5.5 - Os promotores da habitacdo - caracteristicas dos varios agentes e

tipologias habitacionais

Nos pontos anteriores procuramos, ndo s6, analisar as caracteristicas gerais do
parque habitacional, bem como, a situacdo habitacional das familias. Importa agora,
para uma melhor compreensdo do mercado habitacional, analisarmos as relacdes entre
os processos de investimento, de construcdo, de distribuicdo e de utilizagdo da
habitac¢do, ou seja, a provisdo da habitagdo, a qual corresponde agentes diferenciados.

O desenvolvimento de um projecto é longo e o seu custo é bastante elevado. O
tempo que medeia entre a decisdo de investir e a de utilizagdo final do alojamento, que
explica, de certo modo, o caracter ciclico da construcdo, torna extremamente sensivel a
gestdo financeira de todo o processo, por isso, a escolha dos métodos construtivos e das
tipologias a construir, ndo sdo independentes da forma como a comercializagdo se
processa. Deste modo, para se perceber de que forma e que tipo de habitagdo é
produzida, é necessario, ndo sO, analisarmos os agentes envolvidos, como ainda os
processos inerentes a sua ac¢ao.

Os estudos efectuados sobre a provisdo da habitacdo a partir da andlise dos
agentes envolvidos, identificam uma diversidade de formas de provisdo da habitacdo,
associadas a estratégias especificas de cada agente, aos recursos que utilizam e as
condicdes que configuram o seu quadro de actuagdo. Entre essas condigdes podemos
destacar, as mudangas nas formas de acesso ao solo e nas formas de financiamento; as
transformacgdes no envolvimento do Estado; a dissolugdo das condicdes e articulagdes
que sustentavam anteriores formas de provisdo; as alteragcdes dos rendimentos
familiares e suas estratégias; a competicdo entre diversos capitais que investem no
imobilidrio; a estrutura da propriedade fundidria e as alteracdes tecnoldgicas.

Segundo esta perspectiva de andlise, aquilo que se procura é compreender as
diversas formas de provisdo, identificando as estratégias dos agentes envolvidos e as
condicdes que definem a sua especificidade historica e social.

Em Portugal, e no caso concreto do Grande Porto, considerando a informacdo
estatistical existente, no que toca as entidades investidoras e modalidades de
construgdo, € possivel distinguir cinco categorias principais: a provisdo pelos
particulares, que engloba duas formas - a promog¢do para o mercado e para ocupacio
prépria ou auto promog¢do -; a provisdo pelas empresas construtoras; a provisdo publica,

que engloba a promogéo do Estado central e/ou local; a provis@o pelas cooperativas de

1 Estatisticas da Construgdo publicadas, anualmente, pelo INE.



construcdo e habitacdo e, finalmente as parcerias publico-privado (empresas e/ou
Institui¢des de Solidariedade Social).

Esta tipologia corresponde a caracteristicas especificas, relacionadas com: o tipo
de interesse dos promotores no desenvolvimento do projecto; o processo de distribuicao
dos alojamentos; o tipo de financiamento e a relacdo entre promotores e construtores.

Do ponto de vista da definicdo dos modelos construtivos associados a cada uma
destas formas de promocdo, é fundamental equacionar algumas questdes importantes: as
dos recursos e sua mobilizacdo, as possibilidades de intervencdo e de escolha
relativamente ao projecto e as formas de intervencdo e gestdo na relagdo entre a
habitacio e a sua envolvente.

No que toca a primeira questdo, a auto promog¢do envolve um conceito mais
alargado dos recursos familiares, incluindo o tempo despendido na construgcdo e/ou
acompanhamento desta, as relacdes de entreajuda familiar (financeira ou de trabalho) e
a capacidade técnica de produzir. A promog¢do para o mercado desenvolve uma
concep¢do dos recursos mais limitada, englobando a capacidade de investimento, de
poupanca e os rendimentos actuais e futuros das familias.

Relativamente a segunda e terceira questdo, nenhuma das formas de promocao
referidas oferece uma possibilidade de escolha total, uma vez que, esta, é condicionada
pela oferta existente e pela relacdo entre custos e rendimentos das familias. Contudo,
quer a auto promog¢do, quer a promocdo cooperativa, permitem, ndo s, uma maior
participacdo das familias no processo construtivo e de gestdo dos empreendimentos,
como ainda, alguma maleabilidade de escolha quanto as tipologias e caracteristicas
finais dos projectos.

De uma maneira geral, com a excep¢io da auto promocdo e da habitagdo publica,
ainda que neste ultimo caso j4 se note algumas alteragdes, todas as formas de promogéo
tém evoluido no sentido de preverem algumas margens de escolha, sobretudo nas
caracteristicas técnicas e qualitativas dos projectos e oferta de servicos complementares
a habitacdo, nomeadamente, os aspectos ligados a seguranca, a educacdo (creches e
jardins de infancia) e ao lazer, geridos directamente pelos préprios utentes ou de forma
privatizada por empresas especializadas nestes dominio.

Antes de passarmos a caracterizacdo e importincia de cada uma das categorias
referidas no mercado habitacional do Grande Porto, importa salientar, desde ja, algumas
mudangas significativas ocorridas desde meados dos anos 70. Assim, em primeiro lugar,
saliente-se a quebra progressiva da provisdo feita pelas familias, sensivelmente a partir
de 1976 e o dominio crescente da provisdo por iniciativa das empresas (fig. 51),
aumentando, também, a promocdo estatal e cooperativa. Em segundo lugar, o
desaparecimento do mercado de arrendamento, sendo este, progressivamente,

substituido pela construcdo para venda ou para ocupacdo pelo préprio (fig. 52). Estas



mudangas, como afirma Abilio Cardoso " ndo foram fruto do acaso, ji que sdo as
familias os maiores veiculos da oferta de arrendamento e o crédito um instrumento
fundamental da expansdo da aquisicdio da habitacdo,... [sendo] o promotor
preponderante de habitagdo construida para a venda, as empresas, e da habitacdo de
ocupagio pelo proprio, as familias"? .

Acompanhando esta evolugdo, verificam-se, também, alteracdes significativas na
forma urbana. Assim, ainda que os edificios com um alojamento sejam predominantes
em todos os concelhos do Grande Porto, facto que estd intimamente ligado ao papel que
assumem os particulares individuais na promog@o habitacional, o aumento da dimensao
dos edificios € uma tendéncia manifestada nos anos 80 e 90, aumentando a oferta de
apartamentos em desfavor das vivendas, consequéncia directa da participacdo crescente

das empresas na promog¢do da habitacao.
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Fonte: INE, Estatisticas da Construg@o e Habita¢do

Fig. 51 - Fogos concluidos no Grande Porto segundo a entidade investidora.

2 CARDOSO, A - Do desenvolvimento do planeamento ao planeamento do desenvolvimento. p.31.
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Fig. 52 - Fogos concluidos no Grande Porto segundo a modalidade de construgao.



