VI COLOQUIO IBERICO DE GEOGRAFIA - ACTAS

A Peninsula Iberica - um espaco em mutacéo

Publicacoes da Universidade do Porto
1995




Titulo: VI COLOQUIO IBERICO DE GEOGRAFIA — ACTAS
Subtitulo: A Peninsula Ibérica — um espago em mutagio 7
Editor: Universidade do Porto — R. D. Manuel II, 4050 PORTO, PORTUGAL. Telef. +351 2 694462 Fax. +351 2 698736
N°:2

Volume: I

Edicdo: 1
Localidade: Porto
Pais: Portugal

Més: Maio

Ano: 1995

N° de exemplares: 1500 B - B
© 1995, Universidade do Porto e Instituto de Geografia da Faculdade de Letras do Porto -
Capa: Nazareth Rego (montagem com base na fotografia aérea em infravermelhos da ACEL, 1990)
Revisdo: Grupo de Documentacdo do VI Coldquio Ibérico de Geografia
Tratamento de imagem: Silvano Rego

Arranjo gréafico: Silvano Rego e Fernando G. Monteiro
Fotolitos: Gréfica da Universidade do Porto
Impressdo: Litogaia — Artes Grificas, Lda

Data: Janeiro de 1996

Deposito Legal n°: 92751/95

Vol. I

Tematicas: 1. Geografia Humana e Planeamento Regional 2. Cidades e Metrépoles 3. Ruralidades
4. Diniimicas Industriais 5. Politicas Regionais e Locais.

Vol. II

Tematicas: 1. Geografia Humana e Planeamento Regional 2. Turismo e Lazer 3. Geografia Fisica
e Ambiente 4. Geomorfologia 5. Climatologia e Hidrologia. 6. Catéstrofes Naturais e
~ Impacte Ambiental

Vol III

Tematicas: 1. Geografia Fisica e Ambiente 3. Recursos Naturais e Ordenamento do Territdrio
4, Investigacao e Ensino em Geografia




VI COLOQUIO IBERICO DE GEOGRAFIA , PORTO, 1992 - ACTAS

CARACTERIZACAO DO PARQUE HABITACIONAL
NO “GRANDE PORTO”

FATIMA LOUREIRO DE MATOS
Instituto de Geografia F.L.U.P.

1
1- Caracteristicas gerais das areas residenciais no Grande Porto

E sobretudo a partir da década de 60 que os concelhos periféricos a cidade do Porto assumem
uma importante fungio de suporte residencial de uma forga de trabalho, em parte, ligada ao mercado
portuense. Factores como, a diferenciagdio e especializagdo funcional do espago urbano do Porto, o
movimento centrifugo da inddstria, os custos de solo, a faléncia do mercado de arrendamento, a escassa
oferta de habitagiio social e a melhoria da acessibilidade, contribuem directamente para o desenvolvimento
de estratégias de descentralizagio residencial.

Embora esta descentralizacio da residéncia seja, por um lado, consequéncia da l6gica de
crescimento da cidade do Porto, ela é também condicionada por estratégias proprias do espago periférico.
Na verdade, as solicitacdes do mercado de trabalho portuense vdo incidir sobre uma drea de densidade
demogrifica tradicionalmente elevada, com uma forca de trabalho jd localizada na periferia, que vai retirar
vantagens da melhoria dos transportes urbanos e da rede vidria, envolvendo-se em movimentos pendulares,
sem abandono do seu local de residéncia. Outro aspecto importante é o facto dessa pendularidade se
associar a processos de pluriactividade do agregado familiar, conjugando o emprego na cidade e/ou em
ramos de actividade locais com a actividade agricola.Tal facto, conjuntamente com a estrutura fundidria,
explica a sua articulagdo territorial com um povoamento difuso e o seu refor¢o ao longo dos anos.

A questio do alojamento, surge intimamente ligada as formas de trabalho no seio da estrutura
familiar. Ela funciona como um factor importante sobre os custos de reprodugiio da forga de trabalho ¢ na
manutencio de relagdes de vizinhanga sélidas, marcadas ainda pelo interconhecimento local e pela criagao
de um imagindrio de “sucesso na vida”, simbolizado sobretudo pela posse da casa.

