Data: 16.02.2024

Titulo: COMO ARRANJAR CASA NUM MERCADO ONDE OS PRECOS NAO PARAM DE SUBIR
QuickCom

b: comunicagdo integrada

EXxpresso

Tipo: Jornal Nacional Semanal Secgdo: Economia Pag: 1;16;17

COMO ARRANJAR
CASA NUM MERCADO
ONDE 0S PRECOS
NAO PARAM

DE SUBIR

A habitacao

€ otema

do primeiro
de uma série
de trabalhos
sobre o pais
que vai a votos

Area: 2806cm2/ 72%

a 10 de marco
E16

Tiragem: 123.400

FOTO
SANTQS

Cores: 4 Cores

Q TIAGQ PEREIRA S

ID: 7822980

ILUSTRACA

COMO ARRANJAR CASA NUM MERCADO ONDE OS PRECOS NAO PARAM DE SUBIR 16.02.2024 IMPRENSA 1des8



Data: 16.02.2024

(e L Titulo: COMO ARRANJAR CASA NUM MERCADO ONDE OS PRECOS NAO PARAM DE SUBIR
RS QuickCom

EXpressojECONOMIA

Tipo: Jornal Nacional Semanal Secgdo: Economia Pag: 1;16;17

LEGISLATIVAS 2024 HABITACAO

Casas Uns partidos querem incentivos fiscais, outros propdem travoes aos precos, mas os especialistas consideram
que os instrumentos devem ser complementares. A conciliacio € dificil quando o diagnéstico que fazem é tao distinto

COomo vamos ter e pagar
casas para viver?

Textos DIOGO CAVALEIRO
e HELDER C. MARTINS

esengane-se quem
imagina que a solu-
cio do problema da
habitaciio pode pro-
duzir efeitos numa
ou mesmo duas le-
gislaturas. Nio sé os
ciclos de construcio
sdo longos, como a
capacidade produtiva do sector é uma
palida imagem do que era hd duas dé-
cadas. Ha ainda o aeroporto e 0 TGV,
expansio de metros e ferrovia para
construir num contexto de mio de
obra escassa — faltam 80 mil traba-
lhadores, segundo a confederacio
do sector. Além disso, a esquerda e
a direita sé estdo unidas num senti-
do: o diagnéstico de que o sector da
habitag¢io tem mesmo um problema.
Os especialistas ouvidos pelo Expres-
so garantem que nio hé diagndsticos
nem respostas tnicas.

A habitagio tornou-se uma prio-
ridade no discurso politico a partir
do momento em que deixou de ser
apenas um problema dos mais desfa-
vorecidos e chegou a classe média. A
exuberincia de precos acentuou-se a
partir de 2017, afetando hoje no sé
quem esta no mercado — com hipote-
caouapagarrenda—, mas sobretudo
quem quer entrar no mercado, com
um agravamento substancial da si-
tuacio devido 4 subida dos juros nos
dltimos dois anos. E, como sublinham
especialistas ouvidos pelo Expres-
s0, nfo é por falta de dinheiro que a
situacio nio se resolve, pois nunca
houve tanto para o sector, gragas as
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verbas do Plano de Recuperacio e
Resiliéncia (PRR).

Os partidos de direita colocam o
enfoque numa estratégia assente em
construczo nova e beneficios fiscais,
privilegiando a compra de casa. A es-
querda prioriza o primado do cresci-
mento da oferta ptiblica de habitacio
e do controlo de precos. Para os espe-
cialistas, as medidas que ji estio em
curso, como a bonificac¢io de juros ou
o controlo de rendas, sio “paliativas”.
Podendo mitigar a pressio no imedia-
to, a médio prazo arriscam a revelar-
-se perniciosas, como tera acontecido
ja no preco das novas rendas, que su-
biu 30% desde que foi conhecido o tra-
vao em 2022, ou o diminuto peso do
parque arrendado face a casa prépria
provocada pela bonificacéo.

Estado limitado

“Oferta limitada de habitacio nova”
e “inexisténcia de um stock [volume]
acumulado de casas disponiveis” é
uma caracterizacio de um recente
relatério do Banco de Portugal, pu-
blicado em novembro, € que reflete o
mercado. Nao sé é dificil atuar por ai,
como o papel puiblico é limitado.

