.

Fonte: Antunes e Seixas, 2022:58.
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Nas proximas paginas, realiza-se uma analise quantitativa da evolucdo do valor
mediano do metro quadrado nos concelhos da AML, na compra e no arrendamento de
habitacdo, como também uma andlise da evolugdo da populacdo nos Gltimos dez anos. Com a
andlise destas tematicas pretende-se efetuar, posteriormente, um estudo exploratério de como
as tendéncias demograficas e de mobilidade territorial poderdo ter sido influenciadas pelas
dindmicas do mercado de habitacdo. Para tal efeito, a informac&o estatistica utilizada para a
recolha e tratamento de dados é proveniente do INE e séo utilizados os seguintes indicadores:
Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares (€) por Localizagdo geografica
(NUTS - 2013); Trimestral; Valor mediano das rendas por m2 de novos contratos de
arrendamento de alojamentos familiares nos ultimos 12 meses (€) por Localizagdo geografica
(NUTS - 2013); Semestral; Populacédo residente (N.°) por Local de residéncia (a data dos
Censos 2011), Sexo, Grupo etario e Naturalidade (Pais); Decenal; e Populacéo residente (N.°)
por Local de residéncia a data dos Censos [2021] (NUTS - 2013), Sexo, Grupo etario e

Naturalidade (Pais); Decenal.

Ressalte-se que todos os dados estatisticos utilizados ao longo da anéalise séo do INE,
porém, os célculos e as respetivas analises sao préprios. Desta forma, a informacdo relativa ao
mercado de habitacdo apenas se encontra disponivel a partir de 2016 e existem dados para a
compra a nivel trimestral e para o arrendamento a nivel semestral, sendo que na compilacéo
dos dados, na compra, a informacdo utilizada corresponde apenas aos primeiros trimestres de
cada ano, com excec¢do de 2022, que se fez para o ultimo trimestre, e no arrendamento, para 0s

primeiros semestres de cada ano, com excecao de 2022, que se fez para o Gltimo semestre.

A consolidacdo e conjugacdo dos fatores, ao longo da década de 2010, traduziu um
acentuado e generalizado aumento dos valores na compra de habitagéo e de arrendamento, que
ndo foi acompanhada pela subida dos rendimentos. Neste sentido, a dificuldade em aceder a
uma habitagéo tornou-se ndo s6 uma dificuldade acrescida para as familias mais desfavorecidas,
como também se transformou numa recente realidade para as familias de poderio econémico
médio (Antunes e Seixas, 2022). A nivel nacional, a AML destaca-se por ser a area do pais
onde esta realidade se converteu numa tendéncia. A regido, que em 2016 T1 apresentava um
valor de 1125 euros por metro quadrado na compra de habitacdo, assistiu a um aumento de

971€ em apenas seis anos (2022 T4), correspondendo a uma subida de 86% (tabela 11).
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Tabela 11 - Evolugéo do valor do metro quadrado (€/m2), na compra de habita¢éo, nos concelhos da AML.

20016 T1 Tv(16-17) 2017 T1 Tv(15-18) 2008T1 Tv(16-19) 2019 T1 Tv(16-20) 2020 TL 7v(16-21) 2021 T1 Tv(16-2271) 2022 T1 Tv(16-2214) 2022 T4
AML 1125 1210 1 ; 153 | 1668 1885 20r9¢
ALCOCHETE 532 1054 1181 | 1301 1 1405 1525 1 1979 1867
ALMADA 8959 1 1062 1190 14 1382 1584 1801 1946 2179
AMADORA 827 | 941 1063 1304 1572 1 1723 2 1884 2049
BARREIRD 513 629 1 727 1 821 1000 1136 1 1287 1512
CASCAIS 1599 1741 2004 A 2389 2667 2776 3184 3473
LISBOA 1875 | 2143 2581 3111 3375 3333 3642 3872
LOURES 1083 1183 1 1305 1458 1680 1820 1991 2155
MAFRA 922 9495 1103 1254 1 1391 1600 1796 2065
MOITA 557 591 11 617 1 b74 837y 1 952 1078 1280
MONTUO 732 843 1 956 | 1050 1243 1334 1482 1710
ODIVELAS 1101 1132 1385 12 1563 1867 2057 2197 2355
OEIRAS 1263 2 1411 1739 262 1 2286 2340 1 2721 3001
PALMELA 775 : 757 837 : 865 : 1001 1198 1372 1556
SEIXAL 7659 M1 1 900 1024 1195 1380 1569 1761
SESIMBRA 1020 1054 1111 F 1250 1331 | 1456 1701 1956
SETUBAL 702 763 1 B33 972 1137 13ar 1447 1648
S5INTRA 746 210 1 903 | 1042 1267 1441 1 1612 1816
VILA FRAMNCA DE XIRA 228 896 1 972 ; 1096 1256 1383 1560 1750

Nota: TV corresponde a taxa de variacao.
Fonte de dados: Elaboracdo prépria. INE: Recenseamentos da Populacdo — Habitacéo.

Em 2016 T1, os concelhos da AML que apresentavam os valores mais elevados do
preco por metro quadrado na compra de habitagcdo, correspondiam a Lisboa (1875 €/m2),
Cascais (1599 €/m2), Oeiras (1263 €/m2), Odivelas (1101 €/m2), Loures (1093 €/m2) e, como
representacdo do Unico concelho da margem sul com um valor do metro quadrado acima de
1000 euros, Sesimbra (1020 €/m2). Pelo contrario, os menores valores do prego por metro
quadrado verificaram-se, em predominancia nos concelhos da margem sul, nomeadamente
Moita (557 €/m2), Barreiro (613 €/m2), Setubal (702 €/m2), Montijo (732 €/m2), Seixal (749
€/m2), Palmela (775 €/m2) e, como representacdo do menor valor do metro quadrado registado

na margem norte, Sintra (746 €/m2).

Até meados de 2019, adjacente da recuperagdo econdémica do pds-crise e produto dos
fenomenos de financeirizagdo, gentrificacdo, turistificacdo e, consequente expansdo do
alojamento local, manifestou-se uma subida significativa do valor do metro quadrado, “numa
vasta centralidade metropolitana que extravasa de forma consideravel o concelho mais central
do sistema urbano”. Nos anos de 2020 e 2021, marcados pela pandemia de COVID-19, “esta
tendéncia altera-se e sucedem-se maiores subidas dos valores de compra em concelhos menos
centrais, incluindo na margem sul do rio Tejo, enquanto se sucede alguma desaceleracéo nos

concelhos anteriormente mais pressionados” (Antunes e Seixas, 2022:65).

Apesar desta tendéncia se manter, o0 ano de 2022 é marcado pelos elevados valores das

habitagcdes. Conforme os autores, em 2022 T4, os concelhos da AML onde se verificaram 0s
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valores mais elevados do metro quadrado foram Lisboa (3872 €/m2), Cascais (3473 €/m2),
Oeiras (3001 €/m2), Odivelas (2355 €/m2), Amadora (2179 €/m2), Loures (2155 €/m2) e, da
margem sul, destacam-se Almada (2179 €/m2) e Sesimbra (1956 €/m2). Todavia, 0s menores
valores do metro quadrado na compra de habitacdo continuam a ser representados pelos
mesmos concelhos, da margem sul, de 2016: Moita (1280 €/m2), Barreiro (1512 €/m2), Palmela
(1556 €/m2), Setubal (1648 €/m2).

Através da andlise segmentada de anos, designadamente de 2016 T1 a 2019 T1, que
corresponde, como referido anteriormente, a recuperacdo econémica do pds-crise e inicio dos
processos de financeirizacdo, gentrificacao e turistificacdo, verificou-se que a taxa de variacao
do valor mediano do metro quadrado mais elevada coincide com os concelhos de Lisboa (66%),
Oeiras (63%), Amadora (58%) e Cascais (49%). Por outro lado, os concelhos que registaram a
menor taxa de variacdo nesse periodo de anos foram Palmela (29%), Sesimbra (30%) e
Alcochete (44%).

Com o inicio do ano de 2020 e em plena crise pandémica, as pressuposi¢fes sobre a
descida dos precos na habitacdo na comunicagédo social apontavam para redugdes de “20% (...)
entre 35% a 40%” (Forte, 2020). Porém, ao contrario do que se especulava, verificou-se um
aumento generalizado dos precos de habitacdo em todos os concelhos, especialmente em
Cascais, que assistiu ao aumento de 278 € por metro quadrado, em Odivelas, com um aumento
de 304 €, na Amadora, com uma subida de 268 € e em Lisboa, com um crescimento de 264 €
por metro quadrado, entre 2019 T1 e 2020 T1.
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Gréfico 14 - Evolugdo do valor do metro quadrado (€/m2), na compra de habitag¢do, nos concelhos da AML.

