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ll. TRACOS E DINAMICAS DO SECTOR IMOBILIARIO

A. INTRODUGAO

A avaliacao do imobiliario, em particular o sector da construgao, pressupée a
identificagdo e a percepgéo das diferentes dimensdes politicas e econdémicas subjacentes a
sua actividade, que legitimam e influenciam as caracteristicas do mercado. Neste sentido,
as mudancas estruturais e conjunturais ocorridas hum passado ainda recente (afloradas em
capitulos anteriores), reflectem as vicissitudes que tém marcado o sector da
construgdo/habitagdo, expressas pelo desinteresse na recuperagao do parque edificado
antigo e degradado, em prol de uma construgac nova, massificada e pouco ordenada, em

areas cada vez mais mais afastadas dos centros das cidades.

Numa primeira fase desta analise tematica pretende-se caracterizar, nas suas
principais vertentes - econémicas, construtivas e espaciais (distribuicdo geografica), a
producao da habitagdo. Nao se ambiciona uma analise exaustiva deste subsector da
construgdo nas suas diferentes componentes, mas simplesmente, a identificagdo dos
principais indicadores de referéncia desta actividade. Relativamente ao periodo temporal da
analise, a escassez de informagao para os anos transactos, bem como a dificuldade em
articula-la com a informagdo mais recente disponivel, condicionou a analise retrospectiva
que se pretendia. Face a esta situacao, optou-se por efectuar uma caracterizagao do sector,
reportada as ultimas duas décadas. Nao obstante, sempre que possivel podera recorrer-se

pontualmente a informacao estatistica referente & década de 80 do século XX.

Num segundo momento, sera focado o valor do solo, a sua subjugagao aos
proveitos imobiliarios, tornando-o mais escasso nas areas urbanas e dificultando, por um
lado, a intervencdo do poder publico local e, por outro, suscitando o aparecimento de
paisagens urbanas fragmentadas (“‘mosaicos urbanos”). Destaca-se, ainda, o papel
coordenador do sector publico na regulamentacdo do uso do solo, através do recurso as
ferramentas do planeamento, como forma de implementar um desenvolvimento sustentavel

no territério.
Os novos paradigmas urbanos, adoptados pelas sociedades contemporaneas como

forma de colmatar problemas herdados do passado, vém dar prioridade a competitividade

do espacgo urbano, entendida como a capacidade de afirmag&o das cidades na rede global
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de sistemas urbanos. Neste contexto, o sistema de producédo de habitacéo tera de encontrar
um ponto de equilibrio entre as orientagbes definidas pelos instrumentos de gestéo territorial
e as exigéncias do mercado. Na analise deste tema sera referida a importancia da
implementacéo de politicas fiscais, que surgem como elementos reguladores do sector a
partir das quais é possivel direccionar e condicionar grande parte da sua actividade,

salvaguardando, no entanto, os interesses urbanisticos.
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B. CARACTERIZAGAO DO SECTOR IMOBILIARIO NO CONTEXTO NACIONAL

O funcionamento do mercado imobilario é comparavel a um ciclo econémico

resultante da interacgao entre os diferentes elementos intervenientes no processo (FIG B1),

sensiveis ao factor risco

inerente a actividade e motivados pela rentabilidade do

investimento (mais-valias de capital e renda) recuperado apos a operagao de transacgao

comercial. Este sector ndo apresenta ciclos de produgéo constantes, pelo contrario, trata-se

de um sistema cuja producdo é muito flutuante, facto que deriva da sua grande

vulnerabilidade a factores de natureza exdégena e enddégena exprimidos, respectivamente,

pelo ambiente econdémico vigente e pelas caracteristicas do mercado. Desta situacao,

resulta que os periodos de crescimento/expansao econdmica sejam favoraveis ao aumento

da produgéo do sector e consequentes transagbes comerciais, subjacentes a um mercado

muito receptivo a oferta. Verificando-se o inverso em pericdos de retracgao economica.

A PROMOTOR
$0LO
INVESTIDOR
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Proprietario TRANSACCOES
(ocupante) COMERCIAIS
Arrendzmenta!
lnqul-li.no. Venda
(centrato)

FIG B1 — Intervenientes no Mercado Imobiliario

Consultores Imobiliarios
Proieciisias
Constiutores/Empreiteiros

Nao obstante, o funcionamento do mercado imobiliario ndo podera ser visto apenas

sob esta optica simplista, pois existem outros aspectos que podem condicionar e alterar o
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processo, como é o caso das politicas fiscais, factor directamente relacionado com as

politicas urbanisticas instituidas.

A intervencao do Estado no mercado da habitagdo, através de politicas fiscais e do
incentivo & construcdo de habitacdo social, tem como objectivo principal eliminar os
desajustamentos diagnosticados, possibilitando, por um lado, o correcto e adequado
comportamento do imobiliario, compativel com as necessidades do mercado e, por outro,
proporcionando uma maior equidade e coesao social no territério, salvaguardando os

interesses e as necessidades de segmentos de populagdo com reduzido poder econémico.

As politicas fiscais assumem particular importancia no funcionamento do mercado
imobilidrio, na medida em que podem condicionar o investimento do sector. Em situagéo de
necessidade de dinamizagédo do mercado, o recurso a alguns beneficios fiscais tem sido,
nestes Ultimos anos, uma solugao encontrada pelo sector publico no sentido de orientar
deliberadamente o mercado para a concretizagao de objectivos muito especificos, como se
verificou desde finais da década de 80, com a recuperagao/reabilitacdo do parque edificado
existente em determinadas A4reas especificas do Pais, particularmente nas areas

cinscunscritas a Centros Histéricos.

