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Introducao

No século XXI, a populagao residente em Portugal apresenta uma estrutura etaria
envelhecida e distribui-se no territdrio assimetricamente, concentrando-se sobre-
tudo nos grandes centros urbanos (Gomes et al. 2016, Ferreira & Azevedo 2017).
De acordo com os dados do recenseamento de 2011, em Portugal, residem 2 010
064 individuos com 65 e mais anos, ou seja, 19% da populacéo residente. Uma
em cada seis casas cujos representantes do alojamento sao seniores é ocupada
em regime de arrendamento privado, um sector que, apds meio século de conge-
lamento de rendas e de contratos vinculistas, em 2012, iniciou o periodo de rene-
gociagao dos valores da renda, do tipo de contrato e respetiva duracao.

entrada em vigor do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU),

que amplia as condicoes de renegociacdo dos contratos de arrendamen-

to de duracdo indeterminada’, veio eliminar gradualmente os mecanis-

os de controlo das rendas, com excecdo dos arrendatdrios com idade

igual ou superior a 65 anos ou com deficiéncia com grau comprovado de incapaci-
dade superior a 60%.

Mesmo sem a efetiva¢do do subsidio de renda, previsto desde 2012, os arrenda-
tarios seniores tém permanecido nos alojamentos com valores de renda baixos, por
vezes, simbolicos. Esta condic¢do tem vindo, por um lado, a criar situacdes de tensdo
social entre senhorios e arrendatdrios, e, por outro lado, a contribuir para o empo-
brecimento das condicOes residenciais por falta de intervencoes de conservagdo e
de manutencdo. Por conseguinte, uma parte dos arrendatdrios seniores veem-se
confinados em alojamentos inadequados, o que configura uma débil prote¢do por
parte do Estado. Em muitos casos, esta inadequacdo dos alojamentos forca os agre-
gados domésticos a procurar alternativas residenciais, essas cada vez mais escassas.

Nos dois principais centros urbanos de Lisboa e do Porto, onde a prevaléncia
do arrendamento nos seniores é mais elevada (uma em cada trés casas), a pro-
blemdtica ganha especial relevancia, de uma perspetiva simultaneamente social
e espacial, por dois motivos. Por um lado, é sobretudo nestes dois centros urba-
nos que a pressdo turistica mais se tem feito sentir, o que tem contribuido para o
aumento dos precos da habitagdo para compra e arrendamento. Em 2017, o valor
mediano*das rendas dos alojamentos familiares com novos contratos fixava-se em
9,62€/m2, no municipio de Lisboa, e 6,77€/m2, no municipio do Porto (INE 2018).
Contudo, estes valores encobrem as disparidades intraurbanas e o efeito de disse-
minacdo dos pre¢os muito altos nas zonas mais caras, como os centros histéricos,

' Desde 2006, 0o NRAU veio procurar facilitar a atualizagio dos contratos de rendas antigos, que
ficou condicionada a realizagio de obras de reabilitacio urbana e a um conjunto de medidas
de salvaguarda dos inquilinos. O seu impacto foi limitado, pelo que se sucederam diversas
alteracées, primeiramente em 2012 e em 2014, concentradas na atualizagao dos valores das
rendas e, mais recentemente, em 2017 ¢ em 2019, focadas na protecao dos arrendatirios em
situacdes de especial fragilidade.

Valor que divide a distribuicao dos precos das rendas por metro quadrado em duas partes
iguais, isto ¢, metade dos alojamentos familiares pagam uma renda abaixo do valor mediano

e a outra metade paga um valor acima desse valor.



a dreas tradicionalmente residenciais. Esta dinamica no

aumento dos precos tem afetado ndo apenas as camadas mais

vulnerdveis da populacdo, mas também as da classe média.

Por outro lado, apesar do mercado de arrendamento ter segui-

do um dualismo entre os mercados de arrendamento privado

e social (Alves 2017), uma forte regulagdo publica do sector de

arrendamento privado e uma certa desregulagdo do mercado

de compra e venda determinou que, na pratica, ndo seja ape-
nas o sector de arrendamento social a acomodar os agregados
domésticos com baixos rendimentos.