2500
2000

1500

1000

ALCOCHETE ALMADA BARREIRO MOITA MONTIJO PALMELA SEIXAL  SESIMBRA SETUBAL
Concelhos da margem sul

€/m2

o

o

m2016T1 ®™2017T1 ®™m2018T1 ®W2019T1 mM2020T1 ®™2021T1 m2022T1 m2022T4

4000
3500
3000
2500
E
E 2000
W
1500
1000
0
AMADORA CASCAIS ~ LISBOA ~ LOURES ~ MAFRA ODIVELAS OEIRAS  SINTRA  VILA
FRANCA DE
XIRA

Concelhos da margem norte

m2016T1 wm2017T1 m2018T1 ®m2019T1 ®m2020T1 m™2021T1 m2022T1 m2022T4

Fonte de dados: Elaboracéo propria. INE: Recenseamentos da Populagdo — Habitacéo.

Realce-se que, apesar dos valores exorbitantes praticados, Lisboa foi o Unico concelho
da AML que, entre 2020 T1 e 2021 T1, assistiu a uma reducdo, embora pouco significativa, do
preco do metro quadrado (-42 €) (grafico 14). E igualmente relevante referir que, no proprio
ano de 2021, entre o primeiro trimestre e o quarto trimestre, verificou-se um aumento
considerdvel do valor do metro quadrado no concelho de Alcochete (28%), seguindo-se
Sesimbra (14%), Vila Franca de Xira, Cascais e Palmela (10%) (Anexo II, tabela 18).
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Além disso, com a andlise do ano de 2022, é percetivel a continua escalada dos precos
na compra de habitacdo. Todos os concelhos da AML registaram, entre o primeiro e quarto
trimestre de 2022, uma variacao positiva do valor do metro quadrado, com excecao do concelho
de Alcochete, onde se observou uma variacdo negativa (-6%), ou seja, entre 2022 T1 e 2022
T4, o preco do metro quadrado reduziu cerca de 112 €. Por conseguinte, verifica-se que, sé no
ano de 2022, a maior variagdo de precos registou-se no concelho da Moita (19%), seguindo-se,
0 Barreiro (17%), Sesimbra e Mafra (10%). Com variagcOes inferiores a 10% destacam-se
Amadora, Lisboa, Cascais, Loures e Odivelas, sendo que os restantes concelhos assinalaram
uma variacao entre 0s 10%-14%. Salienta-se assim a tendéncia da ocorréncia das maiores taxas
de variagdes nos concelhos com os menores valores do metro quadrado, como Moita e Barreiro
(Anexo I, tabela 19).

Taxa de variagdo (%) do€/m2na
compra entre 2016 T1-2022T4

[ |mo-100

1100 - 110}
1110 - 120}
1120 - 130}

SESIMBRA
1130 - 140}

BRRE

= 140]
0 5  10Km

Figura 6 - Taxa de variagdo (%) na compra de habitacéo entre 2016 T1 - 2022 T4.
Fonte de dados: Elaboragdo propria. INE: Recenseamentos da Populagdo — Habitagdo.
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Consoante a figura 6, entre 2016 T1 e 2022 T4, o panorama da varia¢édo do valor do
metro quadrado é considerado muito elevado, tendo em conta que o valor minimo localiza-se
na ordem dos 90% e 0 m&ximo € superior a 140%. Neste intervalo de tempo, os concelhos
que manifestaram as variagcdes mais elevadas foram Amadora (148%), sequindo-se, Barreiro
(147%) e Sintra (143%). Por sua vez, observou-se, uma variacao entre 130%-140%, nos
concelhos de Oeiras, Montijo e Setubal, sucedendo-se, Almada, Seixal, Moita e Mafra
(120%-130%). Com variag0Oes entre 0s 110%-120% destacam-se Cascais, Odivelas e Vila
Franca de Xira, seguindo-se, Alcochete, Palmela e Lisboa (100%-110%). Pelo contrério, as

menores variacdes registaram-se em Sesimbra e Loures (90%-100%).

Repare-se que, sendo Sesimbra um dos concelhos que apresentava um dos valores
absolutos mais elevados do metro quadrado em 2016, entre esse periodo tempo até 2022 T4, na
totalidade da AML, Sesimbra foi o concelho onde se verificou a menor variagéo dos pregos na
compra de habitacdo (92%). Pelo contréario, o Barreiro que, em 2016, destacava-se por ser o
segundo concelho com o menor valor do metro quadrado, porém, entre 2016 T1 e 2022 T4,

verificou-se uma taxa de variacdo aproximada aos 150%.

O caso do Barreiro ndo se revela como isolado, verificando-se que o0 mesmo fenémeno
se sucedeu em Sintra. Em 2016, Sintra assumia-se como um dos concelhos da AML com os
menores valores do metro quadrado e como o concelho da margem norte do rio Tejo com o
valor mais reduzido. Todavia, o concelho, entre 2016 T1 e 2022 T4, sofreu uma variacdo dos
precos do metro quadrado na ordem dos 140%. E igualmente importante realcar que, entre 2016
e 2020, o concelho com a menor taxa de variagdo da AML correspondia a Palmela (29%),
porém, com a pandemia, os valores do metro quadrado cresceram e a variacdo de precos
ascendeu para 0s 101%. Estes factos séo suportados por Antunes e Seixas (2022), que defendem
que “apds um largo periodo de elevado impeto imobilidrio nos municipios centrais € mais
pressionados (como Lisboa, Oeiras e Cascais), a valorizagdo do metro quadrado perde algum
ritmo nestes territorios, mas mantém-se ou mesmo incrementa-se em territorios relativamente

mais periféricos e até recentemente pouco pressionados” (Antunes e Seixas, 2022:65).

No que diz respeito a evolucdo do valor do metro quadrado, no arrendamento, nos
concelhos da AML, o cenario demonstrou-se distinto do panorama anterior. A regido, que em
2017 S2 apresentava um valor de 6,06 euros por metro quadrado no arrendamento de habitacéo,
assistiu a um aumento de 3,80€ em cinco anos (2022 S2), correspondendo a uma subida de 63%
(tabela 12).
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Tabela 12 - Evolugdo do valor do metro quadrado (€/m2), no arrendamento de habitagdo, nos concelhos da

AML.

2017 52 17-12] 2018 51 201951 v 2020 51 202151 ™ 2022 51 : 2022 52
AML b,06 i E 154 b2 8,6 29 13 ), BE
ALCOCHETE 4,70 5,15 5,61 59 6,35 6,98 7,52
ALMADA 6,00 6,45 7.32 801 8,36 5,01 9,49
AMADORA 6,43 6,76 7.69 874 8,76 9 9,48
BARREIRD 4,55 4,79 5,66 6,67 6,95 748 7,84
CASCAIS 8,06 893 10,23 10,58 10,56 11,56 12,58
LISBOA 9,62 10,39 11,71 11,52 11,12 11,86 12,88
LOURES 5,80 6,2 6,81 7,54 7,78 813 8,54
MAFRA 4,73 5,08 5,59 6,25 6,8 727 748
MOITA 4,03 4,17 4.8 525 5.8 6,39 69
MONTLIO 4,47 4,76 547 6,36 6,32 6,74 741
ODIVELAS 6,17 6,47 7,33 8,06 8,21 878 9
OEIRAS T84 8,57 9,75 10,35 9,86 10,5 11,36
PALMELA 4,31 4,49 5,13 5,52 582 6,39 6,72
SEINAL 4,87 5,09 5,81 6,58 6,67 745 8,07
SESIMBRA 4,68 4,74 5,26 542 5,95 6,67 7,1
SETUBAL 4,50 4,79 557 6,24 6,67 7,15 7.58
SINTRA 526 5,63 6,3 71 7.25 7,64 8,06
VILA FRANCA DE XIRA 4,86 511 5,89 6,67 6,82 717 7,46

Nota: TV corresponde & taxa de variagéo.
Fonte de dados: Elaboragdo propria. INE: Recenseamentos da Populagdo — Habitago.

Em 2017 S2, os concelhos da AML que apresentavam o valor do metro quadrado mais
elevado no arrendamento de habitacdo, correspondiam a Lisboa (9,62 €/m2), Cascais (8,06
€/m2) e Oeiras (7,84 €/m2), seguindo-se Amadora (6,43 €/m2), Odivelas (6,17 €/m2) e, da
margem sul, Almada (6 €/m2). Pelo contrario, os menores valores do prego por metro quadrado
registaram-se, em predominancia nos concelhos da AML Sul, nomeadamente Moita (4,03
€/m2), Palmela (4,31€/m2), Montijo (4,47 €/m2), Setubal (4,50 €/m2) e Barreiro (4,55 €/m2).
Como representacdo dos menores valores do metro quadrado na AML Sul, surgem Mafra (4,73
€/m?2) e Vila Franca de Xira (4,86 €/m2).

Os pregos do arrendamento até 2019, influenciados pela prosperidade econémica e
pelos fendbmenos contemporaneos, seguiram uma trajetoria crescente na generalidade da AML.
Destaca-se Cascais como o concelho mais pressionado pela subida do valor do metro quadrado
no arrendamento, registando um aumento de 1,30 €, seguindo-se Oeiras, Montijo, Almada e
Lisboa. Além desse aspeto, 2019 é assinalavel pelo facto de ser nesse ano que se inicia uma
acentuada pressao imobiliaria nos concelhos da margem sul, como por exemplo, em Setubal e

no Barreiro.