Face a este papel interventivo do Estado, o promotor/investidor tem que ter
presente a percepgao do risco do investimento, sendo este tanto menor quanto maior for a
taxa de rendibilidade que vai auferir e maior for a confianga no mercado. De salientar, que o
factor confianga é transmitido indirectamente pelo sector publico, através da consisténcia, do
rigor e do acompanhamento/fiscalizagio necessarias para a implementagdo de medidas
normativas (lei de arrendamento comercial, beneficios fiscais, entre outras) com forte

repercussao ho funcionamento do mercado imobiliario.

Relativamente ao valor e uso da propriedade, o solo surge como objecto de disputa
entre os diferentes intervenientes no ciclo econémico do imobiliario, norteados por
interesses diferenciados, que vao desde a obtengdo de ganhos de natureza produtiva ou
comercial, até a segregagao social e territorial na ocupagao do espago. Este conflito de
interesses é gerador de fenénemos especulativos, contribuindo para inflacionar o mercado
fundiario e provocar desigualdades sociais a nivel territorial. Deste modo, é da
responsabilidade do sector publico, a planificagéo, a gestao e a fiscalizagao da ocupagéo e
do uso do solo, conceptualizados nos diferentes instrumentos de ordenamento do territorio,

a partir dos quais é possivel regular a actividade do sector imobiliario, compatibilizando-o
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com os direitos urbanos (equipamentos, infraestruturas e servicos de apoio) de forma a
assegurar, por um lado, a redugéo das desigualdades sociais através da democratizagédo do
acesso ao uso da cidade permitindo, deste modo, a conquista dos direitos de cidadania e,
por outro, a defesa dos padrées minimos de qualidade de vida pelo estabelecimento de

normas de habitabilidade e de preservacdo do ambiente.

Segundo Portas (Portas, 2003), o conflito de interesses entre o imobiliario e as
politicas urbanisticas, resume-se a grande dependéncia das receitas municipais em relagao
aos proveitos fiscais directos e indirectos que resultam da actividade do imobiliario. Este tipo
de preocupagéo resulta da relagdo simplista entre o mercado imobiliario e a regulagao

urbanistica, fazendo depender da segunda o controlo do primeiro.

Nos mercados imobiliarios europeus, o promotor (plblico/privado) nao tem que ser,
obrigatoriamente, também investidor. Este facto prende-se com a vontade deliberada das
empresas deste sector em direccionar a sua actividade para o mercado de arrendamento,
que se revela bastante dindmico e competitivo em grande parte das sociedades europeias,
garantindo, deste modo, a valorizagdo do imével e o retorno rapido do investimento
efectuado. De registar que nestes mercados vigoram mecanismos legais que permitem ao
senhorio ter um efectivo controlo sobre o seu imével. Relativamente ao mercado de
habitagdo para venda, as empresas europeias do sector planeiam a médio prazo o seu
crescimento ou recuo da produgao evitando, deste modo, ficar com um grande sfock, em

periodos de menor pujanga econémica.

No caso do mercado nacional existe, normalmente, uma coincidéncia entre o
promotor e o investidor imobiliario, canalizando grande parte do investimento para a
producédo e venda de habitagdo. A fraca expressao do mercado nacional de arrendamento,
consequéncia do impacto econdmico e psicolégico que o congelamento das rendas durante

décadas suscitou '°

, e a reduzida participagao do investidor publico (Estado) na promogao
habitacional (dirigida ao arrendamento social), sdo factores dissuasores do investimento

neste tipo de produto.

'¥ As rendas desde 1910 tém sido sujeitas a sucessivos congelamentos, até a publicagdo da Lei n® 46/85 de 20
de Setembro que proclama o principio da actualizacio anual de todas as rendas, de acordo com os coeficientes
a aprovar pela entidade governamental. Esta lei contempla, igualmente, o subsidio de renda, no sentido de
apoiar os arrendatarios com menores recursos econdmicos. Nao obstante, as correcgdes extraordinarias das
rendas incidem sobre valores tio baixos que acabam por n3o ter expressao nos rendimentos que o proprietario
aufere com a sua propriedade, facto que contribuiu para se manter a falta de interesse dos promotores,
proprietarios e potenciais inquilinos, neste tipo de regime de ocupacgao.

Mo sentido de incentivar este regime de propriedade, melhorando algumas questdes perfilhadas pelo diploma
anteriormente em vigor, surge a Lei do Regime de Arrendamento Urbano (D.L. n® 321\-Bf20 de 15 de Outubro,
cuja grande inovagio & em termos de incentivo ao arrendamento jovem.
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Associada a pouca credibilidade e confianca do promotorfinvestidar neste segmento
do mercado surge, por outro lado, um grande apelo e facilidade por parte das entidades
financeiras na concesséo de crédito para aquisicio de habitacfo, atingindo, nestes ultimos
anos, niveis superiores face a meédia europeia. Particularizando, no caso das cidades
capitais da Europa (EU25), cbserva-se que relativamente a percentagem de agregados em
casa propria, Lisboa apresenta valores médios superiores a cidades como Berlim, Pans,
Bruxelas e, infericres a cidades como Budapeste, Madrid ou Londres (FIG B2).

FIG B2 — Agregados Familiares em Casa Prépria, nas capitais da Europa (EU25)

Household living in owned dwellings in capitals

Fonte: Elisabeth Hellander, Apresentacdo efectuada em Noordwik, Outubro de 2004

Contudo, refira-se que segundo o INE (Recenseamento Geral da Populacéo e da
Habitacdo, 2001), Lisboa era o Unico concelho da regifo onde a habitac&o propria ndo é o
principal regime de ocupacio, constatando-se que o peso do arrendamento continua a ser

superiar na regiao de Lisboa face ao resto do pais (29% contra 21%).
De acordo com as estimativas efectuadas pelo Banco Bilbau Viscaya Argentaria

(BBVA) para o ano de 2006, os alojamentos ocupados pelos proprietarios representavam,

nesse ano, 76% do parque habitacional ocupado como residéncia habitual, correspondendo,
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a aproximadamente 3 milhdes de fogos (dados estimados) com esse regime de ocupagio.
De destacar o ritmo de crescimento da habitagéo prépria, ao longo das lltimas trés décadas,
que passou de 51% de agregados domésticos com este regime de ocupagao para 75% em
2001 (QUADRO B1).

