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O programa «Mais Habitacao»: vicios e virtudes

A 16 de Fevereiro o Conselho de Ministros aprovou um
conjunto de medidas que visam o objetivo de ter um par-
que habitacional capaz de garantir habitacao digna a toda
a populacao. A face mais visivel é o plano de intervencéo
designado «Mais Habitagao». Estas iniciativas sdo o reco-
nhecimento da incapacidade atual de resolu¢do do com-
plexo problema da habitacdo e implicitamente confir-
mam a existéncia de uma falha de mercado, mas sera
mesmo assim? Os dados do Inquérito as Condicdes de
Vida e Rendimento (2021) do INE indicam uma Carga
mediana das despesas em habitacdo' e uma Taxa de
sobrecarga das despesas em habitacdo? de apenas 10,5%
e 5,9%, respetivamente. Se estes racios fossem calculados
com os dados mais recentes, apods subida de taxas de
juros, sairiam mais gravosos; mas ainda assim em parame-
tros aceitaveis e que parecem dar uma ideia muito dife-
rente do cenario negro que é propalado. Também o endi-
vidamento das familias e o valor dos empréstimos a
habitacdo, ambos em percentagem do PIB, sdo substan-
cialmente inferiores aos que se verificavam quando ocor-
reu a ultima «crise» no mercado imobilidrio em Portugal,
em 2011-2012.

Qual é afinal o motivo de preocupacgao na origem deste
conjunto de medidas? Em uma palavra: acessibilidade.
Nos ultimos anos o ritmo de aumento do preco da habita-
¢ao e das rendas tem sido superior ao ritmo de aumento
dos rendimentos das familias (primeiro grafico), tornando
0 acesso a habitacao relativamente mais caro. De acordo
com o indicador House price-to-income da OCDE? (com
dados do 3T 2022), Portugal é o terceiro pais da UE com
pior métrica, atrds apenas de Paises Baixos e Republica
Checa. Se é verdade que, em condi¢6es normais de mer-
cado, quem pretende mudar de casa pode contar com
mais valias da venda da atual para aplicar na compra da
nova, quem entra de novo no mercado, especialmente os
mais jovens, enfrentam uma realidade mais adversa
daquela que acontecia se recuarmos dez anos: além dos
precos elevados deparam-se com critérios mais apertados
na concessao de crédito a habitacao, e necessidade de
entradas mais altas, por exemplo.

Neste artigo ndo pretendemos dissecar os motivos que
explicam os aumentos de preco da habitacao, mas uma
ideia é relativamente consensual entre os varios agentes

1. Carga mediana das despesas em habitacao refere-se a mediana da dis-
tribuicdo do récio entre as despesas anuais com a habitacdo e o rendi-
mento disponivel do agregado, deduzindo as transferéncias sociais rela-
tivas a habitacdo em ambos os elementos da divisao.

2. Taxa de sobrecarga das despesas em habitacao refere-se a proporcao
da populagdo que vive em agregados familiares em que o racio entre as
despesas anuais com a habitagdo e o rendimento disponivel (deduzidas
as transferéncias sociais relativas a habitacao) é superior a 40%.

3. Compara o preco da habitagdo com o rendimento disponivel por habi-
tante.
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Fonte: BPI Research, com base nos dados do INE e Confidencial Imobilidrio.

do mercado: com uma procura forte e um ritmo de nova
construcdo modesto, um aumento de oferta de iméveis
no mercado (novos ou usados) é decisivo para poder fazer
descer precos. Esta também é a visao do executivo que
incluiu no programa algumas medidas que apontam dire-
tamente a este objetivo. Uma delas é a simplificacao dos
licenciamentos passando a ser possivel licenciar os proje-
tos de arquitetura e especialidade com base nos termos
de responsabilidade dos autores. Também a criacao de
sangao pecunidria as autarquias em caso de incumpri-
mento de prazos para licenciamento. Outra, dar a possibi-
lidade de converter o uso de imdveis de Comércio ou Ser-
vicos para uso habitacional sem necessidade de revisao de
planos de ordenamento do territério ou da licenga de
habitacdo. Outra ainda a disponibilizacao a cooperativas
(ou promotores privados) em regime de CDH* solos ou
edificios publicos para constru¢ao, reconversao ou reabili-
tacao de imoveis para arrendamento acessivel. Vemos
estas medidas como sendo, genericamente, positivas. As
medidas ligadas ao licenciamento podem trazer maior
rapidez ao ciclo de exploracao da atividade da construcao
e no limite reduzir o tempo que medeia entre o inicio do
projeto e a conclusao, baixando custos de construcao.
Existem alguns riscos: na questao do licenciamento a pos-
sibilidade de algum facilitismo se a fiscalizacdo subse-
quente nao funcionar. Também alguma desorganizacdo
urbanistica na reconversao de iméveis que nao estavam
originalmente previstos para habitacdo. Por outro lado, os
CDH s6 funcionardo se houver atratividade do negécio
para os investidores, ou seja, em que medida o arrenda-
mento acessivel permite um payback frutifero.