Tendo em conta este enquadramento, o presente policy brief
tem uma dupla finalidade:

1) conhecer as tendéncias e os perfis dos seniores com 65 e
mais anos residentes nos dois principais centros urbanos
do pafs, Lisboa e Porto;

2) discutir, de forma exploratéria, medidas de apoio ao sector
privado do arrendamento que possam promover a segu-
ranca residencial e fomentar um envelhecimento ativo e
sauddvel.

O texto estrutura-se da seguinte forma. Numa primeira
parte, procede-se, por um lado, a caracterizagdo da relagdo
entre o arrendamento e as caracteristicas dos agregados
domésticos, como a etapa do curso de vida familiar e o rendi-
mento, e, por outro, das relagdes entre o tipo de arrendamen-
to e o valor das rendas com o periodo de celebracdo do con-
trato. Em seguida, com base nos microdados dos Censos 2001
e 2011, identificam-se as tendéncias e os perfis dos seniores
com 65 e mais anos residentes em Portugal e nos municipios
de Lisboa e do Porto.

As conclusdes destacam a necessidade de uma politica de
habitacdo que vd além da protegdo dos contratos de arrenda-
mento, promovendo condi¢des que facilitem a mobilidade
residencial dos seniores e a adequagdo residencial com vista
ao desenvolvimento de um envelhecimento ativo e sauddvel.

O SECTOR DO ARRENDAMENTO EM
PORTUGAL

O arrendamento e o curso de vida familiar

Em Portugal, em 2011, o peso do arrendamento privado
enquanto regime de ocupacdo do alojamento® faz sobressair
a importancia do sector para uma populagdo jovem adulta,
entre os 18 e os 34 anos (32%) quando comparado com o gru-
po etdrio intermédio, dos 35 aos 64 anos (16,4%) e com o dos
seniores, 65 e mais anos (16,5%) (figura 1).* Tal preponderancia
podera resultar da combinacdo de, pelo menos, trés fatores:
da prépria etapa do curso de vida dos agregados mais jovens,
eventualmente associada a situagdes de alguma precarieda-
de econémica efou profissional; da tendéncia recente para a
mudanca do comportamento residencial dos jovens no sen-
tido de questionar a propriedade como forma privilegiada de
acesso a habita¢do®; e das dificuldades no acesso a propriedade
em virtude dos precos efou do capital disponivel.

Ndo obstante, o arrendamento nos dois outros grupos etd-
rios, entre os 35 e 0s 64 anos e os 65 e mais anos, tem tam-
bém uma expressdo considerdvel, com sensivelmente uma
em cada seis casas a serem ocupadas em regime de arrenda-
mento. Estando a compra de casa usualmente associada ao
percurso do agregado doméstico (constituicdo do casal ou o
nascimento dos filhos), pode depreender-se que nestes gru-
pos etdrios, na maioria dos casos, mas sobretudo no grupo
de seniores, ndo haverd uma transicdo do arrendamento para
a propriedade.® No caso dos seniores com contratos de dura-
¢do indeterminada anteriores a 1990, acresce ainda o facto
de a relagdo custo-beneficio de uma mudanca residencial por
iniciativa do arrendatdrio, quer no sentido do arrendamen-
to quer da propriedade, ser pouco apelativa porque implica
prescindir das garantias proporcionadas pelo NRAU relativas
a situagdo contratual vigente.

No regime de «Arrendamento privado» sdo incluidas as seguintes categorias: arrendamento privado, arrendamento cooperativo, arrendamento
g g g > >

paraestatal e arrendamento sem outra especificacao. A categoria de «Arrendamento social» inclui o arrendamento promovido pelo governo

central e local. A categoria «Propriedade» engloba os alojamentos ocupados em propriedade, com ou sem encargos financeiros com a aquisicao.

As categorias de arrendamento a familiares, subarrendamento e outra situagio que nao propriedade sao incluidas na categoria «Outra situagaon.

IS

Os resultados apresentados neste policy brief tém por base os microdados dos Censos de 2001 e de 2011 que resultam de uma amostra representativa

da populagio residente em Portugal. Tendo em conta a metodologia de construgao da amostra (INE 2014), alguns indicadores poderio diferir

ligeiramente dos resultados agregados publicados.