QUADRO B1

-Regime de Posse da Residéncia Pri ncipal

PROPRIEDADE ARRENDAMENTO OUTRO

FONTE: INE e (*) Estimativa - BBVA

(*) Fonte: BBVA (2006)- Situagdo Imobiliaria em Portugal

Segundo relatério do BBVA, “esta fendéncia generalizada em quase fodos os
paises da OCDE, foi sustentada pela descida das taxas de juro que, em Portugal, passaram
em média de 9% para valores ligeiramente superiores a 1% nos ultimos 15 anos. Esta
descida dos custos do financiamento hipotecdrio estimulou o investimento de longo prazo
das familias e conduziu a um menor recurso ao arrendamento que apresenta um peso
inferior ao da média europeia® (2006: pg15). A acrescentar a este factor, surgem as
resiricoes da oferta no mercado de arrendamento, resultantes fundamentalmente dos
prolongados controles de renda e da rigidez do regime juridico do arrendamento até 1990
(conforme anteriormente referido), e o surgimento de produtos financeiros fiscalmente
vantajosos que terdo contribuido para a aplicagao de poupangas no sector imobiliario (ex:

Fundos de Investimento).

O desinvestimento no mercado de arrendamento em Portugal (estimando-se que
em 2008, aproximadamente 800 mil fogos se encontravam nesta situagdo), conforme se
constata pela leitura do QUADRO B1, contribuiu nefastamente para a crescente degradagao
e abandono do parque edificado, fundamentalmente o localizado nas areas centrais das
cidades, para a baixa mobilidade e, por tltimo, resultou num sério obstaculo ao crescimento
e a reestruturacdo territorial das actividades econémicas e dos servigos, dificultados pela

fraca mobilidade residencial da populagéo, inibida pelo regime de propriedade dominante .
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Sendo o sector da construgdo uma das componentes principais do mercado
imobiliario, & importante, neste contexto, averiguar sobre as suas principais caracteristicas
estruturais procurando-se, para o efeito, analisar algumas variaveis e indicadores, no
sentido de perceber e identificar que mudangas fomentou nestes ultimos anos, quais as
suas implicagées em termos econémicos e construtivos e qual a sua relagdo com o espago

geografico nacional.

A escassez e a frequente falta de articulagao da informacao estatistica disponivel
sobre este sector, para diferentes periodos, sao factores limitativos a uma abordagem que
se pretendia pormenorizada e retrospectiva. Neste contexto, optou-se por uma analise
baseada em informac¢do mais recente (a partir de 1990), a partir da qual foi possivel

compatibilizar as variaveis e os indicadores seleccionados.

A analise do sector da construgcao sera efectuada com base em trés tematicas —
Indicadores Economicos relacionados com o Sector da Construgao, Indicadores de

Construcao- Segmento da Habitacao e Territorializagdo do Sector.

B. 1. INDICADORES ECONOMICOS RELACIONADOS COM O SECTOR DA
CONSTRUGAO

Pela leitura da FIG B3, reconhece-se que o peso relativo da produgédo do sector
imobiliario é bastante elevado entre os anos de 1997 a 2002, atribuindo-se ao ano de 2001 o
seu maior contributo para o VAB nacional, registado em toda a década. Nos anos
precedentes, assiste-se a uma diminui¢io relativa do contributo da produgéo deste sector

para a actividade economica do Pais.
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FIG B3
VAB - Construgao
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Fonte: Estatisticas da Eurostat, 1995-2006

A estes factos nédo é alheia a conjuntura econémica do Pais, que se traduz por um
significativo crescimento do Produto Interno Bruto (QUADRO B2), entre os anos de 1997 a
2000, o que suscita um aumento da procura e consequentemente representa um incentivo a
uma maior dinamizag@o na capacidade produtiva., De 2001 até 2003 ocorre um decréscimo
acentuado na taxa de crescimento do PIB, invertendo-se as tendéncias do ciclo econémico
e provocando a desacelaragao do sistema produtivo nacional. O ano de 2003 € aguele que
apresenta o valor mais baixo da produgao nacional, concomitante a taxa de crescimento

mais baixa da década (-1,3).

No contexto da UE-25, o contributo do sector da construgao para o VAB apresenta
um comportamento divergente da realidade nacional, verificando-se uma diminuigdo da sua
importancia no periodo compreendido entre 1995 e 2000 (FIG B2), apés o qual se observa
uma certa tendéncia para recuperar o seu dinamismo, sendo este comportamento

sustentado pela situagao econdémica sentida no seio da Comunidade Europeia.
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QUADRO B2

Pr

o Interno Bruto (PIB)
Taxa de Crescimento
Portugal

1990
1991

Fonte: Eurcstat, 2004

Nota- Dados a partir de 2003 baseados
em previsées, calculados com base em
pregos constantes

Segundo informacgéo recente da Euroconstruct (QUADRO B3), tendo como termo
de comparagédo 9 Estados Membros da UE, para os quais é possivel proceder ao calculo
comparavel do peso da FBCF construgao na FBCF total, verifica-se que para os paises
considerados, a media do investimento em construgao representa 57% do investimento total
realizado. No caso portugués, o peso do investimento na construgao representa, em 2006,
49% do investimento total nacional, sendo este valor francamente inferior ao valor médio

registado para a globalidade dos paises considerados.