“Ao contrario da educacio e da sau-
de, o Estado tem pouca margem de
manobra para influenciar o mercado,
com apenas 2% do parque publico”,
nota Hugo de Almeida Vilares, pro-
fessor da Faculdade de Economia da
Universidade do Porto. “Os erros do
passado, incluindo a falta de previsio
da atual crise, fazem com que nio se
consiga arranjar respostas com im-
pacto no mercado antes de cinco ou
10 anos”, assegura. Ha falta de ofer-
ta publica e privada face 4 procura
e auséncia de crescimento em Area
das cidades: “Metade dos terrenos
disponiveis em Lisboa sdo do Esta-
do. Construir a custos controlados
necessita de escala, até mesmo para
atrair investidores institucionais e
construcéo para arrendamento”, diz
o professor universitario. E estranha
que a politica de habitacio pouco fale
de transportes ou de onde se pode
construir com escala, embora o0 PAN
e o Livre o refiram, e que uma das
solucdes passa por conseguir expandir

as zonas metropolitanas com rede
adequada de transportes.

Planeamento urbano é também o
que defende Gongalo Antunes, geé-
grafo e professor na NOVA FCSH.
“Precisamos de medidas de cariz esta-
tal que ndo se restrinjam ao imediato e
sejam para o médio/longo prazo. E ne-
cessario agir em vérias frentes e sem
esta visdo sectorial e excessivamente
ideolégica que € percetivel no que esta
a ser proposto pelos virios partidos.”

Ha partidos que querem o alivio fiscal
para promover a entrada de investido-
res privados (a AD e aIL) e hd quem
opte pelo agravamento (BE e PCP, por
exemplo) para os restringir. H4 os que
pretendem parcerias pablico-privadas
(Chega), ha outros que querem o Esta-
do a reforcar o fraco peso no mercado
habitacional. Para Luis Mendes, inves-
tigador do IGOT, as medidas consi-
deradas de esquerda e de direita “sdo
complementares” e nfio se excluem. “E
necessario um acordo de regime na As-
sembleia da Reptblica para dar origem
a solugbes de compromisso duradouro
para a resolucéio do problema da habi-
tacdo”, vinca. De nada serve diabolizar
a oferta publica, a nova constru¢ioc —
desde que com “zonamento inclusivo”
—ou oinvestimento estrangeiro, refor-
ca o especialista.

Dispensaveis sdo propostas “popu-
listas”, como as 250 mil casas que a
IL quer construir até 2028 — mais

que decuplicando o valor de 2023 —e
os €1200 milhdes para construir 80
mil fogos propostos pelo Bloco de Es-
querda (€15 mil por casa), assinalam.

PRR e o pais a duas velocidades

Quando se fala em habitaco, fala-
-se em financiamento do PRR — todo
para arrendamento acessivel —, em
que €1200 milhoes sao destinados ao
acesso a habitacao (12 Direito), a fun-
do perdido. O objetivo previsto pelo
Estado mantém-se nas 26 mil familias,
quande os municipios identificaram
mais de 67 mil familias em situacgio
de indignidade habitacional.

Silvia Jorge, arquiteta investigadora
do CITUA (Centro para a Inovacio
em Territério, Urbanismo e Arquite-
tura) do Instituto Superior Técnico,
insiste na necessidade de respostas
combinadas para a habitacfio e frisa
que a execucio do PRR mostra que
a solucao para o problema da habita-
¢io ndo é apenas financiamento. “Ha
financiamento a fundo perdido e a
execucdo é muito baixa. O problema
é a operacionalizacio, a estratégia e
as prioridades.” A investigadora afir-
ma que o PRR veio introduzir uma
corrida ao financiamento que resulta
em fortes desequilibrios territoriais,
com os concelhos mais ricos a obte-
rem o grosso do financiamento, o que
agrava o problema de concentragao de
populacio nas dreas metropolitanas.
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“E preciso criar outros territérios que
sejam atrativos e a habitacio é a chave
para o problema”, diz, acrescentando
que “ha mais vida para além do PRR”
e que os municipios mais pobres nio
tém capacidade de endividamento
para além de 2026.