Tendéncia essa ja observada no sector de arrendamento espanhol em Médenes e Lopez-Colas (2014) e em Azevedo, Lopéz-Colas e Médenes (2019).

Excetuar-se-20 naturalmente alguns casos, como os motivados por heranga ou situagées afins.
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O arrendamento e o rendimento familiar

Em Portugal, existe uma percecdo generalizada de que o sector
de arrendamento privado desempenha um papel importante
na provisdo de habitac¢do as famfilias de baixos rendimentos, e
de que este papel é mais significativo do que o desempenhado
pelo sector de arrendamento social. No entanto, sabe-se tam-
bém que muitos dos agregados domésticos com caréncia de
recursos que ndo tiveram acesso ao reduzido sector de arren-
damento social (2% do total do parque de habitagdo em 2011),
colmataram as suas necessidades residenciais por via da auto-
construc¢do ou da aquisicdo de alojamentos menos atrativos e,
por isso, a precos mais baixos.

Dados recentes do Inquérito as Despesas das Famfilias
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O rendimento total equivalente resulta da harmonizacio dos dados
relativos ao rendimento das familias segundo a dimensio e a
composicao etaria do agregado doméstico, por forma a tornar-se

comparavel a um agregado unipessoal (INE).
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Figura 1 - Alojamentos classicos ocupados
como residéncia habitual segundo o regime de
ocupacao, Portugal, 2011

Fonte: Microdados do Censos 2011, INE. Cdlculos dos
autores.
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(2015/2016) mostram que uma percentagem significativa das
familias com rendimentos baixos reside em arrendamento
(figura 2). Este é o regime de ocupagdo do alojamento de 38,3%
das familias com rendimentos mais baixos (1.° quintil), sendo
ainda considerdvel o peso do alojamento gratuito ou cedido
a titulo de saldrio (10%). A maioria, pelas razdes acima refe-
ridas, reside em regime de propriedade (51,6%). Entre niveis
mais altos a propor¢do de familias em arrendamento dimi-
nui, a favor da propriedade, pelo que ndo serd descabido crer
que, em Portugal, o arrendamento, mais do que uma opgao
residencial, traduz a impossibilidade de adquirir a habitacdo
por razoes econdémicas.

2.2 quintil 3.2 quintil 4.2 quintil 5.2 quintil

W Arrendamento M Alojamento gratuito ou a titulo de salario



A forma do arrendamento e o
periodo de celebracao do contrato

Em termos de valores absolutos, em 2011, havia
778 883 alojamentos cldssicos ocupados em arren-
damento. O tipo predominante de contrato é o de
duracdo indeterminada, ou seja, renovdvel sem pra-
z0 (59%), seguindo-se 0s contratos com prazo certo
(32%) e os contratos de renda social ou renda apoiada
(9%) (figura 3). Tomando o ano de 1990 como marco
temporal pela sua relevancia no dmbito do NRAU,
verifica-se que a maioria dos contratos de arrenda-
mento sdo a partir desse ano (65,5%). No caso especi-
fico dos contratos de dura¢do indeterminada, 48,7%
dos contratos foram celebrados até 1990, sendo que
29,5% sdo mesmo anteriores a 1975. A persisténcia
do nimero de contratos antigos estd, evidentemen-
te, relacionada com as garantias introduzidas no
ambito da norma transitéria do NRAU. Em contra-
partida, entre os contratos mais recentes, celebrados
a partir de 2006, verifica-se um aumento dos contra-
tos com prazo certo, que, em 2011, representavam
76,9% de todos os contratos.