Em 2020, ano de pandemia, o mercado de arrendamento assiste novamente a subida
universalizada dos precos, sobressaindo-se o concelho do Barreiro, com um aumento superior

a 1 €. A tendéncia de continuo crescimento dos precos modificou-se em alguns concelhos,
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apresentando entre 2020 S1 e 2021 S1, uma contracdo e desaceleracdo nos concelhos
anteriormente pressionados (como Lisboa, Oeiras e Cascais) e também no concelho do Montijo.
Além disso, 2021 S1 torna-se notavel pelo facto de ser o ano onde se regista a primeira variacdo
de precos superior a 50%, como por exemplo, o caso do Barreiro (53%), entre 2017 S2 e 2021
S1 (tabela 14). Adicionalmente, ja em 2022 S2, observa-se que todos os concelhos da AML,
exceto Lisboa (34%), Oeiras (45%), Odivelas (46%), Amadora (47%) e Loures (47%),

assistiram a continua subida da variag&o, sendo a respetiva superior a 50%.

O ano de 2022 S1, notavel pelo conflito na Ucrania e, consequentemente, pela escalada
inflacionaria, o mercado de habitacdo ndo se afastou da conjuntura econdémica vivida e
experienciou impactos. Todos os concelhos da AML sofreram o aumento do valor do metro
quadrado no arrendamento, registando-se os valores mais elevados em Lisboa (11,86 €/m2),
Cascais (11,56 €/m2) e Oeiras (10,50 €/m2), seguindo-se Almada (9,01 €/m2) e Amadora (9
€/m2). Pelo contrario, os menores valores do preco por metro quadrado verificaram-se, na
Moita (6,39 €/m2) e em Palmela (6,39 €/m2), acompanhados por Sesimbra (6,67 €/m2),
Montijo (6,74 €/m2) e Alcochete (6,98 €/m2). Por sua vez, ¢ igualmente relevante referir que,
no espaco de um ano (2021 S1-2022 S1), maioritariamente, os concelhos da margem sul
sofreram um forte aumento no valor do metro quadrado, nomeadamente Sesimbra (12%) e
Seixal (12%), seguindo-se Palmela (10%), Moita (10%) e Alcochete (10%) (Anexo I, tabela
20).
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Gréfico 15 - Evolugdo do valor do metro quadrado (€/m2), no arrendamento de habitagéo, nos concelhos da

AML.
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Fonte de dados: Elaboracdo prépria. INE: Recenseamentos da popula¢do — Habitag&o.

De acordo com a tendéncia observada, em 2022 S2, registou-se novamente o0 aumento
do preco do metro quadrado no arrendamento de habitacdo. Lisboa (12,88€/m2), Cascais (12,58
€/m2) e Oeiras (11,36 €/m2) mantém-se como os concelhos com os valores mais elevados e
que apresentaram um aumento de aproximadamente 1€, enquanto que, Palmela (6,72 €/m2),
Moita (6,90 €/m2), Sesimbra (7,10 €/m2) e Montijo (7,41 €/m2), todos pertencentes a margem
sul, destacam-se por deterem os menores valores (grafico 15). Desta forma, entre 2022 S1 e
2022 S2, verificou-se, em todos os concelhos da AML, um aumento da pressao sobre 0s precos
imobiliarios, principalmente, no Montijo (10%), seguindo-se, Cascais e Lisboa (9%),
Alcochete, Moita, Oeiras e Seixal (8%) (Anexo I, tabela 21). Repare-se que, a variagao entre
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semestres (2022 S1 e 2022 S2), é superior a variacdo observada no espaco de um ano (2021 S1
e 2022 S1).

Taxa de variagdo (%) do €m2 no
amrendamento entre 201 752-202251
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Figura 7 - Taxa de variagdo (%) do arrendamento de habitacéo entre 2017 S2 - 2022 S1.
Fonte de dados: Elaboragdo propria. INE: Recenseamentos da Populagdo — Habitag&o.

Consoante a figura 7, entre 2017 S2 e 2022 S1, a maior taxa de variagdo registada diz
respeito ao Barreiro (64%), seguindo-se, maioritariamente, os restantes concelhos da margem
sul, com variacdes entre os 50% e 60%, designadamente Moita, Setubal, Seixal, Montijo e
Almada. Na margem norte, o concelho que testemunhou a maior variacdo dos pre¢os no
arrendamento foi Mafra. Por sua vez, a menor taxa de variagdo registou-se em Lisboa.

Repare-se que, sendo Lisboa e Oeiras dos concelhos mais pressionados em termos de
precos, o concelho de Lisboa registou a menor variagdo (23%), acompanhado por Oeiras e
Amadora que apresentaram uma variagdo inferior a 40%. Pelo contrario, a Moita que, em 2017,
se identificava como o concelho da AML com o menor valor do metro quadrado no
arrendamento, entre 2017 S2 e 2022 S1, verificou-se um aumento de 59%. O Barreiro, também
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representativo dos valores mais reduzidos do valor do metro quadrado em 2017, presenciou

uma variacao superior a 60%.

Além do Barreiro, em 2017, Mafra assumia-se como um dos concelhos da AML com
0s menores valores do metro quadrado e como o concelho da AML Norte com o valor mais
reduzido. Todavia, o0 concelho, entre 2017 S2 e 2022 S1, sofreu uma variacdo dos precos do
metro quadrado superior a 50%. E igualmente importante realcar que, entre 2017 e 2020, o
concelho com a menor taxa de variagdo da AML correspondia a Sesimbra (16%), porém, com
a crise pandémica e, posteriormente, com a guerra na Ucrania, que indiretamente poderao ter
tido influéncia, os valores do metro quadrado cresceram e a variacdo de precos ascendeu para
0s 43% (2017 S2 — 2022 S1).
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Figura 8 - Taxa de variagdo (%) do arrendamento de habitacdo entre 2017 S2 - 2022 S2.
Fonte de dados: Elaboracdo prépria. INE: Recenseamentos da Populacdo — Habitacao.

Com o fim do ano de 2022, tornou-se possivel analisar a variacdo dos precos do metro
quadrado, entre 2017 S2 e 2022 S2, permitindo averiguar as principais mudangas no mercado
do arrendamento. Primeiramente, é concebivel afirmar que todos os concelhos da AML
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sofreram, ao longo dos Gltimos 5 anos, uma variacdo positiva, sendo que a variacdo minima
registada foi de 30% e a méaxima foi superior a 70%. Além disso, observa-se que &, sobretudo,

a margem sul que concentra as maiores variagdes nos precos do arrendamento.

Assim, de acordo com a figura 8, entre 2017 S2 e 2022 S2, o Barreiro (72%) e a Moita
(71%) destacam-se por serem 0s concelhos que enfrentaram a maior variacdo nos precos do
metro quadrado, seguindo-se, com variagdes entre os 60% e 70%, Setlbal, Seixal e Montijo.
Como a mais representativa, sobressai-se a classe que contém as variagdes entre 0s 50% e 60%,
composta por quatro concelhos da AML Norte — Mafra, Cascais, Sintra e Vila Franca de Xira

- e quatro concelhos da AML Sul — Alcochete, Almada, Palmela e Sesimbra.

Repare-se que, sendo dos concelhos mais pressionados em termos de precos, Lisboa
registou a menor variacdo (34%), acompanhado por Oeiras, Odivelas, Amadora e Loures que
apresentaram uma variacdo inferior a 50%. Pelo contrario, a Moita que, em 2017, se
identificava como o concelho da AML com o menor valor do metro quadrado no arrendamento,
entre 2017 S2 e 2022 S2, verificou-se um aumento superior a 70%. Além disso, entre 2020 S1

e 2022 S2, a Moita foi o concelho que apresentou a maior variagéo (41%).

E igualmente relevante que, em comparacio com a figura 7, e embora os concelhos
tenham sofrido uma ligeira variacdo no preco do metro quadrado, mantém-se na mesma classe

de variacdo, como por exemplo, Loures e Odivelas (40%-50%) e Mafra e Almada (50%-60%).
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5.3. Dinamicas populacionais recentes e o mercado de habitacéo

“Portugal é uma regido de contrastes demograficos, entre o Norte
hamido e o Sul &rido, entre as planicies e colinas férteis do litoral e os planaltos
e montanhas pobres do interior. Do Norte para o Sul, do Minho e Ocidente da
Beira para o Ribatejo e Alentejo, de varios pontos para a raia, povoada em
grande parte por forca da vontade dos dirigentes (coutos de homiziados),
conhecem-se inimeras deslocacdes de grupos humanos que vieram fixar-se em

territérios diferentes para os povoar e valorizar” (Ribeiro, 1939:97).

A Area Metropolitana de Lishoa, que incorpora a maior concentracio populacional do
pais, caracteriza-se por uma elevada heterogeneidade do ponto de vista sociodemografico e
habitacional (Marques da Costa, 2016). Desde a década de 60 do século XX que esta regido se
destaca pela existéncia de uma constante tendéncia de crescimento populacional. Todavia, no
final do século XX, os padrdes de concentracao e de mobilidade da populacao irradiaram novas
dindmicas, assimilando um processo de descentralizacdo de pessoas no que respeita a residéncia
(Rosa, 2000).