Aitor Varea Oro, investigador do
CEAU (Centro de Estudos de Arqui-
tetura e Urbanismo) da Faculdade de
Arquitetura da Universidade do Porto,
sublinha que se estd a assistir a um
“fenémeno de litoralizacio do finan-
ciamento” do PRR, com os municipios
do interior a apresentarem muitas
mais dificuldades em aprovar candida-
turas (ver graficos). Até ao momento,
cercade 75% das operacdes realizadas
no ambito do 12 Direito estao concen-
tradas na reabilitacio, sem que seja
possivel saber se os edificios ja eram
ou nio habitacio. “O que podera estar
a comprometer o objetivo de aumento
do parque publico”, afianca.

J4 Sonia Alves, investigadora do
Instituto de Ciéncias Sociais (ICS) da
Universidade de Lisboa, lembra que
os dados do Censos 2021 mostram que
Portugal chegou a 2021 com menos
stock de habitacéo piiblica do que ti-
nha em 1991 (menos 11 mil unidades).
“Esta reducio foi o resultado de uma
politica de alienacio de habitacdo por
parte do Estado ou dos municipios”,
garante.

E lembra que se assistiu em alguns
municipios ao desenvolvimento de
estratégia de construgio de habitagio
para venda em vez de arrendamen-
to, muito embora se reconheca que
Portugal precisa de expandir o sector
de arrendamento social e sem fins
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lucrativos e de protegé-lo das l6gicas
do mercado. Como exemplo destaca o
recente sorteio de venda de habitacdo
a custos controlados da Camara de
Faro, situada numa das regides mais
caras do pais e que poderio ser vendi-
das passados 10 anos. As cooperativas
sio referidas em programas eleitorais
distintos, do PCP 2 AD.

A resposta ao disparo nos pregos é
distinta, com travoes mencionados &
esquerda e apenas apoios direciona-
dos 4 direita. Mas a descida dos pre-
¢os, a acontecer, ndo serd imediata,
tem riscos (o Banco de Portugal tem
alertado para um eventual problema,
inclusive para os préprios bancos e
sistema financeiro), e contrabalanca
com uma maior procura prometida
pelos partidos, que é transversal: em-
bora nio sejam s6 elas, as duas princi-
pais forcas querem o Estado a apoiar a
compra de casa aos jovens. Mas para
que oferta?

dcavaleiro@expresso.impresa.pt

FRASES

“E necessario um acordo
de regime em sede de
Assembleia da Republica
para dar origem a
solucoes de compromisso
duradouro para a
resolucao do problema
da habita¢ao”

Luis Mendes

Investigador do IGOT

“Construir a custos
controlados necessita
de escala até mesmo
para atrair investidores
institucionais

e construgao para
arrendamento”

Hugo de Almeida Vilares
Professor da Faculdade de Economia
da Universidade do Porto

“E preciso criar outros
territorios que sejam
atrativos, e a habitacao
é a chave para

o problema”

Silvia Jorge

Investigadora do CITUA,
do Instituto Superior Técnico
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Oferta insuficiente, acesso limitado,
precos a disparar: o retrato do mercado

O problema da habitacao nao é um exclusivo nacional, mas Portugal,
além de ser um pais de proprietarios privados, tem poucas novas casas

PRECOS SOBEM MAIS EM PORTUGAL

DO QUE NA UNIAO EUROPEIA
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PRECOS SOBEM, OFERTA NEM POR ISSO
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O indice de precos das casas esta a subir em Portugal a niveis mais intensos do que no resto da Unido
Europeia: entre 2015 e 2023, os precos subiram 90%. O agravamento nao é um exclusivo nacional, mas por ca
vem acompanhado de outros fatores, um deles intimamente ligado a oferta: o licenciamento e a construcao
tém avancado de forma contida e o nimero de fogos concluidos tem crescido de forma limitada e esta
abaixo do ritmo de ha uma década. Em 2022 concluiu-se a construcdo de 20.156 fogos.