Outro vetor do programa passa por aumentar o nimero

4. Contrato de Desenvolvimento para Habitagao.
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de casas no mercado de arrendamento com um vasto
leque de medidas, destacamos as principais seis no qua-
dro. Encontramos aqui algumas medidas positivas como a
reducdo da tributacao das rendas, que pode contribuir
para tornar o investimento em casas para arrendar mais
competitivo em comparacao, por exemplo, a um depdsito
a prazo. Outras medidas ha que sao discutiveis no que diz
respeito a sua aplicabilidade e eficacia, como o arrenda-
mento obrigatorio de casas devolutas. A questao das me-
didas que visam o Alojamento Local (AL) também é com-
plexa. A maioria dos AL (64%) sao fora da AM Porto e AM
Lisboa,” as regides com maior pressdo urbanistica e de
aumento de precos. Adicionalmente, nao é liquido que os
AL atuais passem para arrendamento pois a maior parte
deles ndo nasceram para essa finalidade. Pode também
ter o efeito de reduzir o nimero de dormidas de turistas se
nao houver oferta hoteleira que compense a retirada da
capacidade instalada via AL. Por fim, pode resultar em
maior nimero de casas sem uso ou em arrendamento de
curta duragao a margem da lei.

O programa também contempla o vetor designado «Com-
bater a especulacao» e que encontra a sua medida mais
emblemadtica no fim dos vistos Gold: acabam os novos e os
que existem terdo uma renovacdo limitada a quem tiver
imodvel alocado a residéncia ou arrendado para habitacao
por nao menos de cinco anos. Também esta medida nao é
consensual na medida em que pde travdo a um programa
que na sua vigéncia ja captou cerca de 7 mil milhdes de
euros de investimento para o pais. Por outro lado, em 2022
as transagoes de imdveis associados a golden visa repre-
sentaram apenas 0,6% do niimero e 1,7% do valor do total
de transacoes de imdveis no pais, sendo discutivel o ver-
dadeiro impacto destes negdcios de nicho nos precos da
habitacdo como um todo. Por fim, algumas medidas que
visam proteger as familias e que se consubstanciam
essencialmente na obrigatoriedade de os Bancos oferece-
rem o produto de taxa fixa no Crédito a Habitacdo e uma
bonificacdo tempordria nos encargos com juros nos crédi-
tos hipotecarios.®

Néo existem solucdes faceis para problemas complexos.
Pese embora este pacote legislativo se apresente exten-
sissimo, a forma como todas as medidas irdo interagir e
influenciar o acesso a habitacio ainda nio é claro. E preci-
so assistir as cenas dos proximos capitulos.

Tiago Belejo Correia

5. Dados de 2021.

6. Para familias com rendimentos até ao 6° escalao do IRS e crédito até
200 mil euros, através da compensagao de metade do excesso do inde-
xante de referéncia face a 3% até um limite anual de 720 euros.
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Programa «Mais Habitagdo»
Principais medidas relativas ao mercado de arrendamento

1. Estado arrenda para subarrendar: o Estado arrenda as casas
disponiveis de proprietarios privados a precos de mercado por um
prazo de cinco anos, desde que as possa subarrendar, com o
subarrendamento a ser feito pelo valor correspondente a 35% da taxa
de esforco do inquilino.

2. Estado garante pagamento ap6s 3 meses de incumprimento
no pagamento de rendas: ou cobra, ou apoia, ou despeja.

3. Taxa de tributacdo sobre as rendas desce: de 28% para 25% e sera
ainda mais baixa em contratos de maior duragéo.

4. Arrendamento obrigatério de casas devolutas: aplica-se a
apartamentos que estejam devolutos ha mais de dois anos e ndao
se aplica a territdrios de baixa densidade.

5. Tributacéo «zero» sobre rendimentos prediais até 2030: para as
fragoes habitacionais que passem da atividade de Alojamento Local
para o mercado de habitagéo e fim dos novos AL (com exce¢do para
concelhos rurais).

6. Limitacao ao valor da renda: em novos contratos de arrendamento
que sucedam a contratos celebrados nos Gltimos cinco anos.

Fonte: BP| Research, com base nos dados do Governo Portugués.
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