Rosa (2000) justifica que a “descentralizacao populacional domina o «pulsar» da vida
em Lisboa: por um lado, da zona central do concelho para os seus limites e, por outro, da cidade
em direcdo a outros concelhos da Area Metropolitana” (Rosa, 2000:1045). A autora acrescenta
que, em consequéncia, o centro da cidade de Lisboa sofre uma ampliacdo da sua area
administrativa, ocorrendo assim a progressdo da area periférica do concelho para fora dos seus
limites. Concomitantemente, os espa¢os no centro da cidade comecam a esvaziar-se de
residentes, tornando Lisboa um local que perde dinamismo enquanto local de residéncia,
incrementando o envelhecimento demografico. Pelo contrario, as areas periféricas sdo alvo de
acréscimos populacionais e de uma reversdo no envelhecimento da estrutura etaria residente
(Rosa, 2000).

Desta forma, o processo de mobilidade territorial permitiu o crescimento demogréafico
da AML, ancorado na dindmica positiva dos concelhos que envolvem a capital. Marques da
Costa (2016) reforca que, entre 2001 e 2011, as areas que beneficiaram uma melhoria da
acessibilidade foram as que registaram 0s maiores crescimentos populacionais, como por
exemplo, o eixo da A5 que mobilizou o crescimento de Oeiras, Cascais e Sintra; a A8, na
ligacdo a Mafra; e a Ponte VVasco da Gama que impulsionou o desenvolvimento habitacional e

demogréfico dos concelhos de Alcochete e Montijo.
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De acordo com a tabela 13, a AML contabilizava 2 821 846 habitantes, em 2011. A
tendéncia de crescimento manteve-se e, em dez anos, a populacéo residente aumentou 1,7% (2
870 208 habitantes, em 2021).

Tabela 13 - Evolugéo da populaco, entre 2011 e 2021, nos concelhos da AML.

2011 2021 TX VAR
AML 2821876 2870208
CASCAIS 206479 214124
LISBOA 547733 545796
LOURES 205054 201590
MAFRA 76685 86515
OEIRAS 172120 171658
SINTRA 377835 335606
VILA FRANCA DE XIRA 136886 137529
AMADORA 175136 171454
ODIVELAS 144549 148034
ALCOCHETE 17569 19143
ALMADA 174030 177238
BARREIRO 78764 78345
MOITA 66029 66255
MONTLO 51222 55682
PALMELA 62831 b6EA52
SEIXAL 158269 166507
SESIMBRA 49500 52384
SETUBAL 121185 123496

Nota: TV corresponde a taxa de variacao.
Fonte de dados: Elaboragéo propria. INE: Recenseamentos da Populagdo — Populagéo.

O concelho que consagrava a maior concentragao populacional, em 2011, correspondia
a Lisboa, com um total de 547 733 habitantes, seguindo-se Sintra (377 835 habitantes), Cascais
(206 479 habitantes) e Loures (205 054 habitantes). Por seu turno, o concelho menos populoso
da AML era Alcochete, com 17 569 habitantes, seguindo-se Sesimbra (49 500 habitantes) e
Montijo (51 222 habitantes). E de destacar que, a maior concentrag&o populacional centrava-se
na margem norte do rio Tejo, sendo a capital, Lisboa, o concelho polarizador e Mafra, o
concelho com menor populacédo, na propor¢ao da margem norte, com 76 685 habitantes. Desta
forma, a margem sul congrega, na sua totalidade, uma menor contracdo populacional em
relacdo a margem oposta, porém, é de realcar a forte concentracdo no concelho de Almada,
com 174 030 habitantes, seguindo-se Seixal (158 269 habitantes) e Setubal (121 185
habitantes).
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Em 2021, com a realizacdo do recenseamento censitario da populacao, foi possivel
aferir o estado populacional atual, como também estudar novos padrdes de dinamicas
populacionais e territoriais. E desde logo importante realcar que, apesar da ordem crescente dos
concelhos que concentram maior e menor populagdo ndo se alterar, o valor absoluto da

populacdo residente modificou-se, originando novas tendéncias e dinamicas territoriais.

VILA FRANCA DE XIRA
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Figura 9 - Taxa de variagdo (%) da populacéo residente entre 2011 - 2021.
Fonte de dados: Elaboragdo propria. INE: Recenseamentos da Populag¢do — Populag&o.

Consoante a figura 9, entre 2011 e 2021, referencia-se Mafra, como o concelho da AML
onde se verificou um notavel acréscimo da populacao residente, superior a 12%, seguindo-se,
em destaque, a maior parte dos concelhos da AML Sul, designadamente Palmela, Alcochete e
Montijo, com uma variacao positiva entre 8 e 12%, e Sesimbra e Seixal, com um aumento entre
4 e 8% da populacdo residente. Por conseguinte, Cascais, Sintra, Odivelas, Setubal, Almada e
Moita, testemunharam um aumento da populacdo superior a 0%, até um maximo de 4%.
Todavia, o concelho da AML que perdeu populagdo em maior nimero foi a Amadora (-2,1%),
seguindo-se Loures (-1,7%), Barreiro (-0,5%), Lisboa (-0,4%) e Oeiras (-0,3%).
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Repare-se que, tanto Mafra, que em 2011 e 2021, assume-se como o concelho da AML
Norte que possui a menor concentracdo populacional, como Alcochete, que assinala 0 mesmo
evento na margem sul, destacam-se pelo facto de que, apesar da menor concentracdo de
populagéo residente, os dois conselhos assinalaram os maiores aumentos populacionais, no
espaco de dez anos. Além disso, é importante notabilizar que, a margem sul concentra 0s
concelhos com os maiores ganhos populacionais, porém, como caso singular e, introduzindo
surpresa, 0 Barreiro, contrariamente aos restantes concelhos da AML Sul, foi o unico concelho

a perder populacéo.

Através da tabela 14, é plausivel identificar onde se concentram 0s maiores e menores
valores do preco do metro quadrado na compra e arrendamento de habitacdo, e respetiva taxa
de variacdo entre 2016 T1 - 2021 T4, na compra, e entre 2017 S2 - 2021 S2, no arrendamento,
como também observar a taxa de variacdo da populacdo entre 2011 e 2021, nos concelhos da
AML.

Tabela 14 - Evolugdo dos pregos de compra e arrendamento de habitacdo (€/m2) e taxa de variagdo da
populagédo (%), nos concelhos da AML.

Compra Arrendamento Pop. 2011-2021

2021 T4 TV(16-21)| 202152 TWV(17-21) v
ALCOCHETE 1951 109 6,74 43 9,0
ALMADA 18585 98 8,58 43 1.8
AMADORA 1820 120 8,85 38 2,1 Legenda:
BARREIRO 1226 100 7,24 59 -0,5
CASCAIS 3046 90 10,95 36 3,7 Valores mais elevados
LISBOA 3531 88 11,24 17 -0,4 Valores mais baixos
LOURES 1960 79 7,90 36 -1,7
MAFRA 1704 85 6,94 47 12,8 Valores mals elevados
MOITA 1035 86 6,21 54 0,3 Valores mals balxos
MONTUO 1421 94 6,48 45 8,7
ODIVELAS 2156 96 8,43 37 2,4
OEIRAS 2644 109 10,00 28 -0,3
PALMELA 1312 69 6,03 40 9,6
SEIXAL 1510 96 7,01 44 5,2
SESIMBRA 1667 63 6,07 30 5.8
SETUBAL 1384 97 6,85 52 19
SINTRA 1548 108 7,46 42 21
VILA FRANCA DE XIRA 1525 84 7,09 4B 0,5

Nota: TV corresponde a taxa de variacao.
Pop. Corresponde a populagéo.
Fonte de dados: Elaboragdo propria. INE: Recenseamentos da Populagéo — Habitagdo/Populacéo.

Repare-se que, sendo Lisboa e Oeiras dos concelhos da AML com os valores mais
elevados, tanto a nivel do valor do metro quadrado na compra, 3531 €/m2 e 2644 €/m2

96



respetivamente, como no arrendamento de habitacdo, 11,24 €/m2 e 10 €/m2 respetivamente,
ambos os concelhos assistiram a reducdo da populacédo residente, talvez devido a pressao
imobiliaria constante sobre os seus territérios. Apesar de, no caso de Lisboa, a nivel do
arrendamento, a variacdo ter sido relativamente baixa (17%), a verdade é que 0s precos
continuam a ser os mais elevados da AML e, Lisboa, continua assim a perder populacdo desde
a decada de 1980 do século XX.

Seguindo o mesmo exemplo, o concelho da Amadora e de Loures, que apresentam
valores medianos tanto na compra, 1820 €/m2 e 1960 €/m2, designadamente, como no
arrendamento de habitacdo, 8,85 €/m2 e¢ 7,90 €/m2, respetivamente, perderam populagao.
Porém, a reducdo da populacdo na Amadora, que corresponde ao concelho da AML que mais
populacdo perdeu (-2,1%), podera explicar-se pelo facto de o concelho apresentar a taxa de
variagcdo mais elevada dos pregos na compra de habitacdo (120%), entre 2016 T1 e 2021 T4,

na AML, levando o concelho a se tornar repulsor na fixacdo de populacéo.

