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O encarecimento do
imobilidrio e a subida das
rendas impedem milhdes
de ter-acesso a habitacio

F NEL BONAVENTURE/

Crise Precos de imobiliario e rendas disparam nas grandes cidades europeias, um problema sem fim imediato a vista

Falta de casas é problema europeu

Texto HELDER C. MARTINS
¢ PEDRO CARREIRA GARCIA

e se perguntar a um
residente de cidades
tao distantes e tdo
diferentes como Bu-
careste, Copenhaga,
Paris, Barcelona, Mi-
ldo — e claro, Lisboa
e Porto — o que pensa
do estado do mercado

de habitagao dessas urbes, ¢ muito

provével que a resposta seja muito se-
melhante, com frustragio e desespero
amistura pelos pregos altos de compra

e no arrendamento. Cada mercado é

naturalmente diferente; mas ha razbes

para esta crise que se repetem de pais
para pais. A auséncia de construgio,

a falta de habitagfio publica, e as mi-
gragdes em massa para os grandes
polos urbanos sdo apontadas como as
principais causas pelos especialistas.

Boris Cournéde, vice-diretor da di-
visdo de Economia Publica da Organi-
zagdo para a Cooperagio e Desenvol-
vimento Econémico (OCDE), diz ao
Expresso que “os grandes fatores que
provocaram o crescimento dos pregos
nos tltimos 20 anos ¢ a demografia,
rendimentos e a disponibilidade de
solo para construgao, sendo compli-
cado em vdrias cidades construir e
aumentar a densidade”.

Hugo de Almeida Vilares, professor
da Faculdade de Economia da Univer-
sidade do Porto e coautor do estudo da
Fundagdo Francisco Manuel dos San-
tos “A Crise da Habitagio nas Grandes
Cidades — Uma Anilise”, considera

que “para a atual crise de habitag¢io
hé causas estruturais comuns a todos
os paises da Europa, como agregados
familiares mais pequenos, muitas ve-
zes de uma s6 pessoa que leva a uma
pressio no imobilidrio”™.

ACRISE NO ACESSO
AHABITACAO E
ESTRUTURAL E AFETAA
MAIORIA DAS GRANDES
CIDADES DOS PAISES
DESENVOLVIDOS

Para Gongalo Nascimento Rodri-
gues, docente do ISCTE Executive
Education e consultor em finangas
e investimento imobilidrio, a crise
no acesso 2 habitagio manifesta-se a
nivel global de uma forma sistémica:
“Hé uma crise no acesso porque ha
um conjunto de fatores que coinci-
dem no tempo. A politica monetdria
expansionista seguida nos ultimos
anos pelos bancos centrais favoreceu
as baixas taxas de juro e grande fa-
cilidade de acesso ao crédito. O que
propicia o aumento do investimento
em imobilidrio. Os pregos tendem a
ser mais explosivos em conjunturas
de politica monetdria mais expan-
sionista”, considera. Isto porque os
ativos imobilidrios tornam-se numa
boa alternativa para aplicagoes finan-
ceiras, mais rentdveis do que divida

ptiblica e com um risco muito menor
face ao investimento em bolsa.

“A dificuldade de acesso dos mais
jovens a habitagio é um problema
global, ndo és6 europeu. E transversal
e estrutural em muitas metrépoles
do mundo desenvolvido”, descreve
Luis Mendes, investigador do Insti-
tuto de Geografia e Ordenamento do
Territério (IGOT) da Universidade de
Lisboa. Um problema que, segundo o
especialista, radica “na crescente pre-
cariedade ¢ instabilidade do mercado
laboral, que ndo facilita a inser¢io dos
jovens no mundo do trabalho, e que
nao consegue garantir rendimentos
médios estaveis para autonomizarem-
-se em relagiio a familia de origem”.

Poroutro lado, Luis Mendes salienta
“as dinamicas imobilidrias sobreaque-
cidas, que tornam a habitagio cada
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PORTUGAL COM O 4 MAIOR AUMENTO DOS PREGCOS DAS CASAS

NA UE DESDE 2015
Indice de pregos da habitagso, base 2015=100

RENDAS PAGAS EM PORTUGAL
CRESCERAM ACIMA DA MEDIA
EUROPEIA

Indsce de pregos no consumidor, Base 2015=100
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vez mais dificil de atingir™. Considera deeoar quase disp das suas casas por temerem a des-

que os pregos sobem também devido
a fatores como a turistificagio e os flu-
Xos de investimento estrangeiro mui-

em partes iguais 0 mercado, registan-
do-se problemas de acessibilidade ao
mercado de compra de habitagio e de

