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RESUMO

A regido de Lisboa tem sido palco de uma crise habitacional, caracterizada pela
crescente discrepancia entre o custo habitacional e a capacidade financeira da populagao.
Realga-se que o rendimento médio auferido pelos residentes locais ndo acompanha o

recente aumento generalizado dos precos da habitacdo em Lisboa.

O principal objetivo deste estudo assenta na realizacdo de um exercicio de Prospetiva
sobre o setor da habitagdo na Area Metropolitana de Lisboa, com um horizonte temporal
de 10 anos. O estudo utiliza 0 método Scenario Planning, de modo a ilustrar distintos

panoramas possiveis do setor habitacional da regido de Lisboa, em 2035.

Os resultados mostram que o futuro da habitagao serd fortemente condicionado pela
dinamica do investimento estrangeiro, da pressdo turistica e das politicas publicas
implementadas. A evolucdo da crise da acessibilidade a habitagdo dependerd da
conjun¢do destes fatores com condigdes macroecondmicas favoraveis, sendo que a
auséncia de uma estratégia coordenada por partes das entidades publicas, em articulagdo

com agentes privados, poderd agravar as dificuldades de acesso a habitacao.

PALAVRAS-CHAVE: Prospetiva; Cenarios; Area Metropolita de Lisboa; Habitagdo;

Planeamento Urbano.

JEL CoDES: O18; O21; R21; R31; R58.
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ABSTRACT

The Lisbon region has been the scene of a housing crisis, characterized by a growing
discrepancy between the cost of housing and the population’s financial capacity. It should
be noted that the average income earned by residents has not kept pace with the recent

generalized increase in housing prices in Lisbon.

The main objective of this study is to carry out a Foresight exercise on the housing
sector in the Lisbon Metropolitan Area, with a time horizon of 10 years. The study uses
the Scenario Planning method to illustrate different possible scenarios for the Lisbon

region’s housing sector in 2035.

The results show that the future of housing will be strongly conditioned by the
dynamics of foreign investment, tourist pressure and the public policies implemented.
The evolution of the housing affordability crises will depend on the combination of these
factors with favorable macroeconomic conditions, noting that the absence of a
coordinated strategy on the part of public entities, in conjunction with private agents,

could aggravate the difficulties of access to housing.

KEYWORDS: Prospective; Scenarios; Lisbon Metropolitan Area; Housing; Urban

Planning.

JEL CoDES: O18; O21; R21; R31; R58.
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1. INTRODUCAO

O panorama do setor habitacional em Portugal sofreu alteragdes significativas nas
ultimas décadas. Observou-se uma notavel transi¢ao para um modelo de propriedade
privada, com a maioria da populacdo a adquirir habitagdo prépria, e verificou-se um
crescimento exponencial na constru¢do de alojamentos (Santos et al., 2014). Contudo, o
aumento da oferta ndo se traduz, necessariamente, numa colmatacao das necessidades do
mercado, uma vez que uma grande parte dos novos empreendimentos sdo direcionados a
nichos de mercado, visando o retorno financeiro e negligenciando as necessidades e

capacidades econdomicas da generalidade da populacao.

A pressdao sobre este mercado também ¢ exercida pelo fluxo de investimento
estrangeiro. No quarto trimestre de 2024, o investimento estrangeiro representou mais de
75% do investimento total em Portugal. Sendo que, o foco de 34% do investimento total
em 2024, ¢ de cariz habitacional, em que 22% foi destinado a habitagdo de curta estadia
(hotéis) e 12% foi alocado a alojamento estudantil (CBRE, 2024). Acrescendo a este
cenario, em novembro do mesmo ano, observou-se um aumento homologo de 3,4% dos
custos associados a constru¢do de uma nova habitacdo. Adicionalmente, na capital,
constatou-se uma tendéncia crescente do prego de habitagdes, tanto novas como usadas

(Savills, 2024).

Atentando na Figura 1, observa-se um crescimento acentuado sobre o valor mediano
dos pregos de alojamentos familiares nas duas grandes areas da Area Metropolitana de
Lisboa (AML) — Grande Lisboa e Peninsula de Setibal —, entre o 4.° trimestre de 2019 a
2024. A valorizagao continua dos pregos das habitagdes na AML supera consistentemente
a média nacional. Nao obstante, apesar desta trajetoria crescente, o rendimento médio das
familias portuguesas nao acompanha este ritmo de crescimento (Radio Renascencga,
2023), evidenciando o desfasamento entre a capacidade financeira da populagao e o custo

de acesso a uma habitacdo condigna.

Por conseguinte, a AML enfrenta entdo um paradoxo: o sucesso econdmico da cidade
contrasta com a crescente dificuldade de acesso a habitagao. Enquanto o turismo floresce,
e o investimento estrangeiro impulsiona o mercado imobiliario (Estevens et al., 2023), os

residentes locais sdo confrontados com precos de habitacio frequentemente
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inalcancaveis, dada a discrepancia em relagdo aos seus rendimentos (Radio Renascenga,

2023).
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FIGURA 1 — EVOLUCAO DO VALOR MEDIANO DAS VENDAS POR M? DE ALOJAMENTOS
FAMILIARES NA AML (GRANDE LISBOA E PENINSULA DE SETUBAL) E EM PORTUGAL, EM

EUROS

(Fonte: INE, Estatisticas de precos da habitacao ao nivel local (Metodologia 2022))

A situacdao habitacional influéncia diretamente o bem-estar individual e social, a
qualidade de vida e a estabilidade na sociedade. O constrangimento ao acesso a habita¢des
dignas agrava a crise sentida, perpetuando a desigualdade e comprometendo o bem-estar.
Deste modo, a dificuldade em encontrar uma habita¢do adequada, a incerteza quanto a
permanéncia na mesma € o peso excessivo dos encargos financeiros associados a

habitagdo podem gerar impactos negativos na saide mental (Idealista/News, 2023).

A questao habitacional permaneceu um desafio nas politicas de bem-estar em Portugal
durante grande parte do século XX. O desenvolvimento de politicas sociais associadas ao
conceito de Estado-Providéncia foi tardio e incompleto, apenas ganhando verdadeiro
reconhecimento institucional e uma consolidagdo efetiva apos a revolugdo de 25 de abril

de 1974 (Malheiros & Fonseca, 2011). Em concordancia, Lorga et al. (2022) constatam
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que, ap6s a crise de 2011, foram aplicadas politicas publicas com o intuito de instigar o
investimento no mercado imobilidrio em Lisboa. No entanto, para além de realgarem a
importancia das politicas publicas e a instauragao de programas adequados para combater
este problema, indicam que estas medidas se devem basear num sistema de teor punitivo

e regulador, em detrimento de um sistema de incentivos.

A abordagem empregue para estudar esta problematica serd, entdo, o Scenario
Planning. Desta forma, o presente estudo pretende realizar uma analise prospetiva de
cariz exploratorio, através da construgdo de cenarios plausiveis do futuro do setor da
habitacdo na AML, num horizonte temporal de 10 anos. Com base na identificacdo e
categorizacdo das principais incertezas que influenciam a evolugdo deste setor,

delineiam-se os cenarios alternativos para posterior analise.

Pelo que, a questdo central deste estudo sera: “Qual o futuro da habitagio na Area

Metropolitana de Lisboa em 2035?”