Contrariamente, Sintra, que registou uma das maiores taxas de variacdo na compra de
habitagdo (108%), entre 2016 T1 e 2021 T4, apresentou um aumento de 2,1% da populacao
residente. O concelho de Odivelas regista uma condicdo similar, ou seja, apesar do territorio
concentrar um valor elevado na compra de habitagdo (2156 €/m2), ¢ na respetiva taxa de
variagdo (96%), bem como um valor considerado mediano no arrendamento (8,43 €/m2), o
concelho registou um acréscimo de 2,4% da populacdo. Pela mesma légica, e em contraste com
Loures, destaca-se o concelho de Almada, que se afirma como um territério com valores
considerados intermédios na compra e no arrendamento de habitacdo, mas que testemunhou

um crescimento de 1,8% da populacao residente.

Por conseguinte, o concelho de Alcochete, que apresenta um valor de 1951 €/m2 na
compra de habitacdo e um valor relativamente baixo no arrendamento (6,74 €/m2), distingue-
se como o terceiro concelho da AML que mais atraiu populagéo, registando um aumento de
9%. Juntando-se a Alcochete, o concelho de Mafra, que apresentava um valor de 1704 €/m2 na
compra de habitacéo, e o registo do valor mais baixo no arrendamento de habitagdo na margem
norte da AML, destaca-se como o concelho que, na integridade territorial da regido, assinala o
maior acréscimo populacional (12,8%). Por este aspeto, gera-se como hipdtese que o aumento
da populacdo, tanto em Alcochete, como em Mafra, esteja relacionado com os valores

relativamente reduzidos no arrendamento de habitacéo.
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Por sua vez, o concelho de Vila Franca de Xira que, em 2021 T4, registou o valor mais
reduzido do preco do metro quadrado na compra de habitacdo (1525 €/m2) na margem norte
da AML, e igualmente um valor mediano no arrendamento (7,09 €/m2), o concelho, apesar de
ligeiro, assistiu a um aumento da populacdo (0,5%). E igualmente relevante a evolugio
registada nos concelhos do Seixal e de Sesimbra, ambos com valores considerados intermédios
na compra de habitacéo e valores relativamente baixos no arrendamento, poderéo ter conduzido

ao aumento da populacdo, respetivamente, de 5,2% no Seixal e de 5,8% em Sesimbra.

Salientam-se os concelhos de Setubal, Moita, Montijo e Palmela, uma vez que
concentram, em simultaneo, os valores mais reduzidos registados na compra e arrendamento
de habitacdo. Desta forma, Palmela, que apresenta uma variacdo do valor do metro quadrado
relativamente baixa na compra de habitacdo e uma variacdo considerada intermédia no
arrendamento, assinala-se como o segundo concelho da AML que fixou o maior nimero de
populacdo, assistindo a um acréscimo de 9,6%. Por seu turno, tanto o concelho do Montijo,
como Setubal, apesar de terem registado taxas de variacao elevadas em ambos 0s parametros,
apresentam um aumento da populacdo residente, designadamente 8,7% no Montijo e 1,9% em
Setubal.

Como casos isolados e, de certa forma, antagdénicos, surgem os concelhos de Cascais e
Barreiro. Cascais, seguindo-se a Lisboa, é considerado o concelho mais caro tanto para
comprar, como para arrendar habitacdo. Todavia, o concelho contemplou um aumento de 3,7%
da populacdo residente. E plausivel afirmar que, este aumento populacional, nio esta
relacionado com os precos de habitacdo, mas sim com caracteristicas intrinsecas do territério.
N&o esquecer, alias, que este tipo de analise é muito complexa e que esta dependente de muitos

outros fatores, por exemplo, a capacidade de atracdo de populacao estrangeira.

Outro facto intrigante é o caso do Barreiro. Em contraste com todos os concelhos da
margem sul da AML, o Barreiro corresponde ao Unico concelho que perdeu populagdo. O
Barreiro, apesar de pertencer ao grupo de concelhos com os menores valores dos precos de
habitacéo, sofreu uma ligeira perda populacional de -0,5%. A diminui¢édo da populacéo talvez
se possa explicar, cumulativamente a outros fatores endogenos, pelas elevadas variagdes no
valor do metro quadrado na compra (100%) e no arrendamento (59%) de habitacéao e, assim, se
ter tornado um concelho repulsor na fixagdo de populagdo. Por sua vez, Pereira e Marques
(2011) justificam que toda a dindmica populacional do Barreiro estd muito dependente das
proprias dindmicas do setor industrial, devido a instalacao, no século XX, da CUF (Companhia
Unido Fabril).
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Saliente-se que, a andlise realizada ¢é exploratdria e que apenas se pretende explorar
hipdteses de crescimento ou de reducdo populacional de acordo com a evolucdo do preco do
metro quadrado na AML, devido ao facto de ndo se poder comprovar que exista uma relagao
de causalidade entre as dindmicas populacionais e os precos de habitacdo, pela existéncia
cumulativa de outros fatores determinantes que influenciam as questdes demograficas. N&o
haja duvida que, o preco do metro quadrado podera ser uma causa, mas juntam-se muitas outras
razBes, como por exemplo, a acessibilidade, os servicos de apoio a populagdo, a existéncia de
emprego e de polos ou centralidades de emprego, o nimero de familias em idade ativa e
reprodutiva, a atratividade internacional dos territérios. Ou seja, apenas se pretende explorar
estas duas variaveis - preco das habitacdes e evolucdo demografica — sem que sejam criadas

relacdes causais.

Refira-se também que, a investigacao tem limitagdes, visto que o INE apenas iniciou a
colecdo dos dados relativos ao preco do metro quadrado em 2016, disponibilizando a
informacdo, para a compra, a partir do primeiro trimestre de 2016 e, para o arrendamento, a
partir do segundo semestre de 2017. Além disso, relativamente & populagdo, optou-se pela
utilizacdo dos dados censitéarios disponibilizados a nivel decenal (2011 e 2021), invés das

estimativas anuais.

Desta forma, a analise exploratéria de geracdo de hipoteses das dindmicas demogréaficas
e de mobilidade territorial, de acordo com a evolugéo dos precos de habitacao, executa-se, neste
capitulo, através da apuracao dos valores referentes ao ano de 2021. Ou seja, devido a limitagédo
dos dados, para a compra, tem-se em consideracdo o Ultimo trimestre de 2021, para o
arrendamento, o ultimo semestre de 2021 e, para a populacgéo, os resultados dos censos de 2021,
de forma que a anélise se enquadre num sO ano e assim a analise seja mais fidedigna. Por
exemplo, se neste parametro de estudo tivesse sido utilizado os ultimos dados disponiveis para
a compra e arrendamento (dados de 2022) e para a populacao os resultados dos censos de 2021,
iria existir um hiato de tempo em que, hipoteticamente, no espago de um ano, a populacéo

residente em alguns concelhos ja podera ter sofrido mutacdes.

Assim, apurou-se que, desde 2016, existe uma tendéncia de crescimento do preco do
metro quadrado, tanto na compra como no arrendamento, principalmente, nos centros
historicamente mais pressionados, como Lisboa, Cascais e Oeiras. Por sua vez, 0S menores
valores de habitagdo, apesar de a tendéncia observada ser a de subida, concentram-se na AML
Sul, em concelhos como, a Moita, Palmela, Montijo, Setubal. Relativamente a populacéo, entre

2011 e 2021, a margem sul distingue-se por todos os seus concelhos terem ganho populagéo,
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com excec¢do do Barreiro. J& na margem norte, salienta-se o elevado ganho populacional de
Mafra (12,8 %) e de Cascais (3,4 %), enquanto que, Amadora, Loures, Oeiras, Lisboa tornaram-

se repulsores de populacdo.

Deste modo, através do carater exploratério da anélise, verificou-se que, na maioria dos
casos, 0s territdrios com menor pressao imobiliaria, assistiram ao aumento da populacéo, como
por exemplo, Mafra, Palmela, Montijo, Alcochete, Seixal, Sesimbra, Settbal. Por seu turno, os
territérios que concentram os valores mais elevados do preco do metro quadrado, na sua
generalidade, perderam populacéo, como Lisboa e Oeiras, bem como os que mais recentemente
se assumiram como o0s mais pressionados, como Amadora, Barreiro e Loures. Contudo, reforca-
se as excecdes de Cascais e Odivelas, em que a pressao imobilidria ndo significou perdas
populacionais e, o caso do Barreiro, em que os valores relativamente baixos do preco do metro

quadrado, ndo foram suficientes para atrair populagéo.

Todos os valores apurados demonstram que, atualmente, vive-se em Portugal,
sobretudo, na AML, uma grave crise habitacional e que, porventura, brevemente podera
agravar-se para uma crise social?>. Com a continua tendéncia de aumento dos precos de
habitagdo, na compra e no arrendamento, e a atual escala das taxas de juro Euribor, que
influenciam crucialmente as prestacdes bancarias, as familias portuguesas encontram-se em

sérias dificuldades para suportar os custos com a habitacéo.

O surto inflacionista ndo s6 se traduziu no aumento dos precos dos bens alimentares,
matérias-primas e outros bens, como também incidiu, apesar das atuais baixas taxas de
construcao, sobre os custos de construcao, pressionando os valores finais das novas habitagdes.
Para além dos altos custos do parque habitacional ja construido, as novas construgdes seguem
esta mesma logica em apresentarem valores de venda bastante elevados e, na maioria dos casos,
para segmentos de rendimento/capital mais elevado. No entanto, a procura parece continuar a

ser superior a oferta.

