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Diagnósticohabitacional

Quatro questões essenciais:

I. Analisarcomo as mudançasna dimensãopopulacionale nas estruturas familiares podem alterar a procura de

habitaçãono futuro;

II. Compreendero comportamentodo mercadode habitaçãoprópria e de arrendamento,tendo em consideraçãoo

maiorou menorajustamentoentre a oferta e a procurae osimpactosdacriseeconómico-financeira;

III. Refletir sobre o acessoà habitaçãodas populaçõesmais vulneráveisem termos sociais,das populaçõesque não

conseguemacederaomercadoe sobreascaracterísticasdaoferta públicaexistente;

IV. Entendera relaçãoentre aspolíticasde habitaçãoe aspolíticasde ordenamentodo território, fazendoum balanço

dasúltimasdécadase tentandoentenderquaisosproblemasqueaindapersistem.
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Umademografiaem alteraçãocomimplicaçõesno mercadohabitacional

Fonte dos dados: INE, Recenseamento da População e Habitação. 

De um défice de habitações para um excedente habitacional

Nas últimas décadas,a dinâmica habitacional ultrapassou a

evoluçãodo númerode famílias. Entre2001e 2011a população

residente aumentou 2% (mais 200 mil habitantes),as famílias

clássicas11%(mais393mil famílias)e osalojamentosfamiliares

clássicosaumentaram16%(mais840mil fogos).

Em 2011, existiam mais 35% de fogos devolutos do que em

2001. A sua geografia tem significadosmuito diferentes: nos

contextos urbanos, os fogos devolutos refletem o grande

número de fogos construídospara o mercado; nos contextos

rurais evidenciam as dinâmicas de despovoamentoque se

traduzemno númerode fogosdesocupados. 0
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O mercado de habitação: a dinâmica da habitação própria 

A dinâmica construtiva privilegiou particularmente os contextos metropolitanos e urbanos e alguns concelhosdo litoral, e dirigiu-se

dominantementeparaa construçãonova do mercadode aquisiçãode casaprópria. Em1981, 56,6%dosalojamentoseramocupadospelo

proprietário,masem 2001atingiramos75,7%(em2011, 73,2%).

Densidade de edifícios construídos após 1990
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Alojamentos familiares clássicos (2011)

Fonte dos dados: INE, Recenseamento da População e Habitação. 
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O mercado de habitação: os encargos com a habitação própria

Fonte dos dados: PORDATA; INE, Contas Nacionais Anuais (Base 2011).

Å A facilidade de acessoao crédito bancário desencadeouuma trajetória de endividamento das famílias portuguesas. Em 2011, 43% dos

proprietáriostinhamencargosnacomprade habitação,num valor médio mensalde 395ϵ, tendo estevaloraumentadocercade 36%, em relaçãoa

2001.

Å Asdespesasdasfamíliasrelacionadascoma habitaçãopassaramde 12,1%em 2000, para19,3%em 2014. À medidaque aumentoua produçãoe a

oferta de habitações,estasforam ficandocadavezmaiscaras, aocontráriodo queseriaexpectável.

Å A grande exposiçãodos proprietários aos créditos bancáriose à variaçãodas taxasde juro, aliadosà retração do crescimentoeconómicoe,

consequentemente,do rendimentodisponíveldasfamílias,levaramà estagnaçãodo mercadode comprae vendade habitação.

Despesas das famílias para 3 tipos de bens e serviços (%), relativamente ao total de despesas 
anuais (2000-2014). 
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O mercado de habitação: a dinâmica do arrendamento

Å Omercadode arrendamentoé quaseinexistente, tendo-semantidopraticamenteestáticoentre 1970e 2011.

Å Face aos fortes investimentos em habitação própria, o mercado de arrendamento não conseguiuser suficientemente atrativo,

sobretudopelo elevadovalor das rendas,comparativamentecom o valor das prestaçõesda hipoteca bancária. Entre os dois últimos

momentos censitários o valor médio das rendas sofreu um significativo aumento (+91%), o que evidencia que o mercado de

arrendamentotenhaumafracaexpressãono território nacional.

Escalões de renda dos alojamentos familiares 
clássicos arrendados (2011 e 2011) 
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Fonte dos dados: INE, Recenseamento da População e Habitação. 
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Uma oferta de habitação pública insuficiente

Deforma a colmatarasmaiorescarênciasde habitaçãoe contribuir parao combateà exclusãosocial,a política públicaoptou pela atribuição

de alojamentossociais. Entre1985e 2005foram construídoscercade 61 mil fogosde habitaçãosocial,umamédiade 4 mil fogospor ano.

Fogos de habitação social (2015)

Å Entre 2001 e 2011 o número de alojamentos sociais

aumentou 7,8%. Em 2012, em plena crise económicae

social foram registados 25,6 mil novos pedidos de

habitação,principalmentenaAML.

Å A oferta de habitação pública também estagnou em

plena crise económica. Entre 2012 e 2015, verificou-se

que o número de fogosde habitaçãosocialmanteve-se

praticamente inalterado. Simultaneamente,a oferta de

habitação social no plano urbanístico originou

verdadeiros guetos sociais, grandes concentrações

geográficasde habitaçãopúblicanasáreasurbanas.

Fontedosdados: INE,InquéritoàCaracterizaçãodaHabitaçãoSocial(2015).
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As políticas de habitação e o ordenamento do território nas últimas décadas

Nosúltimos vinte anos,aspolíticasde habitaçãonão foram articuladascomaspolíticasde ordenamentodo

território :

ÅA dinâmica construtiva dos últimos decénios contribuiu para que Portugal possua atualmente um parque

habitacionalrelativamente recentecom asinfraestruturasbásicas(eletricidade,águae saneamento),contribuindo

paramelhorarascondiçõesde habitabilidade;

ÅO mercado imobiliário dominou as opções estratégicasde desenvolvimento urbano com consequênciasem

matéria da desqualificaçãodas periferias residenciais. Além disso, os centros antigos foram abandonadose

degradaram-se fisicamentee funcionalmente,enquanto a política pública de habitação social contribuiu para a

criaçãode guetossociaisnasáreasurbanas.
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O largo período de investimentoscontinuadosna expansão

do parque habitacional implicou grandes melhorias nas

condiçõesde habitabilidadeem Portugal,permitindoem larga

medidaresolverasprincipaiscarências, sobretudoaonívelda

precariedadedo edificado em termos de infraestruturação

básicasςágua canalizada,esgotos,instalaçõessanitáriase

instalaçõesde duchee banho.

Número de alojamentos sem pelo menos uma das 
infraestruturas básicas (2011)

Melhorias nas condições de habitabilidade

Água 
canalizada

Esgoto
Instalações 
sanitárias 

Duche / 
Banho  

1970 52,6 39,7 41,9 67,7

1981 28,5 32,9 22 42,6

1991 13,2 16,4 11,5 18,2

2001 2,1 1,7 5,8 6,3

2011 0,6 0,5 0,9 2

Proporção de alojamentos familiares ocupados sem instalações (1970-2011)

Fonte dos dados: INE, Recenseamento da População e Habitação. 

As políticas de habitação e o ordenamento do território nas últimas décadas

Idade média do parque edificado (2011) 