O valor das rendas e o periodo
de celebracao do contrato de
arrendamento

Em 2011, quase metade dos contratos (48,1%) ndo
ultrapassa os € 200, sendo que um terco fica abaixo
de € 100. Apenas 15,6% das rendas sdo superiores a
€400 (figura 4). Os contratos anteriores a 1986 repre-
sentam 31% do total, mas tém um peso esmagador
no escaldo de rendas mais baixo (71,2%). No espectro
oposto, as rendas mais altas (acima de € 400) estdo
sobretudo associadas aos contratos mais recentes,
principalmente posteriores a 2006 refletindo o fun-
cionamento segmentado do mercado de arrenda-
mento privado em Portugal. Ainda que o peso dos
contratos posteriores a 2006 no total ndo vad além
de 12,5%, tém uma representa¢do acima de 80% nos
trés escaloes de renda mais elevados, sugerindo que
traduzem sem constrangimentos as dinamicas do
mercado. Entre estes dois periodos, sobram 22% de
contratos entre 1987 e 2005, cujas rendas se concen-
tram sobretudo nos escaldes entre € 100 e € 400.

Analisadas algumas relacoes no sector de arren-
damento em Portugal, importa agora delinear as
tendéncias e os perfis dos seniores com 65 e mais
anos residentes em Portugal, em 2001 e em 2011,
incidindo depois a andlise nos residentes nos dois
principais centros urbanos do pais, Lisboa e Porto.

Figura 3 - Alojamentos classicos ocupados como
residéncia habitual, por forma do arrendamento, segundo a
data do contrato de arrendamento, Portugal, 2011

Fonte: Censos 2011, INE.
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A persisténcia do nimero

de contratos antigos esta,
evidentemente, relacionada com as
garantias introduzidas no ambito da
norma transitéria do NRAU.

Figura 4 - Alojamentos classicos ocupados como residéncia habitual
por escaldo do valor mensal da renda e periodo de celebragdo do
contrato de arrendamento, Portugal, 2011

Fonte: Censos 2011, INE.
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TENDENCIAS E PERFIS DOS SENIORES EM ARRENDAMENTO PRIVADO, PORTUGAL

Considerando a popula¢do com 65 e mais anos residente
em Portugal, verifica-se que, entre 2001 e 2011, o peso do
arrendamento (privado e social)® diminuiu 5,3%. No caso dos
municipios de Lisboa e do Porto hd uma redugdo mais sig-
nificativa, acima dos 10%. Apesar de a tendéncia ser no sen-
tido decrescente, em 2011, o peso do arrendamento privado
permanece muito elevado. Em Lisboa, 37,1% dos seniores
representantes do alojamento’ vivem em arrendamento, e no
Porto, 31,9% (figura 5), contrastando fortemente com a média
nacional em que o arrendamento privado entre a populacdo
sénior representa 16,5%. De salientar ainda o peso do arrenda-
mento social na populacdo sénior em contextos urbanos, em
2011, ano para o qual existe registo censitdrio, de 16,9% no
Porto e 11,6% em Lisboa, quando a proporgdo a nivel nacional
se situa nos 3,1%.

Quanto aos perfis dos arrendatdrios com 65 e mais anos,
em Portugal, entre 2001 e 2011,
reproduzem, em tracos largos, a tendéncia e a estrutura da

os seniores arrendatdrios

populacdo residente em Portugal.'® Deste modo, o nimero de
seniores com 75 e mais anos por cada 100 seniores com 65
e mais anos" é mais elevado em 2011 (46%) do que em 2001
(37,2%), revelando que o envelhecimento entre a populacdo
sénior se acentuou, ainda que se mantenha estdvel a sobrerre-
presentacdo do sexo feminino (ligeiramente acima dos 59%),

Figura 5 - Alojamentos classicos 100
ocupados como residéncia habitual
cujos representantes tém 65 e mais 20
anos, segundo o regime de ocupagao, 80
Portugal, Lisboa e Porto, 2001-2011 70
60
Fonte: Microdados dos Censos 2001 e 2011, % 50
INE. Cdlculos dos autores. 20
30
20
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atendendo a sua esperancga de vida mais elevada.

Do ponto de vista da escolaridade, predominam os baixos
niveis de escolaridade. Ndo se registando progressos entre os
dois momentos censitdrios, 78% da populagdo sénior detém
o nivel de escolaridade mais baixo (até ao 1.° ciclo do ensino
basico).