Empiricamente, a classe mais afetada pelas recentes mutages no mercado habitacional
tem sido a classe média, que se encontra extremamente estrangulada com os custos com a
habitacéo, através do aumento exponencial das prestacGes bancarias, dando-se um exemplo

pratico, que podera aproximar-se da realidade, de uma prestacdo que anteriormente

22 \/eja-se, neste propdsito, como o tema voltou a ser fundamental no discurso politico, com diferentes partidos e
o Governo, em particular, a apresentarem propostas diversas sobre o problema do acesso a habitacdo. Em 2023,
ja ocorreram, por exemplo, varios Conselhos de Ministros em que o principal tema foi, precisamente, 0 acesso a
habitacdo e as respetivas medidas para atenuar as taxas de esfor¢o, ao que se pode acrescentar varias manifestacoes
sociais sobre 0 tema, como as que ocorreram em abril e setembro de 2023.
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correspondia a 500 euros e, com a subida da Euribor a 12 meses, que em meados de 2023 ronda
0s 4%, a prestagdo aumentou para 800 euros®. Tendo em conta o rendimento médio da AML,
esta situacdo torna-se desconcertante, podendo as familias entrar em risco de incumprimento,
chegando-se a situacfes de rutura em que tém de colocar as suas casas no mercado imobiliario
(eventualmente a precos mais baixos, pela urgéncia) por ndo terem capacidade financeira para
pagarem as prestacdes e, até no caso mais extremo, voltarem para casa dos pais, com familia ja
constituida. Para além da classe média, a atual problemaética afeta também os mais jovens. Este
grupo tem cada vez mais dificuldade em sair de casa dos pais, estando a tornar-se numa
impossibilidade pelos valores exorbitantes praticados no arrendamento, que chegam a ser
superiores ao ordenado minimo nacional, e pelo valor que seria a prestacdo bancaria
correspondente a compra de habitacdo. Veja-se, neste propdsito, que Portugal €, segundo o
Eurostat?*, um dos paises em que os jovens mais tarde saem de casa, com valores que rondam

anualmente os 30 anos.

Assim, 0 acesso a habitacdo esta a tornar-se cada vez mais um luxo, aparentando que
apenas os individuos com mais posses € que poderdo ter acesso a este direito constitucional. O
Governo, que deveria ser o defensor maximo deste direito social, tem demonstrando
dificuldades em atuar de forma a proteger as familias a longo prazo, sendo langadas, sobretudo,
medidas mitigadoras direcionadas a resolucdo de problemas pontuais. Desde os Ultimos anos,
a problematica habitacional tem-se intensificado, sendo necessaria a criacdo de uma politica
estrutural que salvaguarde o acesso a habitacdo e que seja capaz de garantir a todos os cidadaos

uma habitacdo com taxas de esforco adequadas aos rendimentos médios das familias.

23 Conforme simulacédo realizada no https://www.doutorfinancas.pt/simulador-da-variacao-da-euribor-no-credito-
habitacao/.

24 Conforme indicador “Estimated average age of young people leaving the parental household by sex”,
YTH_DEMO_030, Eurostat.
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6. Conclusodes

O presente estudo permitiu analisar as dindmicas habitacionais e populacionais na Area
Metropolitana de Lisboa e, em algumas areas periféricas e ultraperiféricas, onde exerce
influéncia. Devido ao caréter exploratério da investigacdo, os resultados e reflexdes
demonstram que é necessario ter em consideracdo fatores alternativos, ndo se devendo

exclusivamente aos parametros analisados.

Primeiramente, é importante salientar a habitacdo enquanto direito fundamental,
consagrado na Declaracdo Universal dos Direitos do Humanos, porém a salvaguarda deste
direito tem sido posta em causa devido as proprias politicas publicas na tematica habitacional
e pela conjuntura dos recentes fendmenos contemporaneos. Em Portugal, gracas as diversas
transformacdes e realidades politicas, designadamente, a 12 Republica (1910-1926), a Ditadura
Militar (1926-1933), o Estado-Novo (1933-1974) e a Democracia (1976-atualidade) —
momento em que o direito a habita¢do ficou reconhecido constitucionalmente - as politicas de
habitacdo sempre se caracterizaram pela sua existéncia diminuta e pelo seu fraco cariz, dando-
se primazia a outros setores da matéria politica. Deste modo, a continua existéncia de politicas
de habitacdo muito limitadas, como por exemplo, stocks de habitacdo a precos acessiveis,
conduzem a uma disrupg¢do na manutengéo dos direitos habitacionais e na existéncia de uma

saudavel coesdo social e urbana (Seixas, 2021).

“De cidade de uma colina s6, no tempo da ocupagdo arabe, ou das sete colinas, na sua
fase moderna, Lisboa evolui para uma realidade bem mais complexa: uma metrépole de muitas
colinas, de varias paisagens, de multiplas cidades” (Seixas, 2021:26 apud Ferrdo, 2004:31). O
espoletar da suburbanizacdo da populacdo que, por sua vez, desencadeou dindmicas de
suburbanizacdo do emprego, forcou “a emergéncia de grandes aglomeragdes econdmicas
constituidas pelas cidades-centro e os concelhos suburbanos que as envolvem” (Melo e Vala,
2004:32). Lisboa ¢, portanto, uma “cidade-regido de limites geograficos difusos” (Pereira e

Marques, 2011:14 apud Rodrigues, 2010:140).

Deste modo, o sistema metropolitano é composto pelo papel da cidade centro na
estruturagcdo das ldgicas de interdependéncia concelhias, onde os fendmenos supracitados
induziram profundas alteragdes na estrutura dos movimentos pendulares (Melo e Vala, 2004).
Pode-se afirmar que a AML se “organiza sobre um modelo urbano centrifugo, dominado por

uma forte mobilidade pendular individual, assente no automoével o que permite uma dispersao
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dos fluxos em todas as dire¢fes” (Rodrigues, 2009:21). Assim, estes fatores irdo desempenhar

um papel fulcral nas dindmicas do mercado de habitacéo.

Em 2010, a crise econdmica e financeira, que abalou o sistema econémico mundial,
atingiu a economia portuguesa, que ja se encontrava fragilizada devidos as elevadas taxas de
desemprego e, por isso, para alem do setor bancario e econdémico, rapidamente a crise se
alastrou a todos os setores, acentuando as problematicas ja existentes no mercado de habitacao
portugués. Face a conjuntura econémica, Portugal assinalou-se como o terceiro pais a recorrer
a ajuda financeira externa da Troika, adotando medidas que causaram mutagdes profundas no
setor da habitacdo, como a liberalizacdo do mercado imobiliario, nomeadamente, através do
NRAU.

Com a recuperagdo econdmica, a partir de 2014, o retorno do investimento, aliado a
constante reducdo das taxas de juro e face a crescente procura devido ao interesse de nao
residentes no investimento imobiliario, através dos Vistos Gold, e ao crescimento do turismo,
0 mercado de habitacdo transformou-se num ativo financeiro seguro e com expetativa de
valorizacdo, culminando no aumento dos pregos da habitacdo e dando-se inicio ao processo de
financeirizacdo da habitacdo (Gomes, 2022; Antunes e Seixas, 2022).

Desencadeada pela financeirizacdo da habitacdo, a pressdo imobiliaria, no inicio de
2016, ja se fazia sentir nos concelhos mais centrais, como Lisboa, Cascais e Oeiras,
tradicionalmente reconhecidos como os concelhos que concentram 0s maiores pregos de
habitagdo, tanto na compra como no arrendamento. Pelo contrario, 0s menores valores da
habitacdo aglutinavam-se na AML Sul, designadamente, em concelhos como a Moita, Barreiro,
Setdbal, Montijo, Palmela. A partir desse ano, todos os concelhos acompanharam a tendéncia

de crescimento dos pre¢os do metro quadrado.

Além dos fatores mencionados, mais recentemente, as plataformas digitais tém
representado um papel fulcral na atracdo de turistas para areas que antes eram constituidas por
residentes locais (Botinas, 2019), condicionando 0 acesso a habitacao a pregos acessiveis. Desta
forma, embora exista oferta de habitagdo, “muitos agregados familiares tém ainda hoje
dificuldades em aceder ao mercado de habitacdo a custos que possam suportar, apesar de existir
hoje uma taxa de cobertura de oferta habitacional disponivel para suprimir as caréncias

habitacionais em todo o territorio portugués” (Cardoso, 2016:3).

Assim, no inicio de 2019, a AML assistiu a uma variagcdo no preco do metro quadrado

de 20% na compra, e de 24% no arrendamento. E de realcar que, apesar da variacdo total da
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AML ter sido relativamente baixa, a realidade a nivel do concelho era diferente, ou seja, Lisboa,
Oeiras e Amadora apresentaram uma variacdo do valor do metro quadrado (2016 T1 — 2019
T1) superior a 50%. Contrariamente, as menores variagcdes registaram-se na margem sul,
destacando-se Palmela (12%), Moita (21%) e Sesimbra (23%). Por outro lado, no
arrendamento, a AML Sul, que sempre se demonstrou menos pressionada em relacdo a AML
Norte, e, apesar de as variacdes registadas terem sido relativamente baixas, salienta-se que as
variagdes em todos os concelhos da AML sdo praticamente homogéneas, porém, destaca-se
que a AML Sul, comegou a ser mais pressionada, acompanhando a evolu¢do da AML Norte.