Esta dissertacdo serd organizada em 3 partes distintas. A primeira sec¢ao refere-se a
revisdo de literatura, onde serd apresentada a doutrina da Prospetiva, salientando
conceitos chave, e o enquadramento tedrico relativo ao setor da habitacdo na AML. A
parte seguinte descreve a metodologia utilizada, explicando o questionario desenvolvido
e a forma como as respostas obtidas foram aplicadas na classificagdo e avaliagdo das
forcas de mudanga no setor da habitagdo. Por fim, a ltima parte contempla a descri¢dao
dos cendrios, sendo que a andlise dos cenarios construidos permitira apresentar as
principais conclusdes e consideragdes em relagdo ao futuro do setor da habitagdo na

AML.
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2. REVISAO DA LITERATURA

A acessibilidade a habitacdo na AML tornou-se uma das principais preocupagdes
sociais e econdmicas da regido, verificando-se um aumento acentuado dos precos das
casas, com Lisboa a tornar-se na cidade mais cara da Europa para arrendar habitagdo
(Expresso, 2023). Importa salientar que a AML ¢ a regido do pais onde os pregos da
habitagdo mais subiram desde 2013 (Drago et al., 2025), o que tem agravado
significativamente as desigualdades sociais, uma vez que muitos residentes se veem

obrigados a deslocar-se para a periferia a procura de solugdes mais acessiveis.

Perante este paradigma, a crise de habitacdo na AML ¢ cada vez mais proeminente,
pelo que se considera pertinente a realizacdo de um estudo exploratdrio sobre os possiveis
futuros, considerando a evolugao dos agentes do meio envolvente, de modo a identificar
os fatores criticos e as principais tendéncias que poderdo influenciar o desenvolvimento
deste setor. Este conceito enquadra-se no ambito de Future Studies, onde se destaca a
doutrina da Prospetiva como um processo que permite a delineagdo de cendrios plausiveis

do futuro (Alvarenga & Carvalho, 2007).

Face ao enquadramento exposto, neste capitulo serdo abordados dois temas:
Prospetiva e Cenarios, onde estdo apresentados o conceito de prospetiva e a metodologia
de construcdo de cenarios — Scenario Planning; e o Setor da Habitacdo, onde estdo

brevemente descritos o panorama atual da AML e as tendéncias do mercado habitacional.

2.1. Prospetiva e Cenarios

2.1.1. Prospetiva

Sendo uma forma de pensar o futuro, a Prospetiva ¢ entdo compreendida como um
processo organizado, estruturado e sistematico, que visa antecipar, explorar e imaginar o
futuro, com o intuito de adicionar valor a tomada de decisdes. Neste sentido, este tipo de
pensamento sobre o futuro ndo pretende apenas prever um resultado especifico, mas sim
explorar o futuro como um espago de diversas possibilidades, de modo a tentar
compreender de forma abrangente todos os possiveis desafios e oportunidades futuras

(Comissao Europeia et al., 2023).
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O artigo de Alvarenga e Carvalho (2007) analisa a visdo da Escola Francesa de
Prospetiva, reiterando que esta metodologia pretende antecipar e compreender possiveis
futuros, de maneira organizada e adaptavel (isto €, organizando o processo em
conformidade com os objetivos estabelecidos e os recursos disponiveis), estruturada
(visando estabelecer interligacdes e categorizar corretamente todas as componentes a
analisar), consistente (explicando a coeréncia sistematica da conjun¢do dos diferentes
fatores), plausivel (ndo se deixando levar pelas asas da imaginagao, mantendo o realismo)
e util (de modo a poder ser utilizada como ferramenta, e facilitar o processo de tomada de

decisdo em direcdo as necessidades especificas).

Para Gaston Berger, autor que popularizou na literatura a atitude orientada para o
futuro, a Prospetiva excede a mera analise sistematica das tendéncias atuais e projecao de
cenarios futuros. Embora seja fundamental a consideracdo dos eventos precedentes para
mitigar os riscos, o futuro encontra-se em aberto e sujeito a intervencdo das intengdes

humanas (Berger, 1957).

A construcdo de cendrios ¢ uma ferramenta essencial da Prospetiva que, por sua vez,
nos permite explorar possiveis futuros, identificar tendéncias, incertezas e desenvolver
estratégias adaptativas, melhorando assim a nossa capacidade de resposta a um ambiente
em constante mudanga (Schwartz, 1991). Adicionalmente, realca-se que a analise das

tendéncias e incertezas identificadas permite uma tomada de decisdo mais informada.

Em concordancia, também se pode afirmar que a importancia da descrigao de cenarios
reside na sua capacidade de traduzir as implicacdes desses cendrios em decisdes
executivas e, eventualmente, em agdes estratégicas. Os cendrios agem, entdo, como uma
ferramenta utilizada para melhorar a qualidade das decisdes (Wilson, 2000). Do mesmo
modo, segundo Wack (1985), o sucesso da constru¢ao de cenarios depende da capacidade

dos gestores de topo em apreender e interpretar corretamente 0s cenarios.

Uma vez que a panoplia dos possiveis futuros depende de acdes humanas, tendéncias,
limitagdes, isto €, condi¢des relativas ao meio envolvente, o futuro ndo ¢ simplesmente a
continuagdo do passado, mas sim o resultado das diferentes vontades de varios atores e
limitagdes impostas pelo ambiente. Desta forma, pode-se afirmar que “o futuro ¢ a razao

de ser do presente” (Godet, 1982), visto que retrata o resultado de conflitos entre os
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diversos atores, com diferentes graus de influéncia, presentes num sistema de restrigdes

variaveis.

Por conseguinte, enfatiza-se a importancia da colaboracdo entre os diferentes
stakeholders, uma vez que a conjugagdo de diferentes perspetivas na construgdo de
cenarios ¢ essencial para que se obtenha uma visdo mais robusta e abrangente dos

possiveis futuros.

2.1.2. Scenario Planning

O método de Scenario Planning apresenta-se como uma abordagem eficiente do
planeamento estratégico de uma empresa, mesmo tendo em conta todas as variantes
incontrolaveis. Visando a capacidade de elaboracdo de estratégias adaptaveis a longo
prazo, a criagdo de cenarios consiste no estudo do futuro, tendo um objeto de estudo e um
horizonte temporal definidos (Heijden, 1996). De acordo com Scearce e Fulton (2004),
os cenarios sdo diferentes descrigdes plausiveis do futuro, dependendo da evolugdo dos

elementos relevantes que impactam o paradigma presente.

O objetivo do Scenario Planning ndo € tentar prever o imprevisivel, mas sim de
incentivar a criagdo de um conjunto de cenarios plausiveis do futuro, que auxiliem na
identificagio e exploragio de riscos e oportunidades (Heijden, 1996). E de notar que a
apresentacao dos cenarios como possibilidades, € ndo como previsdes definitivas, reduz

a resisténcia psicologica entre os membros da organizagdo (Schoemaker, 1993).

E importante salientar que, segundo Heinzen e Marinho (2018), as escolasticas para
o estudo de cenarios mais populares na literatura sdo a Légica Intuitiva, a Tendéncia
Modificada Probabilistica e a Prospetiva. Contudo, apesar de ndo existir uma abordagem
uniforme na literatura, a estrutura dos cenarios segue etapas fundamentais, que abrangem,

na sua maioria, as fases que a seguir se descrevem:

Foco estratégico — consiste no objetivo central da investigagado, isto €, no propdsito
do estudo. De acordo com Schwartz (1991) a defini¢do do objeto de estudo € das decisdes
mais importantes no planeamento da criacdo de cenarios, uma vez que delineia todo o
desenvolvimento do processo, direcionando o rumo da discuss@o. Em concordancia,

Alvarenga e Carvalho (2007) afirmam que o foco estratégico serve como um guia,
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iluminando o proposito do estudo em todas as suas etapas, e orientando o processo de
recolha e analise de informagdes. E importante referir também que, ao estabelecer o foco
estratégico ¢ necessario considerar se a abordagem serd de cariz decisivo (mais
especifica) ou de cariz exploratorio (mais ampla). Para definir o foco estratégico
eficazmente, Ogilvy e Schwartz (2004) recomendam identificar uma questdo de partida,

que possa ser discutida e transformada num objetivo claro.