Referindo a tipologia de agregados domésticos, o casal sem
filhos é a categoria mais frequente (43,1%), que permanece
inalterada entre 2001 e 2011. J4 os agregados constituidos por
um casal com filhos (ou familia monoparental com filhos) e
agregados domésticos de familias complexas perdem expres-
sdo de 2001 para 2011 (8,4% e 24,4%, respetivamente). Tendén-
ciainversa, de crescimento, é observada na proporcao de senio-
res a residirem sos, que passam de 28%, em 2001, para 32,5%
em 2011. Este aumento, de 16,1%, pode traduzir-se num risco
mais elevado de isolamento e de vulnerabilidade dos seniores.
No que respeita a ocupagdo dos alojamentos, que traduz em
certa medida a adequagdo do alojamento a dimensdo fami-
liar, a média de quartos por pessoa aumenta de 1,9 em 2001
para 2,6 em 2011. Conjugando este aumento com a tendén-
cia de crescimento da proporcdo de seniores que vivem sds,
deduz-se que a saida de elementos do agregado, por dissolucdo
familiar ou morte se traduziram num desajustamento entre a
dimensdo do alojamento e a do agregado doméstico.

Lisboa

Porto Portugal Lisboa Porto

2001 2011

Outra situagao

8

2011 concentra-se no sector do arrendamento lato sensu.

Tendo em conta que os microdados do Censos 2001 nao distinguem arrendamento privado de arrendamento social, a analise da evolucao 2001-

? Adotando a terminologia utilizada pelo INE, o representante do alojamento ¢ o elemento que representa a familia residente no alojamento.

1" Consultar Bandeira, et al. 2014 para mais informagio sobre a evolucio e estrutura da populagio residente em Portugal.

' Esta relagdo ¢ denominada por indice de longevidade. Quanto mais elevado o indice, mais envelhecida é essa populacio sénior, nesse periodo.



Quadro 1 - Tendéncias e perfis dos seniores com 65 e
mais anos representantes de alojamentos ocupados em
arrendamento, Portugal, 2001-2011

Fonte: Microdados dos Censos 2001 e 2011, INE. Cdlculos dos

autores.

2001 2011 2001-11(%)
65-74 anos 62,8 54,0 -14,0
75+ anos 37,2 46,0 23,7
Sexo masculino 40,9 40,5 -1,0
Sexo feminino 59,1 59,5 0,7
Nivel escolaridade até ao 1.° ciclo do ensino basico 78,0 78,0 0,0
E;:vsei(l:ge escolaridade superior ao 1.° ciclo do ensino 20,0 20,0 00
Pessoas so6s 28,0 32,5 16,1
Casal sem filhos 43,1 431 0,0
Casal com filhos ou monoparentais 16,6 15,2 -8,4
Agregados domésticos de familias complexas 12,3 9,3 -24,4
Quartos por pessoa 1,9 2,6 34,9
Edificio de construcao anterior a 1970 77,2 70,7 -8,4
Edificio de construcao entre 1970 e 1989 15,8 15,3 -3,2
Edificio de construcao de 1990 e posterior 71 14,0 97,2
Total 13 842 13 107

Um ultimo aspeto a considerar no perfil dos seniores tem No que respeita a ocupagéo dos

a ver com a relacdo entre a antiguidade do edificio e a do con- alojamentos que traduz em certa
)

trato de arrendamento que estd, de algum modo, relacionada medida a ade quag 30 do al Oj amento
a dimensao familiar, a média de
quartos por pessoa aumenta de 1,9
em 2001 para 2,6 em 2011.
(77,2% e 70,7%) e duplicado o peso dos edificios de construcdo 1
de 1990 e posterior (de 7,1% em 2001 para 14% em 2011). Tam-
bém neste dominio se identifica um funcionamento bipolari-

com a conservagao do mesmo. Ndo admira por isso constatar
que a grande maioria dos edificios onde residem os seniores
em arrendamento sdo de construcdo anterior a 1970, tendo
diminuido a importancia destes entre os periodos censitdrios

zado do arrendamento privado em Portugal.




