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Censos 2011 revelam o maior excedente de alojamentos em Portugal

Em 2011, o nimero de alojamentos em Portugal superou em 45% o nimero de familias (+1,8 milhGes de alojamentos

do que familias).

Cerca de 32% dos alojamentos existentes eram residéncias secundarias ou estavam desocupados, o que representa um
aumento de 2,7 p.p. entre 2001 e 2011.

Quase metade dos alojamentos vagos, que se encontravam para venda, tinha sido construida na ultima década.

Apenas 12% dos alojamentos disponiveis para arrendamento estavam localizados em edificios mais recentes

(construidos apds 2001).

Os proprietarios com encargos associados a compra de habitacdo aumentaram 48% na Ultima década, representando

ja 43% do total de proprietarios, em 2011.

O Recenseamento Geral da Habitagdo fornece, pelo seu caracter exaustivo, um retrato detalhado do parque
habitacional existente, ndo apenas ao nivel da sua identificacdo mas também da sua caracterizacdo em varias
vertentes, designadamente o tipo de propriedade, as formas de ocupacdo, o estado de conservacdo e as caracteristicas
fisicas. O estudo sobre a “Evolugdo do parque habitacional em Portugal, 2001-2011”, hoje disponibilizado tem por base

0s resultados definitivos dos Censos 2011, recentemente divulgados pelo INE.

Numero de alojamento ultrapassa em 50% o nimero de familias

Entre 1981 a 2011, as dinamicas habitacionais ultrapassaram largamente a evolugao do nimero de familias. Partiu-se
de uma situacdo relativamente equilibrada no Recenseamento de 1981, para uma condicdo excedentaria em 2001 e
claramente excedentaria em 2011. Passou-se de uma realidade em que, em 1981 o nimero de alojamentos era 16%
superior ao numero de familias, para um contexto em que, em 2011 o nimero de fogos era 45% superior ao total de

familias residentes, isto €, +1 822 mil alojamentos do que familias.
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Nas décadas de 80 e 90, a evolucdo do parque habitacional foi marcada pelo aumento do acesso a propriedade da

habitacdo por parte de um grande nimero de familias, pelo aumento das residéncias secundarias e pela demonstragdo
de alguns sinais de saturagao no mercado imobilidrio. Esta tendéncia manteve-se no inicio do século XXI, e foi tornada

evidente pela informagao do Recenseamento da Habitacdao de 2011.
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Fonte: INE, Censos de 1970, 1981, 1991, 2001 e 2011

11% de alojamentos familiares classicos sobrelotados em 2011

Em 2011 a proporgao de alojamentos sobrelotados representava 11% do total de alojamentos familiares classicos de
residéncia habitual (-5 p.p. face ao registado em 2001), dos quais 5% estavam associados a falta de trés ou mais
divisdes (-2 p.p.). Os alojamentos com lotagdo normal correspondiam a 24% do total de alojamentos familiares
classicos (951 mil alojamentos). No que concerne a sublotacdo, entre 2001 e 2011 registou-se um aumento de 5 p.p.

na proporgao de alojamentos com trés ou mais divisbes em excesso (de 19% em 2001 para 24% em 2011).

Mais de metade dos alojamentos familiares de residéncia habitual (54%) apresentavam uma divisdo em excesso ou
lotacdo considerada normal (tendo em conta as caracteristicas do alojamento e dos seus residentes). Por outro lado,
verificou-se o reduzido peso dos alojamentos sobrelotados com trés ou mais divisdes em falta (0,6%) e dos

alojamentos sobrelotados com duas divisdes em falta (2%).
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Evolucdo dos alojamentos familiares classicos de re sidéncia habitual
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Fonte: INE, Censos 1991, 2001e 2011
Parque habitacional em bom estado de conservacado: 71% dos edificios ndo necessitam de reparagoes

Segundo os dados definitivos dos Censos 2011, dos 3 544 mil edificios classicos existentes, cerca de 71% ndo
necessitavam de reparagoes (+12 p.p. do que em 2001, correspondendo a uma variagao de 35%), 24% precisavam de
pequenas ou médias reparagoes (-8 p.p. face a 2001, que corresponde a uma variacdo de -16%) e aproximadamente
5% careciam de grandes reparacdes ou se encontravam muito degradados (-3 p.p. face a 2001, correspondendo a uma

variacdao de -39%).