De trabalhos anteriormente desenvolvidos podemos afirmar que, na drea do Grande Porto e no
que diz respeito & habitacdo, se conjugam trés estratégias do ponto de vista dos utentes:

— uma, directamente ligada & expansdo do espago urbano do Porto e as caréncias habitacionais
deste, que leva anteriores residentes urbanos a instalar-se nos concelhos periféricos;

— outra, que devido as caréncias habitacionais da cidade conduz as populagdes migrantes das
dreas deprimidas do interior a fixar-se nesta drea periférica;

— finalmente uma tltima, que estd directamente ligada a processos locais de mudanga de
residéncia relacionado com a constituigao de novas familias.

Identificamos também duas formas distintas de crescimento do espaco residencial e que
traduzem no terreno a acgio de dois tipos de agentes diferentes. Por um lado a chamada produgdo legal,
feita pelos agentes imobilidrios privados, pelo Estado ou cooperativas, por outro a produgio clandestina,
que escapa as normas legais e que € feita pelas populagdes insolventes, por processos de autoconstrugao

evolutiva, em parte facilitada pela extrema parcelarizagdo da propriedade fundidria.

1 Considerou-se os Municipios de Gondomar, Maia, Matosinhos, Porto, Valongo e Vila Nova de Gaia.
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A ocupaciio residencial dos municipios periféricos ao Porto aumentou, ndo sé devido a pressio
demogrifica, como também, ao aumento do poder de compra da populagdo. Este facto, permitiu que
grande parte da populagdo conseguisse um certo nivel de rendimentos, que € canalizado para a resolugio
do seu problema habitacional, num momento em que o mercado imobilidrio atravessava uma grave crise.
Consequentemente, gerou-se uma procura crescente de terrenos para construcio, relativamente acessiveis,
de preferéncia junto dos principais eixos de circulacdo e em dreas mais agraddveis da periferia.

Esta procura crescente de alojamentos, teve consequéncias graves ao nivel espacial, sobretudo
por ndo existir um planeamento municipal, nem oferta de terrenos urbanizados, que conseguisse
acompanhar o seu ritmo. Assim sendo, verifica-se uma ocupag¢io mais ou menos espontinea de espacos
agricolas e/ou florestais, muitos deles sem condig¢des para a construgio, sem qualquer controle por parte da
administragio local, dando origem a um modelo de urbanizagdo pulverizado, apoiado nas infraestruturas
pré-existentes, ao longo das estradas e caminhos rurais.

Assistimos assim a profundas mudancas. O terreno agricola e florestal transforma-se e vai ser
“disputado” por outras actividades, provocando altera¢des no seu valor, condicionado, de certa forma, por
essa concorréncia entre 0s possiveis usos e pela realizacio de infraetruturas e zonamento ao uso do solo.

O solo € na verdade o factor essencial para a compreensdo das transformacdes deste espago
periférico i cidade do Porto e principalmente no que se refere ao alojamento. Os mecanismos de produgdo
do solo urbano e a legislacdo ligada a esta questdo, sdo essenciais para a compreensdo da estrutura do
mercado habitacional, quer legal, quer clandestino.

Estamos portanto, perante um crescimento “espontineo”, constituido por pequenos
investimentos, muitos deles por processos clandestinos. Este crescimento teve como consequéncia uma
sobreutilizagdo das infraestruturas pré-existentes, nomeadamente no que toca aos transportes urbanos e
suburbanos, sistema de abastecimento de dgua e saneamento, e uma desqualificag¢do do tecido urbano.

E dificil destringar internamente as dreas residenciais neste espago periférico, no entanto, pode
dizer-se, que se tem assistido ao reforgo das tendéncias anteriores e apesar das diferengas existentes,
nomeadamente no litoral, a regra é a densificacdo das dreas mais valorizadas através da construcio de
novos edificios nos espacgos livres ou ainda pela substitui¢do do tecido anterior, onde predominava a
residéncia unifamiliar.

A configuragdo espacial que se nos depara, apesar de ter resultado de politicas relativamente
semelhantes (quase auséncia de segregacio espacial da inddstria; promog¢do habitacional sem critérios
urbanisticos, nomeadamente a incapacidade dos municipios conterem a construcdo clandestina),
apresenta-se extremamente diversificada.