Horizonte temporal — dado que a Prospetiva ¢ frequentemente aplicada em analises
de longo prazo, esta extensdo temporal pode compreender varias décadas. O horizonte
temporal deve ser suficientemente longo para permitir a atuacdo de transformagdes
significativas no paradigma, o que evidencia uma clara distingdo entre o presente € o
futuro pensado (Jouvenel, 1999). Neste sentido, a escolha do horizonte temporal deve ter
em consideracdo a natureza do foco estratégico, uma vez que o segmento temporal
escolhido influencia diretamente a categorizacdo das for¢as de mudanca (Alvarenga &

Carvalho, 2007).

Tendéncias — sdo a indicagdo da futura alteragdo do status quo, de forma gradual,
sustentada e a longo prazo (Alvarenga & Carvalho, 2007). Sendo padrdes de mudanca
com impacto persuasivo no meio envolvente, o fator crucial consiste na sua capacidade
de disseminagdo. Note-se que diferentes tendéncias podem apresentar diferentes graus de

impacto, assim como a duragdo e intensidade distintas (Saritas & Smith, 2011).

Megatendéncias — segundo Singh (2012) as megatendéncias sdo for¢as de mudanga
globais, evolugdes macroecondmicas sustentadas e transformacionais. Portanto, as
megatendéncias sdo capazes de moldar, radicalmente e de forma sustentada, o panorama
global; e de determinar o desenvolvimento de multiplas esferas da sociedade, uma vez
que influenciam diversos aspetos econdmicos, culturais e pessoais. Simultaneamente,
representam movimentos de grande dimensao e com consequéncias significativas a longo
prazo, e ao contrario das tendéncias que geralmente seguem uma dire¢do Unica, as

megatendéncias tém um impacto mais amplo e intergeracional (Saritas & Smith, 2011).

Weak Signals — constituem indicios embrionarios e ambiguos de potenciais eventos
futuros, frequentemente dificeis de detetar, com impacto significativo na empresa (Blanco
& Lesca, 2003). Apesar da complexidade da determinagdo da natureza e estimacdo do

impacto dos Weak Signals, devido a sua volatilidade (Blanco & Lesca, 2003; Saritas &
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Smith, 2011), a identificagdo e andlise adequada destes sinais pode conferir uma
vantagem competitiva ao permitir antecipar novas possiveis for¢as de mudangas (Saritas

& Smith, 2011).

Wildcards — sdo eventos extraordindrios e imprevisiveis que, apesar da sua reduzida
probabilidade de ocorréncia, possuem a capacidade de provocar impactos significativos
no contexto do paradigma atual (Saritas & Smith, 2011). Deste modo, salienta-se a
importancia de vigilancia sobre a possivel ocorréncia destes eventos, dado que a
concretizacdo de um Wildcard podera ter consequéncias disruptivas, reconfigurando

integralmente o meio envolvente (Saritas & Smith, 2011; Ogilvy & Schwartz, 2004).

Incertezas — sdo variaveis cujo comportamento € dificil de antecipar com precisao,
prever ou controlar de forma rigorosa. Sao indispensaveis na pratica da construgao de
cenarios na medida em que, para além do conhecimento dos elementos pré-determinados,
as incertezas representam as variaveis incertas que moldam o futuro, alterando o resultado

esperado (Alvarenga & Carvalho, 2007).

2.2. Setor da Habitacdo

O setor da habitagdo abrange uma série de intervenientes, cada um com um grau de
significancia diferente. E, segundo Pugh (2001), para a analise do bem-estar social, o
estudo da interligagdo de todos os elementos deste setor ¢ mais relevante do que a
compreensdo do comportamento individual de cada um dos componentes.
Concomitantemente, Coates et al. (2015) constatam que dispor de uma habitagdo
condigna promove a seguranga e o acesso a oportunidades ndo tao facilmente alcancaveis
de outro modo, como por exemplo oportunidades de empregos e atividades recreativas.
Os mesmos autores concluem ainda que a habitagdo ¢ fundamental para o nivel de
qualidade de vida e para a estabilidade na sociedade, assim como para o bem-estar

individual.

Todavia, como se define exatamente habitagdo? Habitagdo ¢ um conceito
multidimensional que abrange duas esferas: a fisica e a social. A vertente fisica refere-se
a estrutura tangivel que proporciona abrigo, enquanto a dimensdo social engloba as
atividades/organizagdes que permitem o acesso a espacos habitacionais adequados

(Ruonavaara, 2017). Para além de se caracterizar como um bem imével e o seu consumo
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ser unitario, a habitacdo classifica-se como um bem de necessidade basica pela sua
capacidade de protecdo contra os elementos da natureza, assim como por proporcionar o

espaco fisico necessario para convivio social (Valenga, 2012).

Para Ferrdo (2019), a tematica da habitacdo reflete as relagdes entre os diferentes
propositos das esferas politicas, econdmica e sociais, derivados das diferentes politicas
publicas, e evidencia os eventuais conflitos de interesse entre estes dominios. Note-se,
que o termo “habitacdo” utilizado ao longo desta dissertagcdo refere-se especificamente a
espacos fisicos destinados a residéncia de pessoas, abrangendo diferentes tipos de

estruturas, como casas, apartamentos, edificios, entre outros.

Historicamente, o debate sobre a habita¢do foca-se em questdes de acesso e qualidade
especialmente para as camadas mais vulneraveis da sociedade, o que instiga a intervengao
do Estado através de politicas de investimento publico, por exemplo (Valenca, 2012). De
facto, atentando no caso portugués, as politicas de habitacdo implementadas nio so
fomentaram o desenvolvimento do mercado privado, como também permitiram uma

homogeneizagdo dos niveis de consumo neste setor (Santos et al., 2014).

2.2.1 Setor da Habita¢cdo na AML

Como descrito na Carta Municipal de Habita¢ao de Lisboa 2023 — 2032 (CMHL), a
historia da cidade de Lisboa ¢ pautada pelo paradigma das politicas de habitagdo,
contemplando as primeiras iniciativas nos anos 1920 até aos programas de realojamento
nas décadas de 1980 e 1990. Sendo que, atualmente, Lisboa continua a enfrentar diversos
problemas no setor da habitagdo como a necessidade de reabilitacdo, devido a
precariedade das infraestruturas existentes, e falta de acessibilidade a habitagdo por parte

da classe média (Camara Municipal de Lisboa [CML], 2023).

Apesar da existéncia de uma oscilagdo significativa dos precos da habitacdo em
Portugal desde o inicio do século XXI (Antunes & Seixas, 2022), esta crise habitacional
ndo se limita apenas a Portugal; € uma situacdo que afeta uma grande parte dos paises
europeus, conforme evidenciado por estudos da OECD (2023), que comparam o racio dos
precos da habitagdo com o rendimento auferido. Importa referir que a maior parte das
familias portuguesas, que pagam empréstimos ou rendas de casa, sente dificuldades em

acomodar esses custos mensais (Albuquerque, 2023).
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O paradigma habitacional na AML destaca-se pelo crescimento do prego médio das
habitacdes ndo ser acompanhado pelo aumento do rendimento médio (Antunes & Seixas,
2020; Marques et al., 2022). Esta disparidade tem implicagdes significativas, ndo apenas
econdmicas, mas também sociais € na saide publica. Real¢a-se que um estudo realizado
por Martins et al. (2016), reconheceu e reforcou a nog¢ao de que a qualidade habitacional

tem um impacto consideravel na saide mental.