Nos anos mais recentes, com o advento da crise pandémica de COVID-19, ocorreram
transformacdes nos principais elementos de dinamizacdo dos mercados imobiliarios, o que
desencadeou uma “desaceleracao da larga maioria das tendéncias de crescimento registadas até
entdo, incluindo mesmo determinadas situacdes de retracdo, justamente nos territérios que mais
haviam valorizado até 2019 (Antunes e Seixas, 2022:75). Todavia, embora tenham existido
situacBes de contracdo, em 2020 T1, as taxas de variacdo, principalmente na compra de

habitagéo, dispararam quase 20%, tirando algumas excecdes, nos concelhos da AML.

Ainda o mercado imobiliario ndo tinha recuperado dos impactos anteriores, o espoletar
da Guerra na Ucrania fragilizou significativamente um setor que ja se demonstrava débil. E
neste sentido que, a par de uma crescente inflacdo de bens e servicos, as taxas de referéncia ao
crédito a habitacdo — Euribor — sofrem uma subida abrupta em todos os meses, em particular
nas mais utilizadas em Portugal, designadamente, Euribor a 3, 6 e 12 meses, registando, em
2022, valores positivos que ndo se verificavam desde 2015. E de realcar que, 2022, iniciou-se
com taxas negativas, na ordem dos -0,5%, caracterizando-se por uma subida em mais de 3%
num ano (dezembro de 2022 apresentou um valor na ordem dos 3%). O ano de 2023 seguiu a
mesma tendéncia, porém, registou uma velocidade de crescimento mais moderada, ainda assim,
no inicio de agosto registaram-se valores na ordem dos 4%, cumulativamente com a subida do
preco do metro quadrado em territérios que anteriormente se assumiam COmMO 0S MENOS

pressionados.

Portanto, apurou-se que, em seis anos (2016 T1 — 2022 T4), os precos da habitacéo, na
AML, subiram 86% na compra e 63% no arrendamento. Na compra de habitacdo, os valores
do metro quadrado mais elevados continuaram a registar-se em Lisboa, Cascais e Oeiras,
porém, a seu crescimento classificou-se como lento a moderado, comparativamente a variacao
que ocorreu na Amadora (148%), no Barreiro (147%) e em Sintra (143%). E de salientar que,

em todos os concelhos da AML, verificou-se uma variagao superior a 90%. Por seu turno, no
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arrendamento, os precos do metro quadrado mais elevados observaram-se em Lisboa, Cascais
e Oeiras. Por outro lado, apesar de concentrarem os valores do metro quadrado mais reduzidos,
0 Barreiro (72%) e a Moita (71%) apresentaram as maiores variagdes dos pregos no

arrendamento.

Seixas (2021) argumenta que, apesar de o panorama geral da evolucdo do mercado
imobiliario seja de subida, “¢ consideravelmente desigual entre os diferentes territorios da area
metropolitana” e, fora das principais centralidades, os fatores da procura caracterizam-se por
serem distintos. A estes fatores a juntar-se a conjugagdo dos elevados pregos nas principais
centralidades, origina-se a tendéncia de que “muitas familias procurem casas noutros locais”

(Seixas, 2021:121).

Assim sendo, remontando a questdo de investigacdo, torna-se relevante entender: “Em
que medida a pressdo imobiliaria pode ter contribuido para novas dindmicas populacionais

na Area Metropolitana de Lisboa?”

No ultimo decénio censitario, a AML assistiu ao crescimento de 1,7% da sua populacéo,
sendo a sua distribuicdo heterogénea pelos diferentes concelhos que a compdem, assinalando-
se o0 crescimento da populacdo nos concelhos da segunda e terceira coroa metropolitana, que

compensaram as variacGes negativas que se registaram nos territorios mais centrais.

Ressalta-se que, 0s maiores ganhos populacionais ocorreram, principalmente, na AML
Sul, designadamente, em Palmela (9,6%), Alcochete (9%), Montijo (8,7%), Sesimbra (5,8%),
porém, é de salientar que o concelho que obteve o maior crescimento da sua populacao foi
Mafra (12,8%). Apesar de a pressdo imobiliaria se fazer sentir em todo o territorio
metropolitano, estes concelhos apresentam os precos mais reduzidos de habitacdo, na compra
e no arrendamento. Por outro lado, as maiores perdas populacionais registaram-se na AML
Norte, nomeadamente, na Amadora (-2,1%), Loures (-1,7%), Lisboa (-0,4%) e QOeiras (-0,3%).

Repare-se que, quanto maior é o preco do metro quadrado, a tendéncia é de perda de populagéo.

Todavia, existem casos singulares. Todos os concelhos da AML Sul obtiveram
crescimento da sua populagdo, com excecdo do Barreiro que perdeu populacdo (-0,5%), mas
que concentra 0s menores pregos do metro quadrado, tanto na compra como no arrendamento,
porém, o concelho registou das taxas de variacdo mais elevadas, em ambos os parametros. Pelo
contrario, como caso interessante, Cascais, que ocupa a segunda posi¢do dos concelhos com os
precos mais elevados, na compra e no arrendamento, a seguir a Lisboa, registou um crescimento

de 3,7% da populagédo. Além disso, Odivelas também foi um dos concelhos da margem norte
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que assistiu ao aumento de 2,4% da sua populacdo. Esta particularidade, pde ao de cima a
situacdo antagdnica entre Odivelas e Loures, concelhos vizinhos, que, embora possuam valores
similares na compra e no arrendamento de habitag&o, tendo até Odivelas valores superiores em

ambos os parametros, a realidade populacional é bastante diferenciada.

Portanto, embora ndo se possa comprovar que exista uma relacdo de causalidade entre
as dinamicas populacionais e 0s precos da habitacdo, pela existéncia cumulativa de outros
fatores determinantes para esse efeito, é plausivel afirmar que, a pressdo imobiliéria originou o
surgimento de novas dindmicas populacionais, principalmente, nos territorios mais periféricos
da AML.

Posto isto, apurou-se que os territérios com menor pressdo imobiliaria e que até
possuem uma matriz mais rural, assistiram ao aumento da populacdo, como por exemplo,
Mafra, Palmela, Montijo, Alcochete, Seixal, Sesimbra, Setibal. Por seu turno, os territorios que
concentram os valores mais elevados do preco do metro quadrado, na sua generalidade,
perderam populacdo, como Lisboa e Oeiras, bem como 0s que mais recentemente se assumiram
como 0s mais pressionados, como Amadora, Barreiro e Loures. Contudo, reforga-se as
excecdes de Cascais e Odivelas, em que a pressdo imobiliaria ndo significou perdas
populacionais e, o caso do Barreiro, em que os valores relativamente baixos do preco do metro

quadrado, ndo foram suficientes para atrair populagéo.

A comprovar estes factos, Roca e Pimentel (2003) defendem que a procura de habitacao
foi a principal causa provavel das migragdes interconcelhias. Por isso, é de pressupor que a
mudanca de residéncia, geralmente, ndo é acompanhada pela mudanca de emprego, portanto,
tratar-se-a de mobilidade residencial. Por sua vez, Seixas (2021) argumenta que “outros fatores
muito influentes nas reestruturacfes sociodemogréaficas dos territorios da AML situam-se nos
campos do imobiliario e da habitacdo. Embora se tenha mantido a procura em residir em lugares
centrais, muitos individuos e familias, sobretudo as mais jovens, tém-se dirigido para op¢des
residenciais financeiramente mais acessiveis, mas também menos centrais” (Seixas, 2021:138).
Além disso, € de salientar que os concelhos metropolitanos que possuem cariz rural - Alcochete,
Mafra, Moita, Montijo, Palmela, Sintra e Vila Franca de Xira — sdo territorios menos

pressionados e que assistiram ao aumento da populagéo residente.

Independentemente dessas transformacdes territoriais, desde logo habitacionais e
demogréficas, percebe-se que os valores medianos do metro quadrado, na compra e no

arrendamento, tém subido de forma muito acelerada desde 2016, num cenario que, em 2023,

106



se tornou num desequilibrio social bastante evidente, que impacta, até, o normal funcionamento
da sociedade. Esta evolucdo explosiva do valor do metro quadrado, embora relativamente
recente, tem a particularidade de ja ter demostrado significativa heterogeneidade no espaco e
no tempo: inicialmente muito rapida no centro da AML, mas nos ultimos anos a deslocar-se
para fora da coroa da capital. Quer isto dizer que, depois de um primeiro momento em que 0s
territorios historicamente mais pressionados sofreram fortes impactos imobiliarios, esse cenario
expandiu-se, nos anos mais recentes, para municipios mais periféricos, incluindo municipios

ultraperiféricos de menor densidade populacional e com maior peso de ambiente rural.