Distribuicdo dos edificios classicos por estado de conservacgéo, 2011
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Fonte: INE, Censos 2011
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Considerando a época de construcdo, verifica-se que cerca de 8% do total dos edificios classicos construidos até 1945

se encontravam muito degradados (para edificios construidos antes de 1919, esta proporcdo era de 11%). A auséncia
de necessidade de reparacOes verifica-se para mais de metade dos edificios classicos em cada escaldao de época de

construgdo apds 1945, atingindo os 96% para edificios construidos entre 2006 e 2011.

a0 Proporcéo de edificios classicos por época de const rugdo e
' estado de conservacao, 2011
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Fonte:INE, Censos 2011

Relativamente aos edificios com necessidade de grandes reparagbes ou muito degradados, verifica-se que os
municipios de Mesdo Frio e Tarouca, ambos localizados na regido do Douro, foram os que registaram as maiores
proporcbes de edificios classicos nestas condigbes (ambos com 15%). O municipio de Barrancos registou o maior
numero de edificios sem necessidade de reparagbes, sendo igualmente o que apresentou a menor percentagem de

edificios com necessidade de grandes reparagoes ou muito degradados (0,6%).
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Proporcao de edificios cladssicos com necessidade de grandes reparacgdes
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Menos 22% de caréncias habitacionais em 2011

1 O =42 570 Alojamentos
O volume total das caréncias habitacionais (quantitativas)

em 2011 era de 132 656 alojamentos, menos 22% do que h h ‘h h
2001
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. . « Caréncias
reserva minima do mercado da habitagdo, a redugdo das O D O ‘I Habitacionals
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1 lnl- = 6 830 Algjamentas ndo clissicos decréscimo significativo (-76%) dos alojamentos nao

classicos (barraca/casa rudimentar de madeira, movel,

Alojamentos ndo classicos improvisado em edificio e em outro local habitado).

Redugdo de 76%
ﬁ Das varias componentes utilizadas para o calculo das
L 2011  caréncias habitacionais quantitativas, 61%

correspondem a reserva minima para habitagao, 32%
a alojamentos necessarios para familias que residiam
em regime de ocupagao partilhada, 2% a alojamentos necessarios para familias classicas residentes em hotéis e

similares ou em convivéncias e 5% a alojamentos nao classicos.
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Proporcédo das componentes quantitativas das carénci as habitacionais, 2011
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Total das Caréncias

Fonte:INE,Censos 2011

Em todas as regiGes NUTS II se verificou uma diminuicdo das caréncias habitacionais entre 2001 e 2011, exceto a
regido do Algarve em que a situacio se manteve estavel. E de salientar que a regido de Lisboa concentrava, quer em
2001, quer em 2011, cerca de 32% do total das caréncias habitacionais nacionais. A maior diminuicao foi registada na
Regido Autonoma dos Agores (-29%), no entanto, o decréscimo registado na regido Norte (-28%) teve um impacto

superior no nimero registado de caréncias habitacionais (nUmero de alojamentos).

Proprietarios com encargos associados a compra de habitacdo aumentaram quase 50% na ultima década

Em 2011 cerca de 73% dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual eram ocupados pelos proprietarios,

0 que representa uma diminuicao de 3 p.p. no seu peso face a 2001.

Relativamente ao nimero de alojamentos arrendados ou subarrendados, regista-se um acréscimo de cerca de 7% face
a 2001 (+54 mil alojamentos), embora se verifigue um decréscimo de 1 p.p. no seu peso relativo (de 21% em 2001
para 20% em 2011). Em 2011, dos cerca de 795 mil alojamentos que se encontravam ocupados em regime de

arrendamento, apenas 2% correspondiam a situacdes de subarrendamentos.

Os alojamentos associados a outras situagdes de ocupacdo (que incluem situagGes de cedéncia gratuita do alojamento,
usufruto, ou casos em que a ocupagao do alojamento estava associada a um contrato de trabalho), registaram um
acréscimo de 123% entre 2001 e 2011 (+151 mil alojamentos), tendo-se igualmente registado um aumento do seu

peso em 4 p.p..
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Numero, proporgao e variacdo de alojamentos familia res classicos de

residéncia habitual por regime de propriedade, 2001 - 2011
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Fonte: INE, Censos 2001e 2011
*Inclui pro prietarios, coproprietarios e proprietarios em regime de pro priedade coletiva de cooperativa de habitacao

Relativamente a habitacdo propria, em 2011, existiam cerca de 1 253 mil alojamentos familiares classicos de residéncia
habitual ocupados por proprietarios que tinham encargos mensais com a sua aquisicdo. No entanto, mais de metade
dos proprietarios (ocupantes dos alojamentos) ndo tinha, no momento censitario, encargos financeiros com a aquisicao
da sua habitacdo (57%, correspondendo a 1 670 mil alojamentos). Relativamente aos encargos por compra, verifica-se
que 51% dos alojamentos estavam associados a mensalidades situadas entre os 250€ e os 500€. Em termos médios, os

encargos por compra de habitacdo em Portugal rondavam os 400€.

e residéncia habitual
S por compra, 2011

Distribuicdo dos alojamentos familiares classicos d
ocupados pelos proprietarios por escaldo de encargo

EMenos de 75€

Parque Habitacional em Portugal —

23%

15%

1253 342

Alojamentos
ocupados pelo
proprietario com
encargos
porcompra

Fonte: INE, Censos 2011

De 75 amenos de 150 €

De 150 amenos de 250 €

De 250 amenos de 350 €
WDe 350 amenos 500 €
HDe 500 amenos de 800 €

®800 € ou mais

43% dos alojamentos eram ocupados por
proprietarios com encargos por compra

Nota: Inclui proprietarios, coproprietarios e proprietarios em regime de pro priedade coletiva de cooperativa de habitagdo

Evolugdo na Ultima década 2001-2011
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Construgao para habitacdo com forte quebra na ultima década

A dinamica do parque habitacional portugués caracterizou-se principalmente por um ritmo construtivo que foi reflexo da
forte expansdo que o mercado imobiliario teve nas Ultimas décadas, embora com muito menor intensidade no periodo
em analise (2001-2011). A intensidade da producao habitacional e a grande expressdo da construgao nova foram duas

caracteristicas gerais que marcaram o territorio nacional, com maior preponderancia até ao ano de 2003.