Mercado Habitacional

Os valores medianos de venda e de arrendamento de alojamentos familiares na AML,

por metro quadrado, apresentam uma grande disparidade entre os diversos municipios

(ver Figura 2)!.
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FIGURA 2 — VALOR MEDIANO DAS VENDAS E DAS RENDAS POR M? DE ALOJAMENTOS

FAMILIARES NOS MUNIC{PIOS DA AML (2020), EM EUROS

(Fonte: INE, Estatisticas de Precos da Habitagdo ao nivel local; Estatisticas de

Rendas da Habitacdo ao nivel local)

! Em relagdo a Figura 2, note-se que os valores das vendas se referem ao total das transacdes realizadas
durante o ano 2020; e os valores das rendas referem-se aos novos contratos celebrados nos 12 meses
anteriores ao final do 2° semestre de 2020.
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Analisando a Figura 2, verifica-se entdo que, no segundo semestre de 2020, o valor
mediano de venda de uma habitacio na AML situava-se em 1630 €/m? sendo
consideravelmente superior a mediana nacional de 1 188 €/m? Observam-se
discrepancias significativas entre os valores dos diversos concelhos, sendo que Lisboa se
apresenta como o concelho com valor mais elevado, de 3 377 €/m?, seguido de Cascais e

Oeiras, enquanto Moita se revela 0 municipio com o valor mais baixo, de 900 €/m?.

No contexto do mercado de arrendamento, os dados da Figura 2 indicam que a AML
apresenta um prego mediano de renda 8,57 €/m? superando a mediana nacional de
5,61 €/m?. Da mesma forma que na analise do preco da venda, Lisboa é o municipio com
o valor mais elevado, 11,46 €/m? seguido por Cascais e Oeiras com 10,42 €/m? e
10,01 €/m?, respetivamente. Sendo que o concelho de Moita se situa em ultimo, com o

valor de preco mediano de renda mais baixo na AML, com 5,47 €/m?.

Perante estes dados, nota-se um certo padrdo na heterogeneidade entre os valores dos
diferentes municipios da AML, a qual poderd estar relacionada com a localizagdo
geografica: concelhos com maior proximidade ao centro registam pregos mais elevados.
Segundo a CMHL, o inicio do século XX foi pautado com uma migragdo abundante para
o centro de Lisboa, de modo que nas tultimas décadas tem-se verificado uma expansao

para as zonas periurbanas, confirmando a no¢do de que a AML continua em expansdo

atualmente (CML, 2023).

Segundo o Diario Imobiliario (2023), nos meses de agosto, setembro e outubro de
2023, existiu uma disparidade significativa entre o pre¢o médio a que uma habitagdo era
procurada e o prego médio que estava a ser oferecida. A nivel nacional, a compra de uma
habitacdo apresentava uma divergéncia de 55% entre o preco médio anunciado e o prego
médio disposto a ser pago. Em relacao ao distrito de Lisboa constata-se uma diferenga
menos acentuada, sendo apenas de 24%; destacando-se concelhos como Lourinha e
Arruda dos Vinhos com os maiores niveis de disparidade entre os valores de oferta e
procura. Similarmente, de acordo com os dados de Properstar (2023), em abril de 2023,
o preco médio de compra de apartamentos era de 6 153 €/m? e de moradias era de
5519 €/m%. Devido ao diminuto poder de compra, a procura tem-se concentrado em

1movels menores € mais acessiveis.
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No que diz respeito ao paradigma de arrendamento, de acordo com Idealista/News
(2024), a oferta de habitacao disponivel para arrendar aumentou na generalidade do pais,
sendo que um dos maiores crescimentos foi registado em Lisboa, onde o nimero de
habitagdes a arrendar praticamente duplicou (102%) entre o primeiro trimestre de 2024 e
o primeiro trimestre do ano anterior. Contudo, os precos de arrendamento habitacional

em Portugal aumentaram 2% no inicio de 2024 face ao trimestre anterior (Idealista/News,

2024).

Desafios e Problematicas Atuais

A crise habitacional presente na AML caracteriza-se ndo so pela escassez de habitagao
acessivel, como pelo desfasamento das condi¢des entre a oferta e a procura de habitacao,
pelo que “construir 1000 apartamentos ndo ira solucionar o problema.” (Cocola-Gant &
Gago, 2019). Raposo (2023) analisou todos os antincios de arrendamento de habitagdes
em todos os municipios da AML, disponiveis numa plataforma de imobiliario a 22 de
fevereiro de 2023, e concluiu que nenhum desses antincios publicitados permite o
arrendamento com uma taxa de esfor¢o abaixo do valor maximo estabelecido (35%), face
ao salario médio na AML; o que evidéncia uma disparidade critica entre os rendimentos

locais e os custos habitacionais.

Atentando na Figura 3, pode-se afirmar que a taxa de esfor¢o no crédito a habitagao,
em 2022, apresentou uma trajetoria ascendente ao longo do ano, realgando-se o concelho
de Sesimbra com uma das taxas de esfor¢o mais elevadas nos trés quartis. O 1° quartil de
2022 ¢ o que demonstra valores mais reduzidos, sendo que se assiste a um aumento
progressivo nos quartis seguintes. Destaca-se, também, o concelho de Cascais com a taxa
mais elevada no 3° quartil, e consequentemente do ano 2022, atingindo um valor de
24,51%. Esta evidente tendéncia crescente da taxa de esforgo reflete a intensificagdo da
crise habitacional, tanto nos municipios da AML como a nivel nacional, e pode sugerir

uma maior vulnerabilidade financeira na AML.
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FIGURA 3 — TAXA DE ESFORCO DO CREDITO PARA HABITACAO PERMANENTE (%) NOS

MUNICiPIOS DA AML, POR QUARTIS REFERENTES AO ANO 2022

(Fonte: INE, Taxas de esfor¢o com o crédito para habitagdo permanente com base

em informagao produzida pelo Banco de Portugal)

O investimento estrangeiro, associado a crescente pressdo do turismo, conduz
inerentemente ao aumento da oferta da habitacio na AML (Estevens et al., 2023).
Contudo, se a evoluc¢do do rendimento médio das familias se mantiver constante, este
fenomeno também pode contribuir para o aumento da taxa de esforco (Antunes & Seixas,
2020), uma vez que este investimento, maioritariamente privado, visa maximizar o lucro

negligenciando o bem-estar social.

A maior afluéncia turistica, que contribui para o aumento da procura de estadia
temporaria, bem como o crescimento da populacdo residente nas cidades, agravam a
acessibilidade habitacional (Lorga et al., 2022). Deste modo, de acordo com a CML
(2023), ¢ entdo necessario recorrer a politicas publicas que regulem o mercado e garantam

a acessibilidade a habitacdes dignas.
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Politicas Publicas de Habitacao

Perante a recente transformagao do mercado habitacional portugués, Antunes e Seixas
(2020) evidenciam a inefici€éncia, ou mesmo auséncia, de politicas publicas adequadas no
setor da habitagdo. Em consonancia, Lorga et al. (2022) afirmam que ¢ crucial a
implementagdo de politicas publicas de caracter regulador nos setores do turismo, da

construcdo e do imobiliario, de modo a satisfazer as necessidades habitacionais.

De acordo com o Diagnoéstico das Condigdes Habitacionais Indignas: Habitagao PRR-
AML 2021/2026 (Area Metropolitana de Lisboa [AML], 2022), a cooperago
intermunicipal ¢ fundamental para a colmatagdo da problematica da habitagdo na AML,
permitindo respostas a nivel estrutural que so sdo possiveis através de uma abordagem a
escala metropolitana. Do mesmo modo, o programa “1° Direito”, estabelecido pelo
Decreto-Lei n.° 37/2018 (2018), tem em vista abordagens integradas e participativas de
reabilitacdo e inclusdo social. Sendo que o propodsito deste programa consiste na
promoc¢do de solucdes habitacionais para individuos carenciados, sem capacidade

financeira para suportar os custos de uma habitacdo com condi¢des adequadas.

Por outra 6tica, Mendes (2021) analisa o impacto das politicas publicas no contexto
da habitagao antes e apds a pandemia Covid-19, de modo que afirma que entre a crise de
2008/2009 e a eclosdo da pandemia Covid-19, existiu uma onda de politicas e reformas
fiscais com o objetivo de atrair investimento estrangeiro, ¢ que de facto se sentiram
mudangas no setor da habitagao — verificou-se um aumento drastico dos precos praticados
no mercado habitacional e uma simultanea acentuagdo das desigualdades ao acesso a
habitagdo. Contudo, durante o estado de emergéncia declarado em Portugal devido a
pandemia Covid-19, foram implementadas politicas que visavam flexibilizar o

pagamento das rendas e a prote¢ao dos inquilinos.