A tipologia que de seguida se apresenta, meramente aproximativa, resulta de uma primeira
abordagem desta questdo no dmbito de uma investigacdo em curso e cuja intengdo € permitir reconstituir
os padrdes locacionais que se sucederam:

1- dreas imediatamente periféricas 4 Cidade do Porto com predominio da constru¢do em altura e
onde se regista uma forte especulacgiio fundidria;

2— dreas residenciais ao longo das vias de comunicacio radiais que saem do Porto. Trata-se das
dreas de ocupagdo e densificagdo mais antigas, onde se misturam tipologias de cardcter rural, com outras
mais urbanas, que em parte tém vindo a substituir as primeiras;

3— dreas em que houve o aproveitamento do padrio construido ji existente, que se moldou sobre
os antigos aglomerados rurais, ocupando os espagos livres junto dos caminhos rurais, constituidas por
residéncias unifamiliares de carateristicas semi-rurais. Areas estas que fazem de certa forma a ligagio com
as anteriores, cuja ocupagio tem sido intensificada, sobretudo apds os anos 70, por meio de construgdes

ndo licenciadas e clandestinas;
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4— greas de alojamentos colectivos multifamiliares de tipo urbano, desinseridas do tecido
construido pré-existente, contruidas quer por empresas privadas, quer por cooperativas (apés o 25 de
Abril) ou ainda constituindo bairros sociais, sobretudo através dos Contratos de Desenvolvimento
Habitacionais, efectuados entre as Instituigdes Especiais de Crédito e empresas imobilidrias.

5— dreas residenciais de habitacdes unifamiliares e bifamiliares, de classe alta de primeira e
segunda habitacdo, ao longo da faixa litoral;

6 dreas, em parte, de habitacio unifamiliares clandestinas, que “invadem” dreas agricolas e
florestais, quer no litoral, quer no interior onde ocupam progressivamente os macigos arborizados.

Com esta caracterizacio geral e de certo modo empirica, ndo queremos deixar a imagem de que
nio existem problemas habitacionais. Pelo contrdrio, uma prova de que existem € a expansido da
construgdo clandestinaz. Além deste, outros se colocam, como as caréncias habitacionais, relativamente as
famfilias residentes, a degradacio do parque construido mais antigo, a falta de infraestruturas e

equipamentos de apoio a populagdo.

2— Caracterizacio da evoluciio do parque habitacional

Bastard ter em conta a evolugio do nimero de alojamentos nos tltimos 40 anos, para nos
apercebermos do forte crescimento do parque imobilidrio nos concelhos periféricos do Porto. Assim,
verifica-se que entre 1940 e 1960 o Porto apresenta o acréscimo mais reduzido (25.3%), o que denota jd
uma perda de importancia da residéncia na cidade em favor dos concelhos periféricos, principalmente os
de Matosinhos, Maia e Gondomar, que apresentam os valores mais altos da taxa de variagdo dos
alojamentos, respectivamente 71.0%, 72.0% e 50.3%. No periodo seguinte, 1960-1981, acentua-se esta
tendéncia, apresentando o Porto o valor mais baixo da variagio dos alojamentos, inferior a 25%, enquanto
que os concelhos periféricos tanto a norte como a sul do Douro, apresentam valores superiores a 50%,
destacando-se principalmente o concelho de Valongo, com um valor superior a 100% .

Nio hd divida que os principais responsédveis por este aumento da ocupagdo residencial do
espago “periurbano” foram o alargamento da rede rodovidria, quer a norte, quer a sul do Douro, a expansdo
da rede de transportes urbanos, a construgiio da ponte da Arribida e a falta de alojamentos de baixo custo
na cidade, passando alguns aglomerados periféricos a constituir auténticos dormitérios da cidade.

Em 1981, existia um total de 180 107 alojamentos superior ao nimero de familias residentes
(172 160), sendo 99% dos alojamentos cldssicos. Destes, 91% estavam ocupados como residéncia habitual,
residindo neles 623 671 pessoas, 1% sdo de uso sazonal e os restantes 8% tinham ocupante ausente ou se
encontravam vagos.

A percentagem mais baixa de alojamentos ocupados em permanéncia ocorre em Vila Nova de
Gaia e a mais alta em Matosinhos. Os alojamentos com ocupante ausente, sdo superiores aos de uso
sazonal, em todos os concelhos. Ainda quanto 2 ocupaciio, cerca de 26% dos fogos de residéncia
permanente estavam subocupados, segundo o critério utilizado pelo INE ¢ os valores mais altos sao
atingidos pelos concelhos de Gondomar (33%), Gaia (28%) e Maia (28%).