TENDENCIAS E PERFIS DOS SENIORES EM ARRENDAMENTO PRIVADO, LISBOA

E PORTO

Procurando semelhancas e dissemelhancgas, por um lado,
dos municipios de Lisboa e do Porto com o cendrio nacional e,
por outro, entre eles, observa-se que, a nivel da estrutura eta-
ria dos seniores, entre 2001 e 2011, o Porto exibe um padrdo
de envelhecimento da populagdo sénior, como observado no
cendrio nacional, contudo bastante mais acentuado (de 42,3%,
comparativamente aos 23,7% em Portugal). Em contrapartida,
em Lisboa o grupo dos 65-74 anos é o que mais cresce (15,8%),
sendo que o grupo dos 75 e mais anos perde peso relativo
(9,9%). Quer isto dizer que, entre os dois periodos censitdrios,
no Porto acentua-se o envelhecimento, enquanto em Lisboa a
tendéncia é de relativa renovagdo das geragoes seniores. A dis-
tribuicdo por sexo nos municipios de Lisboa e do Porto segue,
em tracos largos, a tendéncia nacional.

No que concerne ao nivel de escolaridade, entre 2001 e
2011, evidencia-se um processo convergente no sentido de um
aumento dos capitais escolares, em Lisboa e no Porto, ou seja,
uma proporcao mais elevada de seniores com niveis de escola-
ridade superiores ao 1.° ciclo do ensino bdsico em 2011 do que
a que se registava em 2001 (19,7% no Porto e 10,2% em Lisboa).
Esta é uma tendéncia que ndo é acompanhada a nivel nacio-
nal, revelando, por isso, a sua natureza mais urbana. Apesar
disso, observa-se que, em ambos os periodos, a propor¢do de
seniores com niveis de escolaridade acima do 1.° ciclo do ensi-
no bdsico é mais alta em Lisboa (36,2% em 2001 e 39,9% em
2011) do que no Porto (28,9% e 34,6%, respetivamente).

Os agregados domésticos em que residem os seniores repre-
sentantes dos alojamentos nos dois grandes centros urbanos
sdo semelhantes aos verificados a nivel nacional, sendo as
diferencas sobretudo na intensidade. Em ambos os periodos e
nos dois municipios, a tipologia de agregado doméstico mais
frequente entre os seniores em arrendamento é um casal sem
filhos. Entre 2001 e 2011, apesar de a propor¢do de seniores
nesta categoria ter crescido mais no Porto do que em Lis-
boa, a propor¢do observada nos dois municipios é, em 2011,
praticamente a mesma: 41,6% no primeiro caso, e 41,9% no
segundo. Em linha com a tendéncia nacional, os agregados
constituidos por pessoas sés representam a tipologia de agre-
gados domésticos que mais cresceu em ambos os dois muni-
cipios ao longo do periodo em causa. Porém, no Porto esse
crescimento é bastante mais acentuado (35,3%) do que o de
Lisboa (15,4%), encontrando-se este Gltimo mais préximo do
crescimento verificado em termos nacionais (16,1%). Somando
estas duas tipologias, pessoas sos e casais sem filhos, em 2011
observa-se que uma grande parte dos seniores residentes em

arrendamento em contextos urbanos se confronta com um
risco mais elevado de isolamento: 78,7% em Lisboa e 77,6%
no Porto, valores acima da proporgdo ja bastante alta a nivel
nacional (75,6%).

Referindo a tendéncia para a sobreocupacdo dos alojamen-
tos, verifica-se que o Porto segue, de uma maneira geral, a
tendéncia nacional, com 1,9 quartos por pessoa em 2001, e
2,7 em 2011, ou seja, um aumento de 44,7%. Lisboa apresenta
a mesma tendéncia, apesar de o aumento ser mais pequeno
(27,7%), o que se justifica pela situacdo mais desajustada de
partida, em 2001, de 2,2 quartos por pessoa. No entanto, em
2011, o nimero médio de quartos por pessoa nos alojamentos
em arrendamento cujo representante tem 65 e mais anos é
de 2,8.