Dada a complexidade do setor da habitacio na AML, e os indicios de mobilidade
intermunicipal, € necessaria uma abordagem integrada que inclui politicas de conservagao
e manutenc¢do do parque habitacional, para além das politicas de promogao ja existentes.
E apesar da multiplicidade de iniciativas e programas ja em curso, mantém-se a

necessidade de um compromisso sustentado com reformas estruturais (AML, 2022).
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3. METODOLOGIA

O setor da habitacdo na AML, assim como em Portugal, ¢ pautado por uma realidade
de grande complexidade e constante transformacao, resultado da interacdo de diversos
fatores econdmicos, sociais, politicos e demograficos (Ferrao, 2019). A diversidade dos
agentes que compdem este setor manifesta-se numa forte heterogeneidade territorial e

numa permanente incerteza quanto a evolugdo das dindmicas habitacionais.

De modo a analisar o desenvolvimento da problematica supramencionada, sera
utilizada a doutrina da Prospetiva para realizar um estudo exploratoério sobre a evolugao
do setor da habitagdo na AML, visando caracterizar como este podera apresentar-se em
2035. Para tal, foi empregue o Scenario Planning — um procedimento baseado na
abordagem Logica Intuitiva (Carvalho, 2010) —, recorrendo a metodologia “Scanning,
Sensing and Acting — SS&A”, que por sua vez se desenvolve em 4 fases: Designing and

Training, Scanning, Sensing and Acting (Carvalho, 2023).

3.1 Fases Metodoldgicas

Designing and Training — E uma fase fundamental, uma vez que determina os
objetivos da investigagdo, o racional do processo, a metodologia e os intervenientes.
Nesta etapa sdo definidos os participantes € o processo utilizado para a consequente
construcdo dos cenarios (Carvalho, 2023). Sendo que sera realizado um questionario onde
¢ apresentado aos inquiridos uma lista de incertezas referentes ao setor da habitacdo da
AML, para que a complementem com outras incertezas que considerem relevantes e

avaliem as incertezas da lista inicial.

Scanning — Nesta fase explora-se o meio envolvente e identifica-se as forcas de
mudanca significativas para o tema em questdo. Simultaneamente, caracterizam-se o foco

estratégico e o horizonte temporal do processo (Carvalho, 2023).

De forma a identificar as forgas de mudanga para este estudo, recorreu-se
principalmente a um programa de inteligéncia artificial (Orion AI), complementando-se
esta abordagem com as percegdes e conhecimentos fornecidos pelos participantes do

inquérito.
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E crucial que o foco estratégico escolhido seja claramente definido, explicito e bem
delimitado durante todas as etapas do processo, garantindo assim que todas as analises e
decisdes subsequentes permaneg¢am alinhadas com o objetivo central do estudo
(Schwartz, 1991). O horizonte temporal estd intrinsecamente relacionado com o foco
estratégico, sendo que a sua duragdo ideal depende das necessidades de cada projeto,

industria ou mercado analisado (Carvalho, 2010).

Deste modo, o foco estratégico escolhido foi o seguinte: “Qual o Futuro da Habitacao
na Area Metropolitana de Lisboa em 2035?”, e o horizonte temporal definido ¢ de 10

anos.

Sensing — Este ponto centra-se na exploragdo e interpreta¢do de todas as forgas de
mudanga previamente identificadas (Carvalho, 2023). Neste caso, procedeu-se a
determinagdo de incertezas cruciais através das respostas obtidas no inquérito, referentes
a avaliac¢do da incerteza e do impacto de cada incerteza apresentada em relacdo ao setor

da habitagdo na AML.

A identificacdo das incertezas cruciais permite visualizar a estrutura dos cendrios
mediante a constru¢do de uma matriz, na qual cada incerteza ¢ representada num dos
eixos (vertical e horizontal), permitindo a criagdo de 4 possiveis cenarios consoante a
evolucdo de cada variavel. Contudo, a narragdo dos cendrios deve conciliar imaginagao
com realismo, dado que a exploragdo dos possiveis futuros requer simultaneamente

criatividade e plausibilidade (Alvarenga & Carvalho, 2007).

Acting — Esta ¢ a etapa final do processo, onde se realiza uma analise profunda dos
cenarios construidos, e se discute as respetivas opgodes estratégicas. E importante realgar
que a construcdo de cendrios ¢ uma ferramenta fundamental para a gestdo e incorporagdo

da incerteza no processo de decisdo estratégica (Carvalho, 2023).

3.2 Aplica¢do da Metodologia “Scanning, Sensing and Acting”

A metodologia SS&A foi aplicada através da criacdo e distribuicao indiscriminada de
um inquérito entre abril e maio de 2025, com o objetivo de classificar uma lista de
incertezas pré-definidas em relagdo ao seu impacto e incerteza, no contexto do setor da

habitagdo da AML. No total, foram obtidas 96 respostas validas, que constituem a base
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de dados analisada nesta dissertacdo. Salienta-se que o questiondrio apresentado aos

participantes se encontra reproduzido na integra no Anexo 1.

Como referido, os dados trabalhados nesta dissertagdo resultam deste mesmo
questionario, que foi dividido em duas partes. Inicialmente foram apresentadas seis
principais incertezas cujo comportamento se prevé moldar o setor da habitagdo na AML
na proxima década, de seguida perguntou-se aos participantes se consideravam existir
outras incertezas relevantes, e em caso afirmativo deveriam indicar qual ou quais. Numa
segunda fase foi solicitado aos inquiridos que classificassem as seis incertezas iniciais,
numa escala de 0 a 3, relativamente ao seu impacto no setor da habitagdo na AML e a

incerteza da sua evolugao.

A selecao das seis incertezas listadas inicialmente resultou de uma combinacao entre
a utilizacdo de inteligéncia artificial (através do programa Orion AI) e a consulta ao
Professor Doutor Paulo Soeiro de Carvalho, orientador deste trabalho. Este processo
envolveu uma pesquisa por palavras-chaves relacionadas com o planeamento de cenarios
sobre o futuro da habitacdo na AML até¢ 2035, permitindo identificar as principais
incertezas a considerar. As incertezas selecionadas foram posteriormente apresentadas no

inquérito, acompanhadas da respetiva descri¢ao, da seguinte forma:

1. Politica e Regulacdo Habitacional do Governo: A intervencao de politicas publicas
em habitacdo (por exemplo, controle de alugueres, programas de habitacdo publica,

incentivos ou penalidades para investidores).

2. Investimento Estrangeiro e Procura Turistica: O capital estrangeiro e o turismo a

exercerem forte pressdo sobre os precos do imobilidrio.

3. Condi¢des Macroeconomicas e Taxas de Juro: Tendéncias econdmicas mais amplas
(crescimento do PIB, emprego, crescimento dos saldrios) e condi¢des financeiras (taxas

de juro hipotecarias, inflacao).

4. Oferta e Desenvolvimento Habitacional: O ritmo ¢ a natureza da constru¢ao de novas

habitagoes.

5. Tendéncias Demograficas e Domiciliares: A dinamica populacional e domiciliar

afeta a procura por moradia.
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6. Atitudes Sociais e Habitabilidade Urbana: O sentimento publico e os movimentos

sociais relacionados a moradia (por exemplo, pressao social e gentrificacao).