Esta imagem de aparente abundincia contrasta marcadamente com as graves caréncias
existentes. No mesmo ano e segundo a mesma fonte, 729 familias viviam em 724 barracas, 14 125
partilhavam a habitaciio com outra e 50 154 viviam em sobreocupagio.

2 Ainda que nestes tiltimos anos tenha praticamente estabilizado, devido, em parte, & diminui¢do do poder de compra da
populagiio e as acgdes entretando desencadeadas pelos municipios.
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Tendo em conta a diferenca entre o nimero de familias e o nimero de alojamentos cldssicos de
residéncia habitual, verifica-se que existe um déficit de 9 087 alojamentos, atingindo os valores mais
graves em Matosinhos (-3 280), Gondomar (-2 223) e V. N. de Gaia (-1 871) caréncia esta agravada ainda
mais se tivermos em conta o nimero de familias que vivem em habitacdes precérias e em alojamentos
degradados. Esta situagio de degradagio do parque é ainda refor¢ada pelo facto de o arrendamento ser a
forma dominante de ocupagio (58% das familias residentes), a qual correspondem dificuldades maiores de
conservagdo, do que, a habitagio propria.

Relativamente a idade do parque habitacional, que constitui um dos principais indicadores
quanto ao estado de degradacido do mesmo, apenas dispomos de valores relativamente aos edificios. Cerca
de 75% do parque habitacional , foi construido antes de 1970.

O concelho de Vila Nova de Gaia apresenta o parque mais antigo, pois 77% dos edificios foram
construidos antes deste ano, enquanto que o concelho de Valongo é aquele que apresenta o parque mais
recente, com 52% de edificios construidos apés 1960,

A predominéincia da construgio de edificios com um pavimento e com um alojamento, superior a
50% em todos os concelhos, faz real¢ar a importincia que assume nesta drea a construgdo unifamiliar,
geralmente feita por iniciativa dos particulares individuais, com caracteristicas rurais e semi-rurais.

Relativamente a titularidade dos fogos 38% das familias habitavam em alojamento préprio. As
familias em alojamentos arrendados, constituem a maior percentagem no conjunto dos concelhos (58%),
atingindo os maiores valores em Matosinhos (64%) e Vila Nova de Gaia (58%).

Em relagdo & dimensdo das familias e dos alojamentos, verifica-se que, 50 154 familias residiam
em alojamentos cldssicos superlotados, sendo a situa¢@o mais grave a dos concelhos de Vila Nova de Gaia,
Gondomar e Matosinhos.

Ainda quanto a este indicador e segundo os cdlculos do INE, existiam 47 033 fogos
sobreocupados, o que representa 29% dos fogos habitados. Daqueles, 12.3% encontravam-se na situagdo
mais grave, ou seja, com duas ou mais divisdes a menos.

Em termos absolutos os concelhos com pior situagio sio os de Gaia e Gondomar. No entanto,
a percentagem destes alojamentos no conjunto dos cldssicos habitados, mostra que as situacdes mais

graves ocorrem em Gondomar, Valongo e Gaia.

3- Analise da situacdo do parque habitacional (1981-1990)
3.1- A Produciio Habitacional

Uma vez que ndo dispomos ainda dos dados provisérios do Recenseamento de 1991, no que se
refere & habitagiio, iremos fazer uma abordagem da situagdio do parque habitacional nesta tltima década,
com base nas Estatisticas da Construgiio e Habitacio.

Demograficamente durante esta tltima década registou-se para o Grande Porto um crescimento
moderado (6,7%) atingindo em 1991 um valor absoluto de 1 037 632 residentes.Enquanto que entre
1960/81 verificou-se um nitido refor¢o de um anel periférico a volta do Porto, a imagem de 1981/91 é mais
confusa, para além do decréscimo demogrifico das freguesias centrais da cidade do Porto (tendéncia
manifestada jd na década anterior), as situagdes restantes — os maiores decréscimos e as maiores subidas —
revelam um comportamento espacialmente pouco legivel.