Por ultimo, a proporcdo de seniores em arrendamento que
residem em edificios de construgdo anterior a 1970 nos cen-
tros urbanos é mais elevada do que no cendrio nacional, sem-
pre superior a 80%. Neste aspeto, as tendéncias de Lisboa e do
Porto divergem. Enquanto em Lisboa a proporcdo de seniores
que residem em edificios muito antigos (anteriores a 1970)
aumenta entre 2001 e 2011, no Porto a tendéncia é de dimi-
nuicdo, refletindo uma maior mobilidade residencial.

Entre os dois periodos censitarios,
no Porto acentua-se o
envelhecimento, enquanto em
Lisboa a tendéncia é de relativa
renovacao das geragoes seniores.



Quadro 2 - Tendéncias e perfis dos seniores
com 65 e mais anos representantes de
alojamentos ocupados em arrendamento,
Lisboa e Porto, 2001-2011

Fonte: Microdados dos Censos 2001 e 2011, INE.
Cdlculos dos autores.

65-74 anos

75+ anos

Sexo masculino

Sexo feminino

Nivel escolaridade até ao 1.° ciclo do
ensino basico

Nivel de escolaridade superior ao 1.° ciclo
do ensino basico

Pessoas sos

Casal sem filhos

Casal com filhos ou monoparentais

Agregados domésticos de familias
complexas

Quartos por pessoa

Edificio de construcao anterior a 1970

Edificio de construcao entre 1970 e 1989

Edificio de construcao de 1990 e posterior

Total

Lisboa Porto
2001 2011 2001-11(%) 2001 2011 2001-11(%)
38,6 447 15,8 62,2 46,2 -25,7
61,4 55,3 -9,9 37,8 53,8 42,3
38,6 37,7 -2,3 38,3 39,0 1,8
61,4 62,3 15 61,7 61,0 -1
63,8 60,1 -5,8 71,1 65,4 -8,0
36,2 39,9 10,2 28,9 34,6 19,7
31,9 36,8 15,4 26,6 36,0 35,3
41,2 41,9 1,7 39,8 41,6 4,5
13,4 12,0 -10,4 16,8 13,1 -22,0
13,5 9,2 -31,9 16,8 9,2 -45,2
2,2 2,8 27,7 19 2,7 447
80,8 87,0 77 85,7 80,6 -6,0
10,1 75 -25,7 12,3 8,9 -27,6
9,0 5,5 -38,9 2,0 10,4 420,0
3089 2 051 1122 738




MEDIDAS DE APOIO AO SECTOR DO ARRENDAMENTO PRIVADO

A andlise das caracteristicas gerais do sector do arrenda-
mento em Portugal faz sobressair um conjunto de relacdes
que importa sistematizar. Em primeiro lugar, a prevaléncia
do arrendamento é mais elevada entre os jovens adultos e
entre as familias de baixo rendimento, reforcando a ideia de
que o arrendamento € a alternativa residencial nas primeiras
etapas da vida familiar e entre os ndo conseguem aceder a
habita¢do em propriedade devido a caréncias econémicas. Em
segundo lugar, observa-se um funcionamento bipolarizado do
mercado de arrendamento privado em Portugal com um peso
considerdvel dos contratos mais antigos de prazo indetermi-
nado, o que tem a ver ndo s6 com a antiguidade do contrato,
mas também com as garantias de protecdo proporcionadas no
ambito do NRAU, sobretudo a populagdo de 65 ou mais anos.
Realce-se, em terceiro lugar, a situacdo dos arrendatdrios
com 65 e mais anos residentes em Portugal, cuja tendéncia,
entre 2001 e 2011, destaca um crescimento: a) do peso dos
arrendatdrios com 75 e mais anos no grupo dos seniores; b) da
proporc¢do de seniores que reside sé; ¢) do nimero médio de
quartos por pessoa; d) da proporgdo de residentes em edificios
de construcdo de 1990 e posterior. Desta forma, em 2011, o
perfil global dos arrendatdrios seniores é definido por idades
avangadas, pela feminizagdo do envelhecimento, por capitais
escolares ainda baixos, por um elevado risco de isolamento
social e inadequagdo residencial.