As respostas obtidas na primeira seccdo do questionario, onde os participantes

identificaram outras incertezas além das inicialmente definidas, foram as seguintes:

e Coesao Territorial.

e Oferta e Desenvolvimento Habitacional.

e Crises Geopoliticas ou Conflitos Internacionais; Pandemias ou Choques de
Saude Publica (Black Swans); Alteragdes Fisicas e Tributagcdo de Propriedade;
Disponibilidade e Custo de Materiais de Construcdo; Legislacdo sobre
Arrendamento e Prote¢ao ao Inquilino; Evolucao do Trabalho Remoto e
Impacto sobre a Localizacao Residencial; Concorréncia de Novos Modelos
Habitacionais (co-living); Desigualdade Social e Acessibilidade a Habitac3o.

e Varaveis Exogenas Impactantes no Mercado Nacional.

e Melhoria/Criagdo da Infraestrutura Publica e Imigragao.

Analisando os temas introduzidos pelos inquiridos, € possivel afirmar que estes
refletem a complexidade e transversalidade das incertezas que incidem sobre a evolugdo
do setor da habitacdo. Estes contributos ndo s6 validam a pertinéncia das incertezas
inicialmente identificadas, como também acrescentam novas perspetivas no que diz

respeito a questdes exdgenas, conjunturais e estruturais, por exemplo.

Atentando na Figura 4, ¢ importante referir que as incertezas cruciais sao aquelas que
apresentam uma classificagcdo elevada, simultaneamente, em relagdo ao seu nivel de

impacto e de imprevisibilidade.

Os dados evidenciados na Figura 4 revelam que todas as incertezas analisadas se
situam no mesmo intervalo de incerteza, entre 1 e 2, verificando-se uma perce¢do
relativamente homogénea por parte dos inquiridos quanto ao grau de incerteza atribuido
a cada incerteza apresentada. Contudo, observa-se que as incertezas 1 (Politica e
Regulagdao Habitacional do Governo), 2 (Investimento Estrangeiro e Procura Turistica) e
3 (Condigdes Macroecondmicas e Taxas de Juro) registam os valores de impacto mais
elevados, destacando-se a incerteza 2 (Investimento Estrangeiro e Procura Turistica) a

apresentar o nivel de impacto mais significativo de 2,61. Em contrapartida, a incerteza 6
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(Atitudes Sociais e Habitabilidade Urbana) evidencia-se por registar os valores menos

elevados, tanto ao nivel do impacto como da incerteza, de 1,35 e 1,4, respetivamente.

Incerteza
D
[ )

Impacto

FIGURA 4 — PLANO IMPACTO-INCERTEZA

Como se verifica na Figura 4, as incertezas 1 (Politica e Regulacao Habitacional do
Governo) e 3 (Condigdes Macroecondmicas e Taxas e Juro) registam um valor de impacto
idéntico de 2,24, sendo que a distin¢do reside no grau da incerteza, com a incerteza 3 a
evidenciar o valor mais elevado neste critério com uma classificacdo de 1,78 em
comparacdo a classificagdo da incerteza 1 (Politica e Regulagdo Habitacional do
Governo) de 1,68. Esta nuance sugere que, embora ambas sejam igualmente impactantes,
a evolucdo da incerteza 3 (Condi¢des Macroecondmicas e Taxas de Juro) ¢ considerada

mais imprevisivel.

Deste modo, as incertezas 2 (Investimento Estrangeiro e Procura Turistica) e 3

(Condi¢des Macroeconomicas e Taxas de Juro) sdo consideradas incertezas cruciais para
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o setor habitacional na AML, devido a conjun¢do do seu elevado nivel de impacto e

elevada imprevisibilidade.

A intersecdo destas duas incertezas cruciais resulta numa matriz com quatro
quadrantes, cada uma representada num dos eixos da matriz — conforme ilustrado na

Figura 5 —, onde cada quadrante corresponde a uma combinagdo distinta dos estados

extremos destas incertezas.

Cenario A Cenario B

Cenario C Cenario D

FIGURA 5 — MATRIZ DAS INCERTEZAS CRUCIAIS

Note-se que o sentido das setas representa o nivel de incidéncia de cada incerteza:
orientada para a direita (eixo X — “Investimento Estrangeiro e Procura Turistica”) indica

niveis mais elevados de procura turistica e investimento estrangeiro; orientada para cima
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(eixo Y — Condi¢gdes Macroecondmicas e Taxas de Juro) corresponde a condigdes

macroecondmicas mais favoraveis e taxas de juro mais baixas.

Cada quadrante reflete, assim, uma combinagao possivel entre niveis altos ou baixos
destas duas incertezas. O cendrio A corresponde a conjun¢do de baixa procura e
investimento externos com condi¢cdes macroecondémicas favoraveis. O cenario B
representa uma situacdo de elevada procura e investimento proveniente do estrangeiro,
associada a condigdes macroecondmicas favoraveis e taxas de juro baixas. O cenario C
reflete uma conjuntura de uma baixa procura externa e condi¢gdes macroecondmicas
desfavoraveis. E, por fim, o cendrio D caracteriza-se por um elevado investimento
estrangeiro € uma procura externa, num ambiente macroecondmico desfavoravel, com

taxas de juro altas.

Prosseguiu-se, entdo, a descri¢do destes quatro cenarios, que representam diferentes

futuros plausiveis para o setor da habitagdo na AML, em 2035.
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4. RESULTADOS
Cenario A: “Estagnacao Silenciosa”

Portugal, e consequentemente a AML, caracteriza-se por um ambiente
macroeconoémico robusto e favoravel, com baixas taxas de juro e estabilidade econoémica.
Contudo, a procura habitacional estrangeira e o investimento estrangeiro neste setor

mantém-se reduzidos.

O controlo da inflacdo e da taxa de juro contribui para a estabilidade econdmica, mas
conduz a uma estagnag¢do do crescimento econémico. Este paradigma ndo estimula a
procura nem incentiva a entrada de novos investidores, sendo que esta falta de interesse
se deve, a nivel nacional, principalmente a aversdo ao risco dos compradores domésticos

e, a nivel internacional, a baixa atratividade fiscal no mercado habitacional.

A escassez de investimento estrangeiro limita o desenvolvimento de novos projetos,
sobretudo nas areas urbanas mais dindmicas. Assim, embora o clima econémico seja
positivo e prospero, as oportunidades para a reabilitacio urbana e para projetos
inovadores na AML sdo subaproveitadas devido a falta de investimento externo,
perpetuando a dependéncia do mercado interno. Este crescimento limitado da procura
resulta num setor habitacional pouco dinamico e, mesmo com a estabilidade do mercado,

ndo ha espago para inovacdo neste setor.

A auséncia da pressdo da procura estrangeira propicia um reforco da intervencgao
governamental no mercado, através do desenvolvimento de politicas de habitagdo.
Assiste-se a redugdo do investimento privado € uma maior intervencao do Estado no setor
habitacional, o que apesar de incentivar a melhoria das infraestruturas existentes, acaba
por restringir a modernizagdo e dificultar a entrada de novos agentes inovadores no

mercado

Observa-se uma estabilizacdo dos precos de habitacdo nos diversos segmentos do
setor, tornando-se ligeiramente mais acessiveis para os residentes em geral, mas sem
grande atratividade para novos investimentos. As politicas publicas focam-se,
principalmente, na reabilitacao do parque habitacional existente e em programas de apoio

a habitagao social.
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Apesar de verificar uma ligeira mobilidade residencial, sem grandes transformagdes
estruturais, o risco de estagnagao demografica persiste, assim como a perda de dinamismo

econdmico, dificultando a retengdo de populagao jovem na AML.

Cenario B: “Aurora Urbana”

A procura por habitagdo mantém-se robusta na AML em 2035, o mercado encontra-
se em expansao € a economia prospera. O quadro macroecondmico, caracterizado por
taxas de juro baixas, inflagdo controlada e crescimento econdémico sustentado, ¢

impulsionado pelo forte investimento estrangeiro e elevada procura turistica.