No que se refere is familias e alojamentos familiares, verifica-se um acréscimo respectivamente
de 31,7% e 23,6%, entre 1981 e 1991, havendo um reforgo, no que respeita a evolugiio dos alojamentos dos

eixos a Noroeste e a Norte do Porto (freguesias de Lavra,S* da Hora, Custéias, Guifes, Maia e Gueifies s
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do eixo a sul, estruturado pela EN 1 e EN 109 (freguesias de Mafamude, Vilar do Paraiso, Sermonde,
Sandim, Canelas, Perosinho, Olival e Serzedo) e do eixo Nordeste ( freguesias de Rio Tinto, S. Pedro da

Cova, Valongo, Ermesinde e Alfena) (fig. 1).

LEGENDA:
Bl - 50%
B 30-50
== 15-30
[ 1 <15

FONTE: INE, Recenseamento geral da Populagio e Habitagio, 1981
Recenseamento geral da Populagdo e Habitago, 1991, Resultados Preliminares

Fig. | - Variagiio do nimero de alojamentos 1981-1991

Saliente-se ainda que somente a maioria das freguesias da cidade do Porto e as mais periféricas
da drea em anilise — caso de Grij6 e Lever (em Vila Nova de Gaia); Medas (em Gondomar); Gemunde,
Barca e S. Pedro de Fins (na Maia), apresentam os valores mais baixos da variag¢io dos alojamentos,
inferior a 15%.

E manifesta a tendéncia de crescimento global do sector da construgiio desde 1985, embora, a
partir de 1988, se passasse a registar comportamentos diversos nos seus dois principais subsectores ( o
mercado habitacional e o das obras piblicas).

Enquanto o primeiro veio a defrontar-se com dificuldades, tendo as vendas sofrido uma quebra
em resultado das restri¢des de crédito, o segundo cresceu fortemente, devido ao aumento significativo dos
investimentos publicos no sector, a que ndo sdo alheias as comparticipagdes comunitdrias, através
especialmente do FEDER.

No periodo em andlise a produciio habitacional dos municipios do Grande Porto totalizou os
36 073 fogos novos, ou seja, 3 607fogos/ano (quadro 1).

A partir de 1988 assiste-se na generalidade dos concelhos a um grande acréscimo do volume de
fogos langados no mercado, correspondendo 2 dinamizagdo que a economia portuguesa conhece a partir
dos finais de 1985.

Os valores relativos a 1989/90 demonstram a fase de expansdo que o sector atravessou, sendo o
resultado de intengdes de construgio de cerca de dois anos antes (vide n® de licencas).

Quanto 2 relagio fogos por edificios, verifica-se um predominio de edificios unifamiliares e com
elevado nimero médio de divisdes por fogo (quadro 2), para a maioria dos concelhos. Apenas o Porto e

Matosinhos, apresentam uma maior concentragio de fogos por edificio.



0661-1861 OBSENqEH 2 0B3NNSUO)) P SEINSNEIST ‘AN ‘HLNO:

110

Ly Ly 6 | ¥T 9% I ¥l R Ly . 6T L'y 1 vE 0661
v 1 8% 8% 4 A S € 1 I8 Ly 0T Ly 1 T¢ 6861
8 1 9T s 7T v 1 I'El %Y 1 19 L'y 1 T 8 1 ST 8861
I's 1 6T €y | 6¢ BB 3 L gy | < TS | g% IS | &% L861
6 LT s 1 61 'Y | 901 L'y 1 8% 67 | ST s | 1% 9861
s 1Ll 6r 1 17 Sy 1ol I's 1 9% €s 19 SR 6861
TE ¢ T1E I's 9T 6% 1 9% Ly 8y S A 6 | €7 7861
e | 1% 6% . 61 I'c . ogor e 1 Lp I'ss |  TT r's | LT €861
R s s gl S 1 69l Ly 1TE I's 8T 6 61 7861
gy I Ly 1Y 8v 1 9l gy 1 I'f I's 1 9%¢ 8 . 6¢ 1861
OBOJ/'AIP | "JIP3/SO50} [ 050]/'ATp | "JIP3/S0S0J | OF0J/AIp | JIPY/SOB0J | OBOJ/AID | JIpajs050}| OO}/ AP | J1pa/sos0y | 030J/'AIp | "JIP3/S030}
 VIVOEA'NA | ODNOTVA | omod | SOHNISOLVIN | VIVIA | AVINOANOD SONV
$050J sop apepifenb ep soydadse sun3[y - 7 olpend)
0661-1861 OrdIQEY 2 0rdnnsuo) Bp seansiesdy ‘gNT ‘INOA
€L09€ | 08EIC SII8 SOIL 1S9t 100§ £ES8 | LSEI LS89 | 66CC LVTk | IbbE 09 | LvIF | IVIOL
0F09 | 2061 6191 | €19 oty | 1l¢ 9611 | €Ll 00€l | LLI €8L | 0t 91L | 9Lf 0661
I7es 1 TSIT €€TI ¢ 60L TEL 092 or6 1 Opl LTIOT © 981 69L 08¢ 0s9 + LL¥ 6861
0L8€ | PLOT v98 1 L69 18T | €8T vI01 1 Tl 06L €S €25 1 18¢ 6t | 8EE 8861
ThYE | ESIE vL8 | TSL 9t | L6T 8 gl 9y . 6lz ore | 9sE Ly 9Ib 1861
€SSE 1 96LI e8| 09 oz | €€T 98 1 9zl 98 1 86l L8 1 9I¢ €€ | 8IE 9861
68LT ' TGLI PO 1 509 18T 08¢ L89 11Tl S6L 1 PET §ST 1 LST 97T 1 S6T 6861
€9FT 1 10€T SLS 1 206 €86 1 Spe s 1 syl 00S | 9T SS B 13 8v€ 1 OLE +861
66LT | P9TT €er | 66L §1z | 9€g s gl 9 1 61T cee | 8e€ 869 | eth €861
P0ST | TEST Ly | L9 ¥81 1 6Ep oI | 8SI 96t | 86T 0wz | st €€ TEs 861
IPZE 60T €9 1 989 gy 1 LIE R 6V | S8T 0oFS | 68¢ 695 | 98¢ 1861
SOB0J | Ol U S050J | BITIKT S050J | BRI S050J | RITINT S0G0J] | I U S050] | DI U S050J | 20 U
CUvaor T VIVOIA'NA | OONOTVA | omod | SOHNISOIVIN | VIVIN | AVINOANOD SONV
0661-1861 eAQU OBIR}IQRY Bied SOPINISUOD SOBOJ 3P U 3 OBINIISUOD 2P SEIUDI] AP N -| QIPENQ




111

3.2 — Os Promotores de Habitacio

Os volumes da oferta habitacional referidos no ponto anterior foram o resultado da intervengao
de diferentes agentes promotores. De acordo com os dados da Fig. 2, verifica-se que o sector privado
assegura cerca de 90% da produgdo na maioria dos concelhos, havendo um predominio da promogio pelos
particulares, tendéncia esta ji manifestada na década anterior, destacando-se sobretudo Valongo (52%),
Gondomar (533%) e Maia (51%).

Ainda no que se refere ao sector privado, € de salientar a aproximagdo que se estd a constatar,
nos dltimos anos, entre a promogio feita pelos particulares e a dos organismos privados facto que
demonstra um sentido mais organizado quanto i oferta de habitagdo, dada a quebra da promogio
individual.

O sector cooperativo é ainda insignificante, apesar de lentamente ter vindo a melhorar a sua
participacdo no mercado, apenas destacando-se em 1\/Iz;1tos,inhos3 e Maia. Refira-se que o periodo de maior
actividade, isto é, em que mais fogos foram concluidos foi entre 1984/90, o que tem a ver com 0s

desbloqueamentos do INH (aprovagio de Créditos) e com os anos de constitui¢ao das cooperativas.

T

0% 20% 40% 60% R0% 100%

M 1nd. Particulares I Org. Privados [ Sector Coop. [ Sector Piblico
FONTE: INE, Estatisticas da Construgiio e Habitagdo.

Fig. 2 — Fogos Concluidos para Habitagfio segundo a Entidade Investidora (1981-1990)

Quanto ao sector piiblico ele é praticamente inexistente, destacando-se apenas no Porto (20%),
Gondomar e Vila Nova de Gaia , ambos com 10% da produgio.

A cada vez menor posi¢io do sector piblico é resultado da orientacdo politica que foi tomada
para este sector, a partir de 1983, de passar a promogio de habitagdo social para os Municipios,
Cooperativas e Empresas Privadas (pela via dos Contratos de Desenvolvimento para a Habitagio),
abandonando a Administragio Central, a fun¢ido de promotora directa de habitagdo. No entanto,
exceptuando o sector cooperativo, ainda que com pouco significado, quer as Autarquias, quer as Empresas
Privadas ndo t¢ém mostrado suficiente dinamismo na produgfo de habitagdo social ou de custos controlados
(veja-se por exemplo, o caso da Vila D’ Este, em Vila Nova de Gaia, cujo processo de construgao, feito

segundo esta modalidade, arrasta-se a varios anos).