1as vezes associados a lagd

Diferencas regionais

Apesar de se conseguirem apontar
causas comuns para esta crise na habi-
tagio em varios paises desenvolvidos
e emergentes, cada pais tem fatores
préprios que agravam a pressio no
sector. Por exemplo, os fluxos migra-
térios de profissionais para os grandes
centros urbanos, particularmente sen-
tidos em cidades como Paris e Berlim.
Outro exemplo € o da Irlanda, que j&
lida com “problemas de acessibilidade
& habitagdo hd cerca de uma década”,
detalha Gongalo Nascimento Rodri-
gues. Aqui, a procura por “quadros
altamente qualificados e remunera-
dos” pelas empresas de alta tecnolo-
gia vindos do estrangeiro acaba por
impulsionar as rendas, “empurrando
os irlandeses para as periferias”™.

Ja o mercado da Alemanha funciona
de forma diferente; aqui a proprieda-

arrend Janos EUA, asituagiio
¢ diferente: as crises de acesso sio
localizadas, pois os pregos sofreram
ja uma correg¢io acentuada a volta
dos 20%.

Um dos problemas também aponta-
dos é o dos chamados NIMBY (acré-
nimo de “not in my back yard”, “nio
no meu quintal” em inglés), cidadios
que recusam nova construgio perto

E PRECISO UM
AUMENTO DA OFERTA
DE CASAS PARA
MITIGAR CRISE
HABITACIONAL,
DIZEM ESPECIALISTAS

valorizagio dos seus préprios ativos
imobilidrios e que infl iam as poli-
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determinado valor. A revisio de taxas
de esforgo e do récio entre o valor da
casa e 0 empréstimo do banco para até
100% é outra possibilidade, assumindo
o Estado parte do risco. A revisio da
fiscalidade, tal como estabilidade le-
gislativa, sio també 08 para
trazer proprietdrios e investidores para
o arrendamento. O docente do ISCTE
salienta que siio precisas alterages
de IRS para quem arrenda ¢ de IMI,
como também medidas que estimulem
a construcio para arrendamento. “Te-
mos um grande nimero de pequenos
proprietdrios e como precisamos de
volume de oferta é também necessdrio
atrair investidores para a construgio
para arrendamento”, acrescenta.
Porque acima de tudo ¢é preciso
construir, reafirmam os especialistas.
E o Estado tem de entrar no mercado
em forga. “E preciso muito mais ofer-
ta publica. O Estado deveri intervir
diretamente e tornar-se um ngeme
dinimico mobilizando o seu patri-

ticas publicas em conformidade. “Em
alguns paises como Portugal existem
restri¢des na oferta. Franga tem uma
elasticidade baixa, o préprio Reino
Unido também. Em contraste com a
Finlandia, pais que tem mais facilida-
de em construir”, acrescenta Hugo de
Almeida Vilares.

De notar que Espanha, por seu lado,
apesar da subida dos pregos nas prin-
cipais cidades, “em média e a nivel
nacional os pregos ainda niio recupe-
raram dos niveis atingidos em 2006,
antes da crise financeira”, recorda o
professor do ISCTE.

Que fazer?

Num contexto de taxas de juro altas
e de escassez de habitagdes no mer-
cado, “ndo hi uma férmula migica
para que 0s pregos comecem a descer,
mas hd fatores que ajudam”, arrisca
Gongalo Nascimento Rodrigues. Uma
proposta do académico € isentar de
IMT os primeiros compradores até um

monio ou associar-se em parcerias
publico-privadas”, diz Gongalo Nasci-
mento Rodrigues, Como exemplo de
Estado como parceiro, o académico
lembra um programa criado no Reino
Unido em 2013 para ajudar os jovens
mais desfavorecidos, que nio tinham
o chamado “Banco da Mie ¢ do Pai”
(bank of mum and dad, ou seja, em-
préstimos a fundo perdido da familia),
que implicava a compra de casa “a
meias” com o Estado, que ficaria com
uma parcela de 25% passivel de ser
adquirida aos poucos. Outra forma
testada ¢ o Estado dar uma garantia
sob parte do empréstimo.

Uma medida em estudo em virios
paises que visa paliar a crise com efei-
tos imediatos, o controlo de rendas,
€ recusada tanto por Boris Cournéde
como Gongalo Nascimento Rodrigues,
jd que para os especialistas tende a
prejudicar o acesso ao mercado de ha-
bitagdo a quem estd fora dele e a dimi-
nuir o potencial futuro de construgio.

hmartins@@expresso.impresa.pt

Ambito: Economia, Negdcios.
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MERCADO IMOBILIARIO
Disparo nos pregos e nas
rendas provocou uma crise
no acesso a habitagao
comum a maior parte das
cidades europeias eis