Embora ndo se possa estabelecer uma relacdo causal entre os precos do imobiliario e as
alteracdes demogréaficas registadas na AML entre 2011 e 2021, ndo se podera deixar de indicar
que a subida dos precos das habitacGes esta a ter importantes impactos na vida de parte
significativa das familias, o que, efetivamente, podera vir a originar alteracdes demogréafico-
imobiliarias regionais num tempo de analise mais longo, com eventuais consequéncias para a
prépria organizacdo e coesdo economica e social da AML, sendo, cada vez mais, necessario

olhar para esta — e para outra questdes — numa verdadeira I6gica metropolitana.
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8. Anexos

ANEXO | - Caréncias habitacionais

Tabela 15 - Caréncias qualitativas, na regido de Lisboa, em 2011.

Instalagdo de banho ou Ar condicionado Sistema de aquecimento disponivel
duche
Area peoprafica Com Sem Aquecimento ndo central
instalagdic | instalagdo Com ar Sem ar Aquecimento Laretra | Recoperador | Aparelhos Aparelhos Sem
de banho de banho condicionade | condicionado central aberta de calor mévels fixos aquecimento
ou duche ou duche
Lisboa
Alojamentos 1119714 10075 139 353 000 434 87 596 61 875 61 504 679 767 66 211 172 834
Familias cldssicas | 1136 362 10 282 140 500 1006 144 88 109 62 635 61 923 689 320 66 760 177 897
Residentes 2770352 20 748 370 452 2 420 648 241 845 171 629 173 770 1621 162 172 069 408 615
Grande Lisboa
Alojamentos 815471 6 764 87 804 734 431 71251 36 337 38 533 502 743 47 288 25 883
Familias cldssicas 327 725 6 891 88 483 746 133 71635 36 834 38 717 309 881 47634 129 833
Residentes 2004 483 13 950 230 503 1787930 195 936 102 08 109 916 1 189 796 121 350 289 148
Peninsula de Setibal
Alojamentos 304 243 3311 51531 236 003 16 347 25338 2297 177 026 18 923 46 951
Familias cldssicas | 308 637 3391 52017 260 011 16 434 25 781 23 206 179 439 19 106 48 042
Residentes 765 869 6798 139 949 632 718 45909 69 342 63 854 431 3686 30 529 109 467

Fonte: Elaboracdo propria. Adaptado de INE, 2012b.

Tabela 16 - Distribuicdo de nicleos, edificios, fogos e familias a realojar por &rea metropolitana e outras

regides.
N® de nieleos | N° de edificios | N° de fogos | N° de familias | % de familizz a
a realojar realojar
AML 472 5987 16 254 13 528 34 %
AMP 1 4835 1088 g 630 3322 20 %
AML & AMP (sub-total) 1837 3975 24 943 12 030 74 %
Outras regibes 964 3773 6 583 6172 26 %
Total 2901 14 748 31526 257 762 100 %o

Fonte: Elaboracéo propria. Adaptado de IHRU, 2018.
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Tabela 17 - Familias a realojar por solucéo de realojamento na AML.

Municipios Solucio de alojamento predominante Familias a b
realojar

Alcochete Construgdo de novas habitactes 56 0,40 %
Almada Outra 2733 19.78 %
Amadora Cutra 2 8390 20,533 %
Barreiro Aquisicio de novas habitagbes 376 272 %
Cascais Aquisicio de novas habitagbes 764 3,33 %
Lizhoa Outra 28a7 20,73 %4
Loures Cutra 2873 19 33%
Mafra Construgdo de novas habitactes 18 0,13 %
Moita Apoios 4 familia a realojar para adquirir habitagdo 2 0,67 %

Montijo - 0 0%
Odivelas Cutra 156 1.13 %
Oeiras Arrendamento de habitagdes 221 1,60 %a

Palmela - 0 0%
Seixal Construgdo de novas habitactes 526 3,80 %
Sesimbra Construgdo de novas habitactes 20 0,14 %
Setiabal Construgdo de novas habitactes 203 1,47 %
Sintra Arrendamento de habitagdes 238 1,72 %
/ila Franca de Xira Eeabilitagio de habitagbes existentes 44 0,32 %
Total 13 828 100 %

Fonte: Elaboracdo propria. Adaptado de IHRU, 2018.
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ANEXO Il - Mercado de habitacéo

Tabela 18 - Evolugéo do valor do metro quadrado (€/m2) e taxa de variagdo (%), na compra de habitagdo, nos
concelhos da AML em 2021.

202171 vv(rirz) 202172 Tv(TiT3) 2021 T3 v TiT4) 2021T4

AML 1668 2
ALCOCHETE 1525
ALMADA 1801 2
AMADORA 1723 1
BARREIRO 1136 2
CASCAIS 2776 3
LISBOA 3333 0
LOURES 1820 4
MAFRA 1600 1
MOITA 952 1
MONTLIO 1334 o
ODIVELAS 2057 1
OEIRAS 2440 1
PALMELA 1198 3
SEIXAL 1380 2
SESIMBRA 1456 3
SETUBAL 1307 1
SINTRA 1441 2
VILA FRANCA DE XIRA 1383 3

Nota: TV corresponde a taxa de variacéo.

1709
1661
1838
1743
1162
2851
3347
1888
1614

966
1338
2078
2467
1237
1410
1503
1325
1473
1428

=

.

3

1753
1840
1860
1783
1189
2946
3437
1916
1670

993
1364
2134
2550
1272
1458
1573
1335
1508
1486

1813
1951
1895
1820
1226
3046
3531
1960
1704
1035
1421
2156
2644
1312
1510
1667
1384
1548
1525

Fonte de dados: Elaboragéo propria. INE: Recenseamentos da Populagdo — Habitagao.

Tabela 19 - Evolugédo do valor do metro quadrado (€/m2) e taxa de variagdo (%), na compra de habitaggo, nos
concelhos da AML em 2022.

2022 T1 7v(T1T2) 20227T2 v (T1-T3) 2022T3 TV (T1-T4) 2022T4

AML 1885 4
ALCOCHETE 1979 o
ALMADA 1946 4
AMADORA 1884 2
BARREIRO 1287
CASCAIS 3184 ]
LISBOA 3642 2
LOURES 1991 4
MAFRA 1796
MOITA 1078
MONTLO 1482
ODIVELAS 2197 2
OEIRAS 2721 4
PALMELA 1372 ]
SEIXAL 1569 4
SESIMBRA 1701 ]
SETUBAL 1447
SINTRA 1612
VILA FRANCA DE XIRA 1560 4

Nota: TV corresponde a taxa de variacao.
Fonte de dados: Elaboracdo prépria. INE

1956
1979
2026
1929
1349
3276
3704
2062
1879
1163
1559
2234
2822
1411
1627
1759
1516
1688
1626

-]

2028
1886
2092
1984
1426
EEYAI
3785
2116
1948
1214
1643
2286
2929
1475
1700
1862
1583
1751
1681

2096
1867
2179
2049
1512
3473
3872
2155
2065
1280
1710
2355
3001
1556
1761
1956
1648
1816
1750

: Recenseamentos da Populacdo — Habitacéo.
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Tabela 20 - Evolugédo do valor do metro quadrado (€/m2) e taxa de variagdo (%), no arrendamento de habitacéo,

nos concelhos da AML entre 2021 S1 e 2022 S1.

202151 202251  Tv(21-22)

AML
ALCOCHETE

ALMADA

AMADORA

BARREIRO

CASCAIS

LISBOA

LOURES

MAFRA

MOITA

MONTIIO

ODIVELAS

OEIRAS

PALMELA

SEIXAL

SESIMBRA

SETUBAL

SINTRA

VILA FRANCA DE XIRA

Nota: TV corresponde a taxa de variagao.

Fonte de dados: Elaboragdo propria. INE: Recenseamentos da Populacdo — Habitagdo.

8,68
6,35
8,36
8,76
6,95
10,56
11,12
7,78
6,8
5,8
6,32
8,21
9,86
5,82
6,67
5,95
6,67
7,25
6,82

9,29
6,98
9,01

g
7,48

11,56

11,86
8,13
7,27
6,39
6,74
8,78
10,5
6,39
7,45
6,67
7,15
7,64
7,17

Tabela 21 - Evolugédo do valor do metro quadrado (€/m2) e taxa de variagdo (%), no arrendamento de habitacdo,

nos concelhos da AML entre 2022 S1 e 2022 S2.
2022 52

2022
AML
ALCOCHETE
ALMADA
AMADORA
BARREIRO
CASCAIS
LISBOA
LOURES
MAFRA
MOITA
MONTLIO
ODIVELAS
OEIRAS
PALMELA
SEIXAL
SESIMBRA
SETUBAL
SINTRA
VILA FRANCA DE XIRA

Nota: TV corresponde a taxa de variacdo

Fonte de dados: Elaboracdo prépria. INE: Recenseamentos da Populacdo — Habitacéo.
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9,29
6,98
9,01

g
7,48

11,56

11,86
8,13
7,27
6,39
6,74
8,78
10,5
6,39
7,45
6,67
7,15
7,64
7.17

7,52
9,49
9,48
7,84
12,58
12,88
8,54
7,48
6,9
7,41
g
11,36
6,72
8,07
71
7,58
8,06
7.46
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