Comparando os municipios de Lisboa e do Porto, as dife-
rencas mais expressivas verificam-se no envelhecimento da
populacdo sénior, mais acentuado no Porto do que em Lisboa,
nos niveis de escolaridade, mais elevados em Lisboa do que no
Porto, e na distribuicdo segundo o periodo de construcdo do
edificio de residéncia, com um peso mais elevado de seniores
em edificios muito antigos e menor em edificios mais recen-
tes em Lisboa do que no Porto.

Como vimos, hd razdes para considerar as especificidades
dos seniores em arrendamento privado uma preocupagdo
social a atender e que, ndo sendo recente, ird prolongar-se
ao longo dos préximos anos. Neste ambito, o Censos de 2021
encarregar-se-d de elucidar os impactos do NRAU e suas suces-
sivas alteracdes nas tendéncias e perfis dos arrendatdrios
seniores, permitindo-nos complementar a presente andlise.

Para j4, os resultados indicam que a prote¢do dos senio-
res prevista no NRAU tem garantido o direito a habitacdo de
uma populacdo vulnerdvel, a precos que podem ser conside-
rados acessiveis, contrariando as tendéncias de precarizacdo
dos vinculos contratuais e do aumento de precos.”> Ndo obs-
tante, a ndo efetivagdo do subsidio de renda, previsto desde
2012, penaliza os senhorios relativamente aos dividendos do
patrimoénio imobilidrio arrendado e os inquilinos quanto as

condigoes residenciais. Por conseguinte, esta protecdo legis-
lativa podera estar a restringir a mobilidade residencial dos
seniores, o que, por sua vez, pode conduzir a um desajusta-
mento entre a dimensdo familiar e o tamanho do alojamento,
e ao confinamento dos seniores em habitagdes pouco adequa-
das as necessidades do préprio processo de envelhecimento.
Por isso, no ambito de uma politica publica de habitagdo
para o envelhecimento ativo e sauddvel, urge debater solu-
¢oOes intergeracionais que promovam, em geral, melhores
condigoes residenciais da populacdo, e, em particular, entre
os seniores. Do lado da oferta, seria necessdrio incentivar o
financiamento ptblico de modo a aumentar o ntimero de alo-
jamentos de renda acessivel, quer por via da construcdo de
nova habitagdo, quer da requalificacdo urbana. Medidas em
curso em diversos municipios, como o programa Reabilitar
para Arrendar — Habitacdo Acessivel, que concede financia-
mento, sob a forma de empréstimo a prazo, para a reabilita-
¢do de edificios, poderiam ser reequacionadas tendo também
em conta as necessidades da populacdo. Numa perspetiva
mais abrangente, de resto como acontece noutros paises euro-
peus, as operacOes de requalificacdo ou de renovacdo urba-
na, através dos instrumentos de planeamento urbano, pode-
riam incorporar uma percentagem de habitacdo destinada ao
arrendamento acessivel local, procurando por esta via contra-
riar tendéncias de gentrificacdo em determinadas zonas urba-
nas e promover o mix social, e inclusive etdrio (Alves 2019).
Considerando o lado da procura, em particular dos agre-
gados com baixos rendimentos, seria ainda necessdrio con-
siderar a provisdo de subsidios individuais de apoio ao arren-
damento dirigidos a populacdo, acompanhada eventualmente
de instrumentos fiscais de controlo de precos, de modo a que
a atribuicdo desses subsidios, sobretudo em dreas de maior
procura, ndo resulte em aumento do preco da habitagdo. Seja
como for, medidas deste tipo parecem essenciais para promo-
ver a mobilidade residencial e a procura de habitacdo mais
adequada a um envelhecimento auténomo e independente.

Agradecimentos. Este trabalho foi apoiado pela FCT
no ambito do Programa de Financiamento Plurianual
(UID[SOC/[50013/2019) e do projeto SustainLis (PTDC/GES-
URB/28853/2017) e ainda pelo programa de investigagdo e
inovacdo da Unido Europeia Horizonte 2020 ao abrigo do con-
trato n.° MSC/747257.

2 Convém lembrar que, em 2016, o valor médio da pensio de velhice
da Seguranca Social era de 366,53€ (Moreira, Azevedo, Nicola e
Manso 2019).
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