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Resumo

Este artigo