QUADROQ B3 - Peso da FBCF Construgéo na FBCF — Total, em 2008, para a realidade de 9
Paises da UE

Formacao Bruta Capital
Fixo
Total (Bilides euros)

Formagao Bruta Capital
Fixo p/ Construcao
(BiliGes Euros)

FBCF Construgao /
/ FBCF Total (%)

Dinamarca 49.0 24 5 50.0
[ Finlandia 32.3 20.3 62.8
Alemanha 4115 215.9 525
Tanda 48.0 37.3 77.7

Italia

p

306.6

189.1

61.7

54.2

26

Suécla
Holanda 105.9 61.4 58.0
Total 1337.2 7623 57.0

Fonte: Euroconstruct, ANEOP (2007), Cadernos da Construcdo, 1° semestre de 2007, pg 27
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Grande parte dos estudos e analises econdémicas consultadas, destacam a
importancia do investimento como factor impulsionador do crescimento econdmico.
Conforme referido nalguns destes estudos, apesar da economia portuguesa ter saido de um
periodo de recessdo, pondo em evidéncia o ano de 2003 como sendo o que apresenta a
taxa de crescimento mais baixa da década (-1,3), ndo revela, no entanto, sinais de
recuperagdo, atendendo a que o baixo investimento que perdura nao ser suficiente para
desencadear o crescimento econémico do Pais, e consequentemente, a dinamizacéo do
sector da construgdo. A acentuar ainda mais esta situagdo, surge o apertado controlo
orgamental, reflectindo-se na diminuicdo das despesas do Estado, como forma de se
conseguir uma redugdo do défice puliblico e o cumprimento dos critérios de convergéncia

nominal impostos pela UE.

Conforme se depreende pelo Inquérito Qualitativo de Conjuntura & Construgéo e
Obras Publicas, efectuado pelo INE em 2007 (QUADRO B4), a “Insuficiéncia da Procura”
(81%) e a “Deterioragéo das Perspectivas de Venda" (42%) foram os principais factores
responsaveis pelo decréscimo da produgéo imobilidria nos Ultimos anos, tanto no segmento
da habitagdo como no segmento ndo habitacional. Refira-se que estes factores niao eram
considerados como sérios obstaculos ao desenvolvimento da actividade nos inquéritos
realizados em 1997 e em 2000.

QUADRO B4

Obstaculos a Actividade da Construgio e Obras Publicas em Portugal

FONTE: INE, Inquérita Qualitative de Conjuntura 4 Construgdo e Obras Pablicas, 2007
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Caracteristicas das Empresas do Sector

O peso do numero de empresas ligadas ao sector da construgdo, bem como, o
emprego que gera, tem vindo a aumentar ao longo das ultimas duas décadas. Destaque-se
o ano de 2004 como sendo o que apresenta os maiores quantitativos percentuais para cada
uma destas variaveis. Para esse ano, o sector da construgdo concentrava 112.962
empresas em actividade, correspondendo a 18% do total de empresas sedeadas em
Portugal, garantindo 14,5% do emprego total registado nesse ano, e contribuindo para a
economia com um volume de negdcio da ordem dos 3,5% do total realizado em territério
nacional (QUADRO BS). Apesar de tudo, o volume de negécios resultante da actividade do
sector, nesse ano, nao foi dos mais significativos. Saliente-se o ano de 1998, cuja actividade
do sector gerou um volume de negécios representando 4,7% do total da actividade

econdémica nacional.

QUADRO B5

Caractaristicas das Empresas de Construcd

70 Actividades imebilidrias BOEE 17 27710 08 ITOT 14 10437 18 27819 098 2980 17 16495 25 36TI2 12 2088 07

Fontw INE, Estatist
Caracterizatic

De acordo com a Classificagdo das Actividades Econémicas (CAE — Rev. 2.1), o
sector da construgido encontra-se desagregado em categorias que séo apresentadas no
QUADRO BS5. A sua analise permite concluir que o peso do nimero de empresas e do
pessoal ao servico na “Construgdo de Edificios e Obras de Engenharia” decresceu, em

termos relativos, entre os anos de 1998 e de 2004, registando-se, contudo, um aumento nas
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“Instalagdes Especiais” e nas "Actividades de Acabamentos”. Esta situacio podera dever-se

a factores de natureza diferentes:

i) O grande investimento em obras publicas, necessario para a realizagdo da Exposi¢ao
Universal —Expo 98, exigiu sobretudo da parte do Estado, um grande esforgo para o seu
financiamento, comprometendo nos anos subsequentes, o investimento noutro tipo de
accgoes, influenciando, consequentemente, a actividade deste sector nestes anos.

ii) A conjuntura economica do Pais, onde se observa uma diminuigao da taxa de
crescimento a partir de 1999 (QUADRO B2), comega a reflectir-se, negativamente, na
capacidade produtiva do sector.

iii) A desacelaracao da producdo do sector motivada pela subida das taxas de juro ocorrida
a partir de 1998.

iv) As movimentagdes estratégicas empresariais que determinaram a concentragao/fusédo de
muitas das empresas do sector, com maior incidéncia durante a década de 90, estando
esta situagao subjacente a necessidade de aumentar a competitividade das mesmas
face a internacionalizagéo do mercado.

v) As novas politicas de contratagdao de méao-de-obra ocorridas apds a implementagao da
liberdade de circulagéo dos cidadaos dos Estados Membros (a partir de 1992) e recurso
ao mercado informal.

vi) A maior competitividade empresarial, introduzindo novas praticas no sector, como o
outsourcing, contribuindo para uma redugao significativa do quadro de pessoal das
empresas, adoptando uma politica de subcontratacdo para a realizagdo de diversas
fases da obra, reservando para o promotor a coordenacgao geral.

vii) A mudanga de orientagdo da produgdo do sector imposta pelas necessidades do

mercado.