O crescimento populacional continuo na AML, em parte devido a imigracao, aliado a
estabilidade e favorabilidade das condi¢des macroecondmicas, estimula o interesse em
projetos de desenvolvimento orientados para o mercado de luxo. As condi¢des atuais do
mercado, incluindo uma maior acessibilidade e facilidade na aquisi¢do de materiais de
construgdo, tém contribuido para a viabilizagdo destes projetos, mitigando alguns
constrangimentos tipicamente associados aos custos elevados dos fatores de producdo.
Assim, o mercado habitacional beneficia de fluxos significativos de capital estrangeiro e
de uma procura turistica crescente, fatores que contribuem para o dinamismo e vitalidade

deste setor.

Deste modo, o quadro macroecondémico favoravel estimula a expansao significativa
tanto da constru¢do nova como da reabilitacdo urbana, traduzindo-se num aumento da

oferta de habita¢do, tanto no segmento mais acessivel € como no de luxo.

As politicas publicas convergem com os interesses de agentes privados com o intuito
de responder ao elevado nivel da procura, promovendo inovagdo nos modelos
habitacionais existentes. Destaca-se, em particular, a consolidagdo do co-/living como
solucdo habitacional cada vez mais relevante, refletindo as tendéncias de urbanizacao
acelerada, internacionalizacdo da populacdo, integragdo comunitdria e otimizacdo de
custos. Paralelamente, continuam a ser desenvolvidas alternativas como arrendamento

acessivel e habitacdo sustentavel.

Observa-se um aumento da oferta de habitagao nos diversos segmentos, refor¢cando a

atratividade da AML tanto para residentes nacionais como estrangeiros e contribuindo
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positivamente para a retengdo de talento, populagdo jovem e diversificagdo econdmica.
Desta forma, este crescimento de oferta habitacional revela uma ligeira pressao sobre os
precos da habitagdo, o que conduz a um aumento da taxa de esfor¢o para as familias,
ainda que estes sejam mitigados por politicas de regulacdo e por um investimento publico

robusto.

Enfatiza-se a integracdo de solucdes de mobilidade dentro da cidade, de modo a
acompanhar o crescimento habitacional e garantir uma resposta adequada as necessidades
da populacao. Contudo, permanece dificil alcancar um equilibrio entre o desenvolvimento

econdmico e a promogao da inclusdo social, no que respeita ao acesso a habitacao.

Cenario C: “Inverno Habitacional”

Em 2035, tanto a AML como Portugal enfrentam um contexto macroecondémico
adverso, pautado por retragdo economica, taxas de juro elevadas, instabilidade e uma
procura habitacional reduzida. Esta baixa procura resulta, em parte, da diminuicdo do
turismo e da existéncia de oportunidades de investimento habitacional noutras regides, o
que retira dinamismo e atratividade ao mercado da AML. Como consequéncia, o mercado
habitacional entra em contragdo, evidenciando uma forte reducdo do investimento, da

construcdo nova e da reabilitacdo urbana, bem como um acesso a habitacdo cada vez mais

dificil.

As condi¢des financeiras restritivas, associadas a uma recessdo economica
contribuem para a diminuicao da atratividade do mercado, agravando a sua instabilidade
e limitando ainda mais o acesso ao crédito. Tanto investidores nacionais como
estrangeiros retraem-se, contribuindo para a desaceleragdo acentuada da atividade no
setor da habitacdo. Os esfor¢os para nova construgdo e a reabilitagdo urbana diminuem
drasticamente, enquanto aumenta o numero de habitagdes desocupadas e se agravam as

dificuldades no acesso a habitacdo, especialmente para familias carenciadas.

Apesar de os precos das casas tenderem a estabilizar, o acesso ao crédito mantém-se
restrito ¢ a confianca dos agentes econdmicos permanece baixa, limitando as
oportunidades de aquisicao de habitacdo. Perante esta situagdo, as politicas publicas
concentram-se em respostas de emergéncia, refor¢o da habitagdo social e medidas para

mitigar os impactos sociais negativos.
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Torna-se evidente o risco de agravamento da exclusdo habitacional e do aumento das
desigualdades territoriais dentro da AML. Verifica-se, ainda, a intensificacdo da
deslocacdo de residentes para zonas periféricas ou outras regides do pais, contribuindo

para a fragmentacao social e territorial.

Cenario D: “Crepusculo Financeiro”

Em 2035, a procura habitacional na AML mantém-se robusta, impulsionada por uma
economia dindmica, crescimento populacional e um interesse continuo de investidores
estrangeiros e turistas. No entanto, este panorama desenrola-se num contexto de taxas de
juro persistentemente elevadas e instabilidade macroecondémica, que condicionam o

acesso ao crédito e contribuem para o sentimento de incerteza neste setor.

O setor habitacional na AML apresenta-se cada vez mais internacionalizado e
segmentado, com a ldgica de mercado livre a prevalecer sobre as preocupagdes de
acessibilidade. Esta dindmica acentua a segmentagdo do mercado: os projetos
imobilidrios concentram-se na habitagcdo de luxo e turistica, enquanto a oferta acessivel e
destinada a classe média sofre uma retracdo progressiva. Consequentemente, as
disparidades entre municipios tornam-se mais visiveis — as zonas centrais da AML

tornam-se inacessiveis para a maioria da populagdo, enquanto as areas periféricas

absorvem a pressao habitacional e social.

Neste sentido, a generalizacao do teletrabalho altera significativamente as escolhas
residenciais, com cada vez mais familias e profissionais a optarem por viver em zonas
periféricas ou municipios mais afastados, onde os precos sdo mais acessiveis e a qualidade

de vida ¢ valorizada.

O acesso ao crédito torna-se cada vez mais restrito, devido ao aumento dos custos de
financiamento e a maior exigéncia e falta de confianca por parte das instituigdes
bancarias. Apesar deste contexto financeiro adverso, a procura internacional e
investimento estrangeiro mantém-se em niveis elevados, traduzindo-se em fluxos
significativos de capital para o setor da habitagdo na AML. Como resultado, ha uma
pressao continua sobre os precos das casas, ainda que o ritmo de crescimento econdémico

tenha abrandado.
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Existe o risco de formacao de uma bolha imobilidria aumenta, principalmente, devido
a especulagdo e a deterioragdo das condi¢des financeiras, razao pela qual se assiste a
emergéncia de politicas publicas que procuram atenuar os impactos negativos neste setor,
nomeadamente no que diz respeito ao agravamento da desigualdade no acesso a habitagdo
e ao aumento de exclusdo residencial. Todavia, estas medidas enfrentam
constrangimentos orcamentais significativos e uma capacidade de intervengdo limitada,

o que dificulta a resposta eficaz a crescente exclusao social.

A heterogeneidade territorial intensifica-se, com desigualdades cada vez mais
marcadas entre municipios centrais e periféricos. Em simultdneo, sente-se uma maior
vulnerabilidade das familias de rendimento médio e baixo, com um aumento do seu

endividamento e da exclusdo social.

O principal desafio neste cenario reside no equilibrio do dinamismo econdémico,
proporcionado pelo investimento internacional, com a necessidade de garantir a

acessibilidade a habitacao aos residentes da AML.
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5. CONCLUSAO

Esta dissertacao foi elaborada com o principal objetivo de estudar o futuro da
habitacdo na AML, num horizonte temporal de 10 anos. Para tal, recorreu-se a
metodologia de Scenario Planning, permitindo a construgdo de quatro cenarios plausiveis
para o setor da habitagdo na AML em 2035. O trabalho inclui, em particular, a
identificacao e classificagao de incertezas que poderao influenciar a evolucao do setor em

analise.

Apds um levantamento dos principais temas presentes na literatura e imprensa, a
investigacdo avangou para uma componente empirica, materializada na aplicacdo de um
questionario. A recolha de dados permitiu a identificagdo de outras incertezas
consideradas pertinentes pelos participantes, bem como proceder a avaliagdo das
incertezas previamente apresentadas. Através da analise dos dados recolhidos,
identificaram-se as incertezas cruciais, o que possibilitou a constru¢do da respetiva

matriz, ¢ descricao dos cenarios.