De uma forma geral, o acréscimo da construgdo no inicio da década deveu-se, sobretudo, ao crescimento excecional do
numero de alojamentos. A construcdo de novos alojamentos teve o seu pico em 2001, destacando-se mais claramente
nas obras concluidas. Tal comportamento deveu-se, em parte, ao aproveitamento de uma conjuntura muito favoravel

para o sector da construcdo, devido a elevada procura de alojamentos novos.

Em 2001, os novos fogos representavam 97,5% do total de fogos licenciados, registando também o nimero mais
elevado da década 2001-2011 (114 909 fogos). Este numero veio a decrescer gradualmente atingindo 17 464 fogos,
que representava 72% face ao total de fogos licenciados. Nas obras concluidas observa-se uma evolugdo semelhante,
tendo sido concluidos apenas 31 381 fogos em construgdes novas em 2011, correspondendo a 80% do total de fogos

concluidos.

A tendéncia decrescente observou-se em todo o tipo de construcao, mas com particular intensidade na construcdo de
edificios para habitagdo, onde se aferiu um decréscimo muito acentuado na Ultima década, face as décadas
precedentes.
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6.1 Evolucéo dos fogos licenciados e fogos concluidos, 2001-2011
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Fonte: INE, Estatisticas do licenciamento de obras e Estatisticas da concluséo de obras

Nota:ainformacéo de 2010 e 2011sobre o nimero de fogos concluidos tem por base as estimativas de obras concluidas.

6.2 Evolugéo dos edificios licenciados e dos edificios concluidos com habitacdo, 2001-2011
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Fonte: INE, Estatisticas do licenciamento de obras e Estatisticas da conclus&do de obras
Nota: ainformacéo de 2010 e 2011sobre o nimero de edificios concluidos tem por base as estimativas de obras concluidas.
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Notas metodoldgicas

As principais fontes de informacao que estiveram na base deste estudo foram: o Recenseamento Geral da
Habitacdo (Censos 2001 e 2011) e o Sistema de Indicadores das Operagbes Urbanisticas (SIOU) na componente

relativa as estatisticas do licenciamento e conclusdo de obras.

Indice de lotagdo: O objetivo da varidvel “indice de lotagdo” foi classificar o alojamento familiar classico segundo
a sua lotagdo, identificando os alojamentos com lotacdo dita normal, sublotados ou sobrelotados e, consoante o
caso, o numero de divisdes excedentes ou em falta. O calculo deste indice resulta da verificagdo de uma série de
condigdes relacionadas com o nimero de divisdes existentes e o nimero de divisdes necessarias, atendendo ao
numero de residentes, sexo, estado civil, idade e relacdo de parentesco dos mesmos. O numero de divisGes a

utilizar no calculo deste indicador ndo inclui a cozinha.

I\\

Estado de conservagao: O objetivo da varidvel “estado de conservagdo” foi conhecer o estado de conservagdo
dos edificios — situacdo dos edificios tendo em atengdo o tipo de reparagbes eventualmente necessarias no
momento de referéncia. O calculo da variavel decorre da ponderacdo atribuida as respostas obtidas na variavel
“necessidade de reparagbes”. As modalidades sdo calculadas através da ponderacdo das respostas obtidas na

I\\

variavel “necessidade de reparagbes”, atribuindo as varias alternativas determinados pesos consoante o edificio

tenha 1 ou 2 pisos, ou 3 ou mais pisos.

Caréncias habitacionais: O total das caréncias habitacionais quantitativas (n.° de alojamentos) é o resultado da

soma das seguintes variaveis:
» N.0 de alojamentos familiares ndo classicos;
« N.° de familias classicas residentes em hotéis e similares e em convivéncias;
+ N.0 de alojamentos para familias que residem em regime de ocupacdo partilhada;
+ Reserva minima do mercado de habitagdo (2% do nimero de familias classicas residentes).

O calculo da Taxa de Cobertura das Caréncias Habitacionais corresponde ao quociente entre os alojamentos vagos

disponiveis no mercado e o total das caréncias habitacionais.

O total das caréncias habitacionais gqualitativas (n.° de alojamentos) € o resultado da soma dos seguintes

indicadores:
* N.9 de alojamentos familiares sobrelotados;

» N.0 de alojamentos familiares integrados em edificios muito degradados ou com necessidades de reparacao

muito grandes ao nivel da cobertura, da estrutura e das paredes e caixilharias do edificio;

» N.0 de alojamentos familiares sem pelo menos uma das trés infraestruturas basicas (instalagGes sanitarias,

agua canalizada e instalagdes de banho ou duche).
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