HA DUAS REGIOES SEM CANDIDATURAS
APROVADAS NO PROGRAMA 12 DIREITO

Em percentagem de municipios da regizo com candidaturas apravadas

A.M. de Lisboa [N 94,4
Tamega e Sousa [N 90,9
Alto Minho INEEEEE 90
A.M.do porto [N c:.
Alto Tamega [IININGEGEGEGEG 5.7
pourc [ NNEEGEGEEEE 526
Mmédio Tejo [ NG 6.2
Regido de Aveiro [N 45,5
Algarve I 43.8
Alentejo Litoral [ NG 40
Alto Alentejo [ NN 40
Leziria do Tejo | NIEGEGE 36.4
viseu Dao Lafoes [N 35.7
cavado I 333
Tras-os-Montes [ NG 33.3
Madeira [N 273
Beiras e Serra da Estrela [IIIEEIN 26,7
Acores I 26.3
Regido de Coimbra [ 26.3
Ave [ 25
Regido de Leiria [N 20
Oeste [l 15,7
Alentejo Central Jl| 71
Baixo Alentejo 0
Beira Baixa 0

FONTES: PORTAL MAIS TRANSPARENCIA (DEZ. DE 2023), AITCR YAREA ORO; CEAUP/FALIP

LITORAL BENEFICIADO NO ACESSO A HABITACAO

UMA EM CADA CINCO CASAS
ESTAO ARRENDADAS

Namero de arrendatarios e total de alojamentos

1.379.430 W oTaL

] ARRENDATARIOS

1.191.363

TOTAL
907.883 4.142.581

290.644
193.395
A 94.792 gs5.074
| ‘ i 14.653
Norte A M. Centro  Alentejo  Algarve Madeira Agore

Lisboa

FONTE. INE

94,4% dos municipios da Area Metropolitana de Lisboa tém pelo menos uma candidatura aprovada no
ambito do 12 Direito, o programa de apoio ao acesso a habitagao. Um estudo do investigador Aitor Varea
Oro mostra o acesso diferenciado ao financiamento do PRR, havendo regides sem candidaturas. E um
dos programas de acesso a habitacdo num pais essencialmente de proprietarios, em que o arrendamento
representa cerca de 20% dos alojamentos. O Estado, central e local, € dono de apenas 2%.
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PRESTACAO MEDIA DO CREDITO CRESCE ...MAIS €1,5 POR METRO QUADRADO
MAIS DE 50% EM DOIS ANOS... NOS NOVOS CONTRATOS DE RENDA
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CREDITO OU RENDA, A REGRA E SO UMA: PAGAR MAIS

A evolucio dos precos tem prejudicado tanto quem esta a pagar um crédito, por via da subida

das taxas de juro, como quem € arrendatario, com a procura a deparar-se com reduzida oferta.

No caso dos créditos, o agravamento ja foi suficiente para mudar o tipo de taxa nos novos contratos,
influenciando o peso na carteira.

Area: 2806cm2/ 72%

TAXA DE JURO ASSOCIADA A EURIBOR PERDE PESO, MAS AINDA DOMINA CREDITOS

Peso de cada taxa em percentagem das cantratas de crédito
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O QUE JA FOI FEITO

m O apoio extraordinario a renda chegou a 236.862 familias, num
total de 258 mil pessoas. O subsidio mensal médio é de €113.

m Através do Porta 65 Jovem foram apoiadas 24.928 familias, num
total de 28.133 jovens. O valor médio de apoio ao arrendamento

foi de €210 por més.

m O Estado vai cobrir parte do crédito da habitacao a quem tem
elevada taxa de esforco. Estao orcamentados apoios de €200

milhdes por ano.

m No ambito do 12 Direito, um programa que se destina a familias
em condicdes habitacionais indignas, ha 15.936 casas
candidatas a obras. 7559 habitagbes ja estao contratadas e

2087 ja foram concluidas.

B No Parque Publico de Habitacdo Acessivel, em que o Estado
constréi habitagdo para arrendamento, existem 5600
habitacdes em projeto ou em obra e 209 concluidas.

AS PROPOSTAS DOS PARTIDOS

Partido Socialista

Os socialistas

argumentam que ja

tomaram medidas
para aumentar a oferta, mas
que construir casas demora
tempo a produzir efeitos (“a
médio prazo”, o objetivo é que
5% da habitagdo sejam
publicos, contra 2% atuais),
por isso querem atuar na
regulacdo do mercado. Além de
um novo calculo da atualizagao
das rendas (que tenha em conta
aevolucao dos salarios quando
ainflacao superaos 2%),0 PS
pretende aumentar a deducdo
das rendas em sede de IRS, criar
uma “entidade fiscalizadora do
arrendamento”, um novo
cédigo e um programa especial
para regularizar contratos por
declarar. Também ha um piscar
de olhos aos jovens, com a
garantia publica paraa
obtengao de empréstimos para
acompra de casa até acs 40
anos. As medidas no campo da
construgao sao menos
concretas.