A analise dos cenarios desenvolvidos aprofunda a compreensdo de que o mercado
habitacional da AML enfrenta um desfasamento crescente entre o aumento dos precos e
os rendimentos médios das familias. O investimento estrangeiro assume realmente um
peso significativo no setor habitacional, especialmente em segmentos de curta estadia e

de luxo, agravando a pressdo sobre a oferta para residentes.

De acordo com os cenarios A “Estagnagdo Silenciosa” ¢ B “Aurora Urbana”,
confirmou-se que, mesmo em contextos macroecondmicos positivos, a auséncia ou
insuficiéncia de investimento estrangeiro limita o aproveitamento do potencial do setor
habitacional. Assim, oportunidades de inovagdo e de desenvolvimento sdo
subaproveitadas, uma vez que o capital necessario para dinamizar o mercado nao ¢

mobilizado de forma eficaz para o bem-estar social do mercado habitacional da AML.

Por outro lado, os resultados dos cendrios B “Aurora Urbana” e D “Crepusculo
Financeiro” evidenciam que, quando existe investimento estrangeiro e aumento da
procura, verifica-se uma expansao da oferta na generalidade do setor habitacional. No
entanto, as camadas mais vulneraveis da sociedade continuam a enfrentar dificuldades de

acesso a habitacao, pois mantém-se o desfasamento entre os pregos € os rendimentos, o
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que resulta em exclusdo habitacional e em possivel deslocacdo de residentes para as

periferias.

Concomitantemente, verifica-se que em situacdes de contexto financeiro adverso —
cenarios C “Inverno Habitacional” e D “Creptsculo Financeiro” —, a segmentagdo do
mercado e as disparidades sociais tendem a acentuar-se. Embora surjam algumas
oportunidades de inovagdo, como projetos de reabilitagdo urbana e iniciativas
colaborativas, por exemplo, estas ndo sdo suficientes para contrariar o agravamento das

dificuldades de acesso a habitacdo condigna.

Conclui-se, entdo, que o contexto macroecondmico, por si sd, se revela insuficiente
para garantir a prosperidade e sustentabilidade do setor da habitagdo na AML. Mesmo em
situagdes economicamente favoraveis, a falta de alinhamento entre politicas
habitacionais, investimentos e necessidades reais da populagdo conduz a um

subaproveitamento das oportunidades existentes.

Uma das principais limitagdes deste estudo reside no processo de recolha de dados.
Apesar de o questionario ter sido aplicado de forma indiscriminada, tal ndo garante que
todas as perspetivas relevantes sobre o setor da habitacio da AML tenham sido

devidamente representadas.

Tendo em conta esta limitagdo, considera-se pertinente que investigacdes futuras
aprofundem o estudo das caracteristicas especificas a cada segmento do mercado
habitacional, assim como definam mais detalhadamente o perfil dos participantes do
inquérito. Este aprofundamento permitiria complementar a perspetiva abrangente aqui
representada e responder de forma mais direcionada as especificidades concretas dos

diferentes grupos populacionais.

Adicionalmente, seria relevante analisar de forma mais detalhada o impacto de
politicas publicas especificas e de eventos disruptivos (Wildcards) no setor habitacional.
Por fim, a realizagdo de uma andlise comparativa internacional, envolvendo outras areas
metropolitanas europeias com desafios semelhantes, poderia contribuir para a
identificacdo de boas praticas e solucdes inovadoras passiveis de serem adaptadas a

realidade da AML.

E de notar que o futuro da habitagio na AML depende da capacidade de adaptagio e

cooperagdo entre entidades publica, privadas, associagcdes, organizagdes locais e
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residentes, bem como da implementagdo de politicas publicas eficazes, sendo
fundamental continuar a monitorizar tendéncias e incertezas para garantir 0 acesso a

habitacdo condigna para todos.
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ANEXOS

Anexo 1: Inquérito — Forcas de Mudanga no Setor da Habitacdo na Area Metropolitana

de Lisboa (AML)

17 Parte

Seccao 1

Caro(a) participante,

Apresento este questionario no ambito da realizagdo do meu Trabalho Final de
Mestrado, em Economia ¢ Gestdo da Ciéncia Tecnologia e Inovagdo no ISEG —
Instituto Superior de Economia e Gestdo, Universidade de Lisboa.

O objetivo deste inquérito consiste em identificar e classificar as forcas de mudanga
no setor da habitagio na Area Metropolitana de Lisboa, quanto ao seu impacto e
incerteza.

Este questionario ¢ andnimo e voluntario, e o seu preenchimento tem uma duragao
estimada de 4 minutos.

Agradeco, desde j4, a sua disponibilidade.

As seis forgas de mudanca seguidamente apresentadas foram selecionadas e
classificadas como Incertezas para o futuro do setor da habitacdo na AML.

As Incertezas sdo forcas de mudanca que podem apresentar mais do que uma evolucao
ou configuracao possivel durante o horizonte temporal definido.

- Politica e Regulagdo Habitacional do Governo

- Investimento Estrangeiro e Procura Turistica

- Condig¢oes Macroeconomicas ¢ Taxas de Juro

- Oferta e Desenvolvimento Habitacional

- Tendéncias Demograficas e Domiciliares

- Atitudes Sociais e Habitabilidade Urbana

Das potenciais Incertezas acima identificadas, acrescenta alguma?
() Sim
() Nao

Caso tenha respondido afirmativamente, por favor indique qual ou quais.
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27 Parte

Secgdo 2

De seguida, por favor classifique cada uma das Incertezas em relagao ao seu Impacto
e Incerteza na evolugdo do paradigma do setor habitacional na AML.

Considere que 1 significa baixo impacto/incerteza e 4 significa alto
impacto/incerteza?, e analise-os em concordancia com as questdes abaixo:

Impacto » Quao importante ou influente ¢ esta forca de mudanga no setor
habitacional?

Incerteza » Quao dificil € prever o que acontecera com esta forca de mudanga?

Seccdo 3

Politica e Regulacao Habitacional do Governo

A intervencao de politicas publicas em habitacdo (por exemplo, controle de alugueres,
programas de habitac¢do publica, incentivos ou penalidades para investidores).
Impacto

O1 02 )3 ()4

Incerteza

01 ()2 ()3 ()4

Seccdo 4

Investimento Estrangeiro e Procura Turistica

O capital estrangeiro e o turismo a exercerem forte pressdo sobre os precos do
imobilidrio.

Impacto

O1 ()2 ()3 ()4

Incerteza

01 ()2 ()3 ()4

Seccdo 5

Condicdes Macroecondmicas e Taxas de Juro

2 Por limitacdes técnicas do Google Forms, a escala apresentada aos inquiridos variou entre 1 e 4.
Contudo, para efeitos de analise e construgdo do Plano Impacto-Incerteza, os valores foram adaptados para
uma escala de 0 a 3, mantendo o significado relativo.
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Tendéncias econdmicas mais amplas (crescimento do PIB, emprego, crescimento dos
salarios) e condigdes financeiras (taxas de juro hipotecarias, inflacao).

Impacto

O1 02 )3 ()4

Incerteza

01 ()2 ()3 ()4

Secg¢do 6

Oferta e Desenvolvimento Habitacional

O ritmo e a natureza da construcao de novas habitagdes.
Impacto

01 ()2 ()3 ()4

Incerteza

01 ()2 ()3 ()4

Seccao 7

Tendéncias Demograficas e Domiciliares

A dinamica populacional e domiciliar afeta a procura por moradia.
Impacto

O1 ()2 ()3 ()4

Incerteza

01 ()2 ()3 ()4

Seccao 8
Atitudes Sociais e Habitabilidade Urbana

O sentimento publico e os movimentos sociais relacionados a moradia (por exemplo,

pressdo social e gentrificagdo).

Impacto
01 ()2 ()3 ()4
Incerteza
01 ()2 ()3 ()4

38



