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O SETOR IMOBILIARIO EM TRANSFORMAGAO

A crise

da habitacao
e a emergéncia
legislativa:

solucoes

ou sintomas?

os Gltimos anos, a habitagdo tor-
N nou-se uma das maiores preocupa-

¢oes da sociedade portuguesa, mas
estard a ser encarada como um verdadei-
ro pilar do nosso estado social? A escalada
dos pregos, a escassez de oferta e a exclu-
sdo crescente de uma parte significativa da
populagdo do mercado habitacional ndo
sdo apenas sintomas de uma crise do se-
tor: sdo sinais de que o acesso & habitagdo
j& é um dos maiores desafios estruturais do
pais.

Os dados sao claros. Segundo a Organiza-
¢ao para a Cooperagio e Desenvolvimen-
to Econémico (“OCDE”), Portugal ¢ hoje
o pais onde ¢ mais dificil comprar casa,
entre os 30 paises para os quais existem
dados. O indice que relaciona o prego
da habitagdo com o rendimento auferi-
do atingiu um maximo histérico de 157,7
pontos em 2024 — valor cerca de 36%
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acima da média da OCDE e 50% acima
da média da zona euro. Desde 1995, ano
em que se iniciou a monitorizagio destes
dados, nunca o acesso a habitagdo foi tdo
dificil em Portugal. Nos dltimos 10 anos,
essa dificuldade agravou-se mais do que
em qualquer outro pais da OCDE: o aces-
so & habitagdo degradou-se 58,33%. O
impacto é particularmente sentido entre
o0s mais jovens: de acordo com o Eurostat,
enquanto a média europeia aponta para
que 19,7% do rendimento de uma familia
seja dedicado & habitagdo, os jovens por-
tugueses, para garantir um teto, veem-se
obrigados a reservar mais de 40% do seu
rendimento.

Este fenémeno nédo pode ser dissociado
do contexto financeiro dos Gltimos anos.
A forte subida das taxas de juro, entre
2022 e 2023, teve um impacto imediato
no mercado de crédito a habitagdo, cujos
efeitos ainda hoje se fazem sentir. Apesar
de a partir de janeiro do ano passado se

- Portugal € hoje
0 pais onde € mais
dificil comprar

casa, entre os 30
paises para 0s quais
existem dados 99

ter iniciado um ciclo de descida, as pres-
tacdes continuam elevadas para muitas
familias, o capital médio em divida do
crédito a habitacdo aumentou, a capaci-
dade de endividamento permanece limi-
tada, e em correlagdo direta, 0 mesmo
acontece com o acesso & compra de casa.
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A pressio desloca-se, entdo, para o mer-
cado de arrendamento, ji de si escasso
¢ pressionado, agravando ainda mais os
precos e a tensfo social associada, muitas
vezes culminando em dificuldades acres-
cidas na relagdo entre inquilinos e senho-
rios.

Entre os fatores que pressionam a oferta
habitacional estd o crescimento do Alo-
jamento Local (AL). Desde 2014, tem-se
assistido a crescente conversido de habita-
¢flo em unidades turisticas, sobretudo nas
grandes cidades e zonas costeiras. Este fe-
némeno, embora legitimo, impactou sig-
nificativamente os precos e a disponi-
bilidade de habita¢do para residentes. A
adogdo de regulagio local, ajustada a rea-
lidade de cada bairro ou freguesia, pare-
ce-me a solucdo mais equilibrada, permi-
tindo preservar investimentos existentes,
mas evitando a gentrifica¢do excessiva e
a perda de diversidade social nos centros
urbanos.

Este contexto ajuda a compreender a in-
tensidade da resposta legislativa dos ulti-
mos anos. A sucessio de medidas adota-
das, sob forte pressdo social e medidtica,
traduziu-se numa produgdo legislativa
densa, mas nem sempre coerente e eficaz.
O atual Governo apresentou o programa
“Construir Portugal’, com a ambicdo de
romper com esta légica da urgéncia e de
inaugurar uma abordagem mais integra-
da, estrutural e estdvel & politica habita-
cional.

O programa visa promover a constru-
¢lo e reabilitagio de habitagio, facilitar
o0 acesso a habitagdo jovem, criar incen-
tivos fiscais, desburocratizar o urbanismo
e reforgar a oferta puablica e cooperativa.
Entre as medidas j4 concretizadas, im-
porta destacar a revogagéo do regime de
arrendamento coercivo e da contribuigio
extraordindria sobre o alojamento local,
que repdem previsibilidade e seguranga
juridica num setor que hd muito as recla-
ma. Também a isen¢io de IMT e de Im-
posto do Selo para jovens até aos 35 anos
representa uma medida de impacto ime-
diato, que previne e combate de forma di-
reta a exclusdo dos mais novos do merca-
do habitacional.