3 Onde alis ¢ segundo dados da FENACHE existem 15 cooperativas filiadas nesta institui¢do e cuja actividade tem sido
fortemente apoiada pelo Municipio através da cedéncia de terrenos.
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Os Municipios tém vindo a fazer um esforco cada vez maior neste campo, no entanto, lutam com

graves dificuldades financeiras que ndo permitem uma acgio mais eficaz e que seria desejdvel.

3.3 — O Mercado Habitacional — Venda e Arrendamento

Abordando a produgiio habitacional no que se refere ao seu escoamento, verifica-se que, quer a
nivel Nacional, quer nos Concelhos do Grande Porto, o destino de quase a totalidade dos alojamentos foi o
mercado de compra e venda, atingindo em todos o0s concelhos um valor superior a 50%.

Sio essencialmente duas as razdes que contribuiram para esta situagdo, a politica de
arrendamento seguida até 1985, altura em que se procedeu ao descongelamento generalizado das rendas
— embora este facto em nada tivessse alterado as expectativas quanto i reanimagio deste mercado — e
o regime de crédito a aquisi¢do de casa propria, que continua a ser o suporte fundamental de escoamento
da produgdo.

A década de 80 é marcada pelo acentuar do decréscimo do mercado de arrendamento (quadro 3),
situaciio esta que decorreu da desarticulagdo do modelo que havia sustentado durante longos anos o sector,
apoiado numa baixa evolugdo geral dos pregos e das taxas de juro.

Com o aumento da inflacdo, associada a crise econémica de 1973 e a instabilidade
econ6émico-institucional, provocada pelo 25 de Abril, dd-se praticamente a faléncia deste mercado,
nio sé em termos de investimento por parte dos promotores, como também em termos de conservagao do
patriménio arrendado.

Esta situagdio vem a revelar-se ao nivel dos volumes de produgdo , verificando-se que apenas
1,3% do total de fogos novos concluidos no Grande Porto entre 1981-1990, foram destinados ao
arrendamento.

Um dos problemas que o sector da habitagfio enfrenta é o desajustamento que se regista entre o
preco final dos alojamentos e a capacidade de solvéncia das familias.

Segundo a informagiio disponivel (MOPTC, 3/90) o acréscimo dos pregos de venda das
habitagdes tem sido nos dltimos anos largamente superior  inflagdo, o que torna cada vez mais dificil o
acesso das familias a uma habitacdo, visto que os acréscimos salariais anuais tém sido quase sempre
inferiores as taxas de inflacdo atingidas.

Sio essencialmente duas as razdes que levam ao aumento espectacular dos pregos de venda dos
alojamentos, a partir de 1986: a fase de expansdo econémica que o pais atravessa e a pressio do
investimento estrangeiro no sector imobilidrio, que, actuando principalmente na drea dos Servicos
(particularmente construgéio de edificios para escritérios e hotéis), veio a reflectir-se no dominio da

habitag¢do.
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4— Conclusio

O grande aumento da construgiio civil nos concelhos suburbanos, devido a época em que se
processa, permitiu oferecer no geral condigdes habitacionais razodveis. Os problemas maiores dizem
respeito as infraestruturas e equipamentos, que néo conseguiram acompanhar o ritmo da construcio.

A dinamica recente do sector habitacional assentou principalmente na habitacio prépria, de
preferéncia unifamiliar. No entanto, nos iltimos anos, denota-se j4 uma concentragiio fisica da habitacio
traduzida por edificios com mais pavimentos e mais fogos.

Quanto ao papel do Estado no sector, ele tem vindo a diminuir progressivamente desde 1980,
tendo aumentado substancialmente o sector cooperativo e continuando, no entanto, a predominar a
construcio feita por particulares.

O modelo de funcionamento do sector da habitagio permanece assente no sistema de crédito a
habitagdio prépria, vocacionado essencialmente, para as classes de rendimentos de média e média-alta

solvéncia, que tém suportado o escoamento da maior parte da produgio habitacional.
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