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Solugdes para a Crise da Habitagao em Portugal

Em Portugal acentuaram-se as dificuldades de acesso a habitacdo nas suas principais formas:
aquisicdo e arrendamento. Apds o declinio de década e meia, a partir de 2016, iniciou-se uma fraca
recuperacdo na producdo habitacional, terminando em 2023, com a construgdo de 23 652 fogos, ou seja,
um valor aquém das necessidades habitacionais atuais. Para agravar o problema da escassez de habitacdo, a
populagdo residente cresceu de 2000 até 2011, estabilizou entre 2012 e 2018, e voltou a crescer a partir de
2019, atingindo 10 750 milhares de individuos em 2024. Segundo o Joint Research Centre, na proxima
década, Portugal precisara de construir pelo menos mais 176,6 mil casas para fazer face as necessidades,
tendo em conta a dinamica demografica, turistica e da prdpria deterioragdo do parque habitacional atual.

As solucGes passam pelo aumento da oferta de habitacdo, publica e privada. A construgdo nova tem
sido predominantemente promovida por empresas privadas ou pessoas singulares, cabendo as entidades
publicas uma parcela reduzidissima do total construido. Nos ultimos 20 anos, a participagao publica na
construgdo habitacional diminuiu de 1,5% para apenas 0,3% em 2023. Durante este periodo, os principais
promotores publicos foram as autarquias locais e o Instituto da Habita¢do e da Reabilitagdo Urbana. No que
respeita as pessoas singulares urge aumentar os rendimentos através de politicas de qualificacdo dos
empregos e de valorizagdao salarial, dado que o aumento dos pregos imobilidrios tem superado o
crescimento dos rendimentos disponiveis, agravando as dificuldades de acesso a habitacdo por parte das
familias portuguesas. Para as empresas privadas importa eliminar os fatores que prejudicam a capacidade
construtiva e, impossibilitam de aumentar a oferta de habitacdo: imprevisibilidade, burocracia e
morosidade do licenciamento; tributacdo elevada; escassez de solo urbanizavel e aumento do preco dos
terrenos; regulamentacdo técnica desajustada que encarece os custos de construcdo; escassez de mao-de-
obra e subaproveitamento do potencial da IA. Ao mesmo tempo, impde-se incrementar a construgao para
arrendamento. Do lado da oferta publica, é desejavel que Portugal alinhe com a média europeia de

habitac¢do social, a qual representa cerca de 8% do parque habitacional total da UE.
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As dindmicas induzidas pelos regimes do Alojamento Local e Vistos Gold, produziram efeitos
colaterais no acesso a habitacdo por parte da populacdo local, ao contribuirem para a reducdo da oferta de
alojamentos disponiveis no mercado residencial tradicional, ainda que a atratividade regional associada
aqueles regimes refletisse a preferéncia por territérios com forte valorizagcdo imobilidria e projecao turistica.
A introducdao em Portugal do Visto de Ndmada Digital, em outubro de 2022, contribuiu para o agravamento
da crise da habitagao.

Em maio de 2024, o XXV Governo Constitucional apresentou o documento Construir Portugal: Nova
Estratégia para a Habitagdo, com 30 medidas de incentivo a oferta de habitagdao. Portanto, reabre-se uma
janela de esperanca, sendo que o objetivo parece ser a criacdo de condicOes para abertura de novos rent
gaps e o inicio de um novo ciclo de urbanizagdo, assente na expansdo, na apropriacdo da mais-valia

decorrente da reclassificacdo dos solos rusticos, na constru¢do nova, na compra e no crédito.

aeSB, Vizela, 14 de abril de 2026

Prof. Coordenador, Vitor M Santos
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