Qutras reformas estdo em curso, como
a revisdo do Regime Juridico da Urbani-
zacdo e Edificagdo (RJUE), a elaboragdo
de um novo Cédigo da Construgio e a
aposta na digitalizagdo dos processos, in-
cluindo através da tecnologia BIM. Estas
medidas, a par da mobilizagdo de solos e
da criagdo de incentivos ao arrendamen-
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to acessivel, apontam para uma politica
mais racional e moderna.

Contudo, é necessdrio reconhecer que a
transformacio legislativa, por si sé, ndo
¢ suficiente. A estabilidade normativa ¢
essencial para garantir a confianca dos
investidores, a coeréncia da agdo admi-
nistrativa e a eficicia da politica publi-
ca. A excessiva volatilidade legislativa
dos altimos anos gerou incerteza e frag-
mentagdo. Acresce que a concretizagdo
de muitas medidas continua dependente
de regulamentacdo, de promulgacdo ou
de negocia¢do com parceiros europeus,
como acontece com a prometida redugio
do I'VA para a construgéo.

Neste contexto, importa refletir sobre
medidas estruturais que, a médio e longo
prazo, aumentern a elasticidade da oferta
e garantam maior estabilidade no acesso
a habitacdo. Entre elas, destaca-se a defi-
ni¢éo de novas areas de expansio urbana
nas periferias das grandes cidades, arti-
culando a disponibilizagdo de solos com
o reforgo dos transportes e servigos pu-
blicos.

Projetos como a expansio da rede do me-
tro — nomeadamente a linha circular de
Lisboa — assumem particular relevincia
como instrumentos de coesdo territorial
e sustentabilidade, ao aproximarem zo-
nas periféricas dos centros e abrirem no-
vas oportunidades de habitacdo acessivel.

Simultaneamente, ¢ essencial repensar o
enquadramento regulatério da constru-
¢do e da reabilitacdo urbana. Um novo
modelo de licenciamento, mais simples
e previsfvel, é fundamental para desblo-
quear projetos e atrair investimento.

A estas medidas deve somar-se uma
aposta decidida no aumento do parque
habitacional publico e cooperativo, que
funcione como um verdadeiro pilar de
equilibrio do mercado e resposta as si-
tuag¢des de maior vulnerabilidade. O es-
timulo a projetos built-to-rent — ou seja,
empreendimentos construidos de raiz
para serem arrendados e ndo vendidos —
com garantias reais de estabilidade fiscal
e normativa, poderd atrair investimen-
to privado de longo prazo, alinhado com
objetivos de acessibilidade e sustentabili-
dade.

Naturalmente que este cendrio se torna
ainda mais desafiante num contexto de
instabilidade politica. As recentes mu-
dancas governativas tém dificultado a
execugo plena de varios programas es-
truturantes. O risco de interrupgdo, adia-
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mento ou reformulagdc das medidas,
antes de serem verdadeiramente imple-
mentadas, compromete a consisténcia da
politica de habitagdo e a credibilidade das
promessas publicas.

Por isso mesmo, torna-se cada vez mais
evidente que a resposta a crise da habita-
¢do exige um esforco coletivo e coorde-
nado, sendo o papel das autarquias abso-
lutamente central neste processo. Sdo os
municipios que detém o conhecimento
do territério, que identificam oportuni-
dades de solo e de reabilitacdo, que po-
dem desenvolver e executar programas
de arrendamento acessivel e que podem
mobilizar solugées de proximidade. Sem
um alinhamento efetivo entre Governo e
autarquias, dificilmente qualquer plano,
por mais ambicioso que seja, terd tradu-
¢do prética no terreno.

A crise da habitagdo em Portugal exige
uma resposta firme, mas também sensa-
ta e duradoura. A emergéncia legislativa
foi um primeiro passo — mas ndo pode
ser o nico. O programa “Construir Por-
tugal” introduz medidas com potencial e
uma visdo estratégica que merece ser re-
conhecida. Cabe agora garantir a sua exe-
cugdo com estabilidade, com compromis-
so institucional e com um envolvimento
real das autarquias, das cooperativas e das
entidades privadas. Sé assim serd possivel
passar da resposta & transformagdo e da
promessa a realidade. m