Alianga
Democratica
Apostada em

S mostrar que serd a
cuilgacao a resolver o
problema da habitacdo, a AD
promete reavaliar a legislacao
da habitacao (revogar o Mais
Habitagao), apostando na
eliminagao do que considera
serem entraves a iniciativa
privada. Propde parcerias
publico-privadas para
construcao e reabilitagdo em
larga escala e quer flexibilizar
regras e apoios fiscais (como
um regime excecional para
reduzir os custos em obras).
Sugere subsidios apenas para
arrendatarios vulneraveis e
apoio a compra de casa para
jovens até aos 35 anos
(eliminagdo de encargos fiscais
e garantia publica para crédito
a habitacao).

Chega

Aboalir as medidas

decididas nos

ultimos anos, como
ofim dos vistos goldou a
limitacdo do Alojamento Local,
fazem parte das propostas do
Chega, que vé na burocracia
um dos problemas na
habitacao: aponta, por isso,
para a simplificagao de
licenciamentos. A intervencao
fiscal é outra aposta, coma
abolicao do IMT (Imposto
Municipal sobre Transmissdes)
na compra de habitacao
permanente e isen¢ao de IVA
na constru¢ao de primeira
habitacao. Pretende promover
parcerias publico-privadas no
imobiliario. E outro partido a
apostar nos jovens, com
crédito bonificado.

= Iniciativa Liberal
' As mexidas fiscais
saoaforma
: primordial que aIL
encontra para apoiar o
mercado, tanto do lado da
oferta como da procura.
Incentivos fiscais para construir
e colocar casas para arrendar,
reduzir o IVA na construcao e
eliminar o IMT na comprade
habitac¢ao prépria sao
exemplos. A par da tributacao,
ha a simplificacdo da legislagac,
com a eliminacao de diplomas e
asua consolidacao no Cédigo
de Construcao.
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Bloco de Esquerda
A utilizaggo dos
impostos deve
servir para
desincentivar compras por
grandes fundos, com a extingao
de beneficios fiscais. O negdcio
também é para tributar mais,
segundo o Bloco, com um novo
regime para mais-valias
imobiliarias e englobamento
obrigatdrio dos rendimentos
em IRS. O Estado deve assumir
adianteira e construir o parque
publico de habita¢do, propondo
um programa de reabilitacao
de €6 mil milhdes e a posse
administrativa de edificios

abandonados.
CcDhU
raa “excessiva
alizacao”, o
rama do PCP

aponta para o alargamento da
oferta publica de habitacao,
nomeadamente com posses
administrativas de casas
devolutas, mas também de
habitacdes nas maos de fundos
em zonas com “caréncia
habitacional”. Propde eliminar
beneficios fiscais a fundos,
facilitar o apoio as rendas,
dinamizar o sector cooperativo
e desenvolver a constru¢ao de
edificios com elementos
prefabricados.

PAN

E aoEstado que

cabe oinvestimento

na habitacao,
incluindo a adaptagao do
edificado as regras ambientais e
promovendo bolsas
habitacionais entre municipios
para proteger comunidades
vulneraveis. Muitas das medidas
do PAN sao destinadas aos
jovens, como os beneficios
fiscais para quem arrendar
casas acessiveis a esta camada
populacional ou a conversao de
prédios publicos devolutos.

Livre
Aposta no sector
cooperativo,

wP fomenta a
habitagao publica e sugere
limites a especulacao na
habitacao, com o aumento da
tributacdo das mais-valias e a
revisao de beneficios fiscais. O
IMI deve ser recalculado para
reduzir os encargos, mas 0s
iméveis devolutos devem pagar
mais. Para o Livre, o incentivo as
rendas deve passar por
beneficios fiscais a contratos de
longo prazo e por limites ao
valor maximo quando os
proprietarios recebem
financiamento estatal.
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