Relativamente ao Ultimo ponto, é de referir que podera tratar-se de um periodo
onde predominam obras anteriormente iniciadas, encontrando-se em fase de conclusao.
Neste contexto, atenda-se ao comportamento das empresas relacionadas com as
“Instalagdes Especiais” e as “Actividades de Acabamento” para o mesmo periodo, cujas
actividades representaram maior volume de emprego e de produgio, tanto em termos

absolutos como relativos.
As empresas com menor expressao no sector, dizem respeito a “Preparagao de

Locais de Construgao” e ao “Aluguer de Equipamento de Construcao e de Demoligao”.

Nesta perspectiva, tratando-se de empresas com fungdes muito especificas e com um
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consideravel grau de dependéncia, relativamente a “"Construcdo de Edificios e Obras de
Engenharia”, é plausivel que o nimero de empresas e o volume de emprego sejam muito
mais reduzidos, mas suficientes, face as necessidades do sector. Contudo, constata-se que
0 seu peso relativo em relagao a cada uma das variaveis é muito estavel para os anos

apresentados.

O maior volume de negdcios é gerado pelas empresas de “Construgao de Edificios
e Obras de Engenharia” verificando-se, no entanto, que a actividade destas sofreu um
decréscimo no valor das receitas, entre 1998 e 2000, na ordem de aproximadamente 5,6%,
sendo esta dindmica acompanhada pela diminuigdo do numero de empresas e de postos de

trabalho do ramo, ocorrido hesse espaco temporal.

No gue diz respeito as empresas que se dedicam a actividades imobiliarias,
verifica-se que, em 2004, representavam 2,5% do total de empresas nacionais, garantiam
1,2% do emprego total, contribuindo para um volume de negdcios da ordem de 0,7% do total

realizado nesse ano.

A evolugdo da componente do imobiliario permite evidenciar os seguintes aspectos:
i) aumento do numero de empresas e de postos de trabalho no periodo compreendido entre
1998 e 2004; ii) diminuigdo progressiva do volume de negécios de 1998 para 2004,
correspondendo o volume de negodcios no ultimo ano, a metade do realizado em 1998

(QUADRO BS).

Para cada um dos anos considerados, aproximadamente 50% das empresas
imobilidrias dedicaram-se a gerir activos préprios. De notar que apesar do volume de
negécios, para a globalidade da actividade imobilidria, ter diminuido de 1998 para 2004,
observa-se, que o comportamento da “Actividade por Conta Prépria” ndo acompanha esta
tendéncia, mas contribui de uma forma assertiva para o aumento do volume de negocios
gerados. Com um comportamento oposto, surge o “Arrendamento de Bens Imobiliarios” e a
actividade imobiliaria “Por Conta de Outrém". Relativamente a Ultima categoria reconhece-se
que no espago temporal compreendido entre os anos de 1998 e de 2004, sofreu um
decréscimo bastante acentuado, de aproximadamente -23,7%, no volume de negécios

gerado pelas actividades com esta especificidade.

A analise apresentada podera dar uma imagem pouco clara da actividade do sector

da construgdo nas Ultimas décadas. Isto porque, na realidade, limita-se a traduzir por
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grandes categorias os diferentes segmentos do sector, ndo existindo uma clara
diferenciagéo entre o tipo de obra realizado.

A "Estrutura do Valor dos Trabalhos Realizados pelas Empresas com 20 ou mais
Pessoas ao Servigo, por Tipo de Obra” (QUADRO B6), permite esclarecer o peso relativo
dos diferentes tipos de obra realizados e em que segmentos se registou um maior volume
de producéo. Recorre-se para a analise desta variavel a um periodo de 15 anos (1990-
2004), para compreender a evolucdo do sector nas suas diferentes componentes.

QUADRO B6

Estrutura do valor dos trabalhos realizados por empresas com 20 e mais pessoas ao servigo, por tipo de cbra

Habitagdo
Agricultura e pacudria 03 03
Industria 73

Comércio 5.8

Educagdo 42

Sadde
Citros fins

o014 041
28 17
29
14

Obras hidraulicas
Fortes
0bras de urbanzagao
Cutras obras de engenharna civil

Forte INE,_Anuénio Estalistico de Porugal 2005

Os primeiros anos da década de 90 caracterizaram-se pela existéncia de uma taxa
de crescimento elevada (QUADRO B2), havendo claramente boas condigoes para o
incremento/dinamizacao da capacidade produtiva do sector da construgéo. De acordo com o
QUADRO B6 e FIGs B4, B5 e BB, a construgéo de edificios apresenta até ao ano de 1994 o
maior volume de produgdo do sector, no qual se destaca o segmento da habitagdo. O
aumento das disparidades do valor dos trabalhos realizados entre estes anos, deve-se a
ritmos desiguais da evolugdo econdmica, que se traduzem pela diminuicdo da taxa de

crescimento a nivel nacional. A rapida inversdo da situagdo econdmica, ocorrida na

119



MALHA URBANA N° 7 - 2009
Luisa Manuela Soares Araujo

passagem de 1994 para 1995 (taxa de crescimento de 4,3%), vem alterar substancialmente

a natureza do tipo de obra realizada.

Até finais da década de 90 prevalecem as obras de engenharia civil,
fundamentalmente os segmentos que se prendem principalmente com a rede viaria (valor
mais alto em 1995, 26,3%) e de urbanizagédo (1998, 11%). Este periodo corresponde a uma
fase de grande expansao econdmica e de intensivo apoio comunitario (fundos estruturais -
FEDER) *, aliada ao interesse politico em impulsionar o desenvolvimento e crescimento
econdmico do Pais. Esta convergéncia de factores possibilitou o forte investimento em
grandes infraestruturas a escala nacional e, consequentemente, o surgimento de novas
urbanizag¢des em locais servidos por novas acessibilidades. Com efeito, esta prioridade no
investimento em obras publicas, contribuiu para diminuir o peso relativo da construgao de
edificios, oscilando entre 40,1% e 37,9% do total do valor dos trabalhos realizados nesse

periodo, bastante inferior aos valores registados no inicio da década (1990, 51,5%; 1992,

0,
49,5%).
Estrutura do valor dos trabalhos realizados, por grupos de tipo de obra
600
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—M— Trabalhos de demaligao e rislalagies elécincas
—@—Trabalhos ou instalagdes que concomem para a construgdo Dutras cbras de construgde, ne

Fonte: INE, Anudrio Estatistico de Portugal, 2005

20 Segundo Baganha (2001) ©O apoic comunitaric concedido a Portugal, entre 1994-1996 foi de

aproximadamente 1,4 mil milhdes de contos. Destes, 52,5% foram utilizados para financiar obras plblicas.
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Esta tendéncia sofre, no entanto, uma grande inversao de 1998 para 1999,
ocorrendo um maior valor dos trabalhos realizados na construcéo de edificios (43,7%), com
incidéncia no segmento da habitagao (20,8%). Esta situagao nao deixa de ser circunstancial,
pois a partir de 1999 o arrefecimento da economia, expresso pelo decréscimo da taxa de
crescimento do PIB, reflecte-se, em grande medida, na diminui¢do do peso da construgao
de edificios na estrutura de valor dos trabalhos realizados, apresentando os quantitativos
percentuais mais baixos das duas décadas (2002, 33,5% e 2004, 33,8%).

O subsector das obras de engenharia civil, apesar do cenario econémico
desfavoravel, consegue destacar-se na estrutura de trabalhos realizados, mantendo um
comportamento estavel no periodo compreendido entre o ano de 2000 e 2004 (FIGs B4 e
B6). No contexto deste subsector, destacam-se as obras referentes a redes viarias e a obras
de urbanizagado. Relativamente as primeiras, reconhece-se a sua importdncia nos anos de
2003 (25,2%) e 2004 (29,2%). Em relagao as segundas, o maior peso da estrutura do valor
dos trabalhos realizados, encontram-se afectos aos anos de 2000 (11,9%) e 2002 (11,4%).
De ressalvar que o peso relativo da estrutura do valor dos trabalhos realizados para cada
uma das situagdes referidas anteriormente atinge nestes anos os quantitativos mais altos
das duas décadas. A particularidade desta situagao reside no facto, de se tratarem de obras
publicas de cariz excepcional, necessarias a organizagao do Euro 2004 — Campeonato

Europeu de Futebol.

FIG BS

Estrutura do Valor dos Trabalhos Realizados, para o Segmento da Construgdo de Edificios
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Fonte: INE, Anuario Estatistico de Portugal, 2005
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Embora admitamos que a habitagdo é o segmento da construgédo de edificios que
mais se destaca no total da estrutura dos trabalhos realizados com este tipo de obra
existem, no entanto, outros segmentos de cariz nao habitacional com peso significativo, cujo
impacto da sua execucgao podera incentivar um maior dinamismo na actividade econémica
nacional, como é o caso do "Comércio”, da “Industria” e dos "Servigos” (contemplado na
categoria "Outros Fins". No caso particular do Ultimo, refira-se a estabilidade apresentada ao
longo do periodoc em analise revelando, contrariamente as restantes categorias, alguma

inflexibilidade as alteragbes de conjuntura economica ocorridas (FIG B5).

Relativamente aos outros tipos de obra, destacam-se os “Trabalhos de
Transformagao, Restauragdo e Reparagao”, cuja actividade apresenta um comportamento
pouco constante ao longo da década de 90 (oscilando entre 3,5% e 5,9%), surgindo nos
dois primeiros anos do século XX| com valores médios superiores aos registados na década
anterior (2001, 59% e 2002, 56%), e em 2003 e 2004 com valores inferiores,

correspondendo respectivamente a 3,8% e 3,5%.

FIG B6

Estrutura do Valor dos Trabalhos Realizados, para o Segmento da Engenharia Civil
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Fonte: INE, Anuario Estatistico de Portugal, 2005

A implementagdo de uma politica de intervengdo relacionada com a
reabilitagao/requalificagdo urbana em muitas cidades do Pais, em finais da década de 80,

associada a criagao de mecanismos financeiros de apoio a concretizacao das obras
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(RECRIA, REHABITA, RECRIPH e SOLARH) e alguns incentivos fiscais para quem as
efectua, vem influenciar o peso deste tipo de obra na estrutura do valor dos trabalhos
realizados, ao longo do periodo considerado, embora os valores apresentados fiqguem ainda

aquém dos niveis atingidos por uma grande parte dos Estados Membros da UE.

A reabilitagdo urbana, ligada a intervengdo nos centros histdéricos, entra nas
preocupacées urbanisticas, a partir da década de 60, “fornando-se objecto de estudos e
metodologias especificas de trabalho”. Sendo que "a principal mudanca refere-se a troca de
estratégias de renovacgédo pelas de reabilitacdo com entendimento progressive dos valores
espaciais, culturais, urbanisticos e sociais dos tecidos urbanos “ (Lamas, 1992: pg 421).
Deste modo, o interesse e a valorizagdo da cidade antiga vai-se impondo em muitos
contextos europeus, contribuindo, fortemente para avivar a preocupag¢ao com a conservagao
e a reutilizagdo de edificios antigos. Segundo Lamas, “esta revalorizagdo da antiga cidade
legitimaria e daria um forte impulso a adopgéo das formas urbanas tradicionais "(1992: pg

422).

No contexto da realidade portuguesa, a reabilitagdo urbana foi desenvolvida com
um atraso de quase duas décadas, face a grande parte dos paises europeus. Nao obstante,
em finais dos anos 80, foi implementada nos Centros Histéricos de Lisboa e Porto e sé6 mais
tardiamente, se alargou a outras cidades do Pais. O tempo de maturagdo e de
sensibilizagao necessarios para que a populagao em geral, e a administragcao local, em
particular, adquira conhecimentos sobre as técnicas e métodos a adoptar neste tipo de
intervencéo, contribuiu, de certa forma, para que este processo seja mais lento e nao
apresente resultados imediatos. Por outro lado, a existéncia de algumas condicionantes a
evolugao do mercado de reabilitagdo, faz com que este ndo seja tao dindmico e atraente,

como se verifica em grande parte dos mercados europeus:

i) As medidas publicas de apoio a reabilitagao do parque edificado, tém-se revelado
escassas e insuficientes, face ao consideravel quantitativo de edificios e fogos com
necessidades de reparacéo e de beneficiagédo geral.

ii) A rigidez do mercado de arrendamento, ndo permite que o proprietario aufira de taxas
de rendibilidade superiores. Este facto surge como um forte entrave ao investimento
gue é necessario para proceder a recuperacgao dos iméveis.

iii) A complexidade burocratica que advém do facto de existir muitas entidades envolvidas

no processo de apreciagao de um projecto referente a recuperagao de um edificio efou
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fogo, pode ser encarado como um factor inibidor ao investimento neste segmento do
mercado.

iv) A especificidade do trabalho a desenvolver exige uma mao-de-obra mais qualificada,
constatando-se que a maioria das empresas do sector da constru¢do, ndo se encontra
sensibilizada para esta actividade, também porque é menos lucrativa que a construcao
de raiz.

v) O desconhecimento sobre os beneficios do investimento na reparagao/beneficiagac do
imovel, bem como a possibilidade do retorno efectivo a médio e a longo prazo, surge

como um factor negativo a dinamizacéo deste produto.

Apesar destas condicionantes transmitirem um certo cepticismo em relagdo a
situacao actual do mercado de reabilitagao, julgamos que existem alguns sinais que poderao
expressar-se, futuramente, numa maior dinamizagéo e interesse do sector imobiliario por
este tipo de produto, incentivando consequentemente o aumento da procura. Neste sentido,
salientamos o aumento e a diversidade de fundos de investimentos imobiliarios registado
nestes Ultimos anos, o que representa uma oportunidade para dinamizar o imobiliario
nacional, na medida que possuem capitais necessarios para investir em dimensao relevante.
A reabilitagdo surge como uma area especifica onde o sector financeiro e as sociedades de
gestao deste tipo de activos podem contribuir para a sua rentabilizagao, beneficiando, como

contrapartida, de alguns beneficios fiscais concedidos pela entidade governamental.

B. 2. INDICADORES DE CONSTRUGAO - Segmento da Habitagio

A avaliagdo das principais caracteristicas do sector da construgdo vai incidir
fundamentalmente no segmento da habitagao, admitindo que este € um dos elementos de
base que esta subjacente a questéo principal desta dissertagéo, a partir do qual poderemos
aferir se existem ou néo particularidades na tipologia da produgéo do sector que nos déem
algumas pistas se esta actividade econdmica esta a despertar para os novos desafios que

sao colocados em termos de qualidade do espacgo urbano.
Nas Ultimas duas décadas (1985-2008), a evolugdo do numero de fogos

construidos revelou-se bastante irregular, conseguindo-se, no entanto, identificar dois

periodos com um ritmo de crescimento continuo e com uma produgéo significativa,
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ocorrendo o primeiro nos anos de 1987 a 1991 e o segundo entre 1996 e 2002,
correspondendo respectivamente a 16,7% e 43,6% do total de fogos construidos (FIG B7).
Destaque-se, neste Ultimo periodo, os anos de 2000, 2001 e 2002 como sendo os mais

proficuos, representando 51% do total de construcéo realizada.

FIG B7

Edificios e Fogos Construidos
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Fonte: INE, Estatisticas da Habitag3o e da Construcio,

No que respeita aos possiveis factores que influenciaram cada um destes periodos
salienta-se, para o primeiro, o maior rigor e obrigatoriedade, exigida pelo INE a partir de
1988, na quantificagcéo das habitagbes construidas e licenciadas, bem como, o aumento de
construgcdes de natureza secundaria, registados a partir deste mesmo ano, que ndo eram
objecto de tratamento diferencial por parte do INE (Livro Branco sobre a Politica de
Habitagéo, 1993). Paralelamente, os apoios financeiros da Unido Europeia, canalizados
para a habitacdo social, realojamentos (Plano Especial de Realojamento-PER) e para a
dinamizacdo do sector turistico, a nivel nacional, contribuiram, ainda mais, para o
incremento do sector construtivo no subsector da habitagédo, registado nesse periodo. No
segundo periodo, os contributos da liberalizagdo do sector bancario, o clima de confianga
sentido no Pais e a valorizagado dos Fundos de Investimento Imobilidrios, como destino da
aplicagdo das poupangas, foram factores determinantes para despoletar o aumento do

numero de fogos construidos.
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O decréscimo acentuado do nimero de fogos construidos entre 2002 e 2003, de
aproximadamente 25% deriva, fundamentalmente, da influéncia de factores de natureza
econdomica, expressos pela diminuigdo da taxa de crescimento, a nivel nacional (conforme ja
anteriormente referido). Tratando-se de um sector de actividade econémica que, como
sabemos, é muito vulneravel aos ciclos econémicos, o desempenho da sua actividade tem
vindo gradualmente a perder peso de 2003 até 2008, ultimo ano de que dispomos de
informacéo, reflectindo-se no consideravel décrescimo do nimero de fogos e de edificios
construidos (.aproximadamente -33% para cada). Refira-se, ainda, que no caso particular do
nimero de fogos construidos em 2008, o seu quantitativo absoluto (64.069) aproxima-se
dos valores registados no inicio da década de 90 (anos de 1991 e 1993 com
respectivamente 63.230 e 63.212 fogos).

FIG B8

Edificios e Fogos Licenciados
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Fonte: INE, Estatisticas da Habitagdo e da Censtrugéo,
MNeota: O numero de fogos licenciades & contabilizado a partir de 1994

Como é desejavel, o niimero de edificios e de fogos licenciados deve ser sempre
superior ao construido. Com efeito, a dindmica de evolucéo desta variavel, acompanha a
tendéncia da construgdo concluida, apesar do seu impacto se reflectir mais tardiamente
(FIGs B7 e B8). Concretizando, o ritmo de crescimento continuo do nimero de fogos e
edificios licenciados ocorre entre 1994-1999, correspondendo esta tendéncia ao periodo de
1996 a 2002 nos construidos, isto significa que existe uma “décalage” enorme entre licenga

e construgéo. Este facto podera dever-se por um lado, as situagGes em que os proprietarios
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recorrem ao licenciamento para valorizar o seu imével, vendendo-o assim que surja uma
oportunidade de obter uma significativa margem de lucro e por outro, as situagdes que
necessitam de credito bancario para a fase da construgao. A concretizagao destas duas

situacdes diferentes exige, normalmente, algum tempo de espera.

De 1999 para 2000, evidencia-se uma quebra no nimero de licenciamentos -2,9%
para cada uma das situagoes (fogos e edificios). Esta dinamica nao encontra paralelismo na
variavel respeitante aos fogos e edificios construidos, onde se continua a verificar um
aumento continuo dos seus valores. Com efeito, o decréscimo do niimero de licengas tem
um efeito posterior no comportamento do nimero de edificios concluidos, perceptivel nos
anos mais recentes. A partir de 2003 é evidente a reducdo do numero de fogos e de
edificios construidos (FIG B7).

Neste contexto, podemos considerar que a forte dependéncia deste sector de
actividade face as tendéncias de evolugdo economica no contexto nacional parece,
inicialmente afectar, nefastamente, o nlimero licengas e sé mais tardiamente, o nlimero de

obras concluidas, fundamentalmente, pelos motivos anteriormente referidos.

O tipo de obra mais frequente é a "Construgdo Nova”, representando
aproximadamente 78,9% do total de edificios construidos nos anos apresentados na FIG
B9. O grande impacto deste tipo de obra é sentido no ano 2000, facto concomitante com o
consideravel niimero de edificios e de fogos construidos nos primeiros anos do século XX

(anos 2000, 2001 e 2002), conforme anteriormente referido.

Apesar do peso significativo da “Constru¢cao Nova", identificam-se, no entanto,
outros tipos de obra que ndo deixam de ser importantes para a actividade do sector e que
poderdo ser encarados como uma viragem no mercado imobiliario, podendo estar
subjacente, por um lado, a implementagao de novas estratégias de actuagao em espaco
urbano, privilegiando a recuperacédo do parque edificado existente e, por outro, procurando
dar resposta a novos “nichos de mercado”, direccionados para um tipo de populagdo que
procura areas para viver com caracteristicas muito particulares — maior proximidade aos
centros das cidades, maior diversidade de equipamentos e servigos publicos, maior oferta
de espacos de recreio e lazer e uma maior intensidade das relagdes de vizinhanca. A estes
factores nao é alheia a politica de reabilitagdo urbana e os seus mecanismos financeiros de
apoio, disponiveis a partir de finais da decada de 80, tendo em vista a revitalizagao de

grande parte das cidades do Pais com Centro Histérico.
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FIG B9

Edificios Construidos Segundo o Tipo de Obra, em Portugal - 1988, 1990,1998, 2000 e 2006
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Fonte: INE, Estatisticas da Construgée e da Habitagéo.

Neste contexto, note-se o peso do tipo de obra "Reconstrugao” registado nos anos
de 1986 e 1990, representando respectivamente 14,7% e 13,8% do total de edificios
construidos para cada um desses anos. Em 1996, este tipo de obra é praticamente
inexistente no contexto da actividade do sector, facto que poderd dever-se as
consequéncias da quebra da taxa de crescimento ocorrida entre 1992-1994 (QUADRO B2)
contribuindo, consequentemente, para a diminuicdo de recursos plblicos necessarios para
apoiar este tipo de intervengao. No entanto, nos anos de 2000 e 2008, ressurge com alguma
expressdo, embora menor (respectivamente 5,3% e 3,4%), face aos dois primeiros anos

contemplados na anélise.

O recurso ao tipo de obra "Ampliacdo” surge em 1986 com alguma expressao,
representando 19% do total de edificios construidos nesse ano, embora esta tendéncia nao
se mantenha constante nos anos subsequentes (1990 — 2,6%; 1996 — 13, 4%; 2000-9,1% e
2006 — 12,7%).

Em termos do tipo de obra designado por “Alteragéo”, salienta-se o comportamento
muito constante deste indicador. Apresenta uma maior expressao nos anos de 1986 (4%),
1990 (4,6%) e 1996 (4,8%), notando-se uma diminuicao do seu peso nos anos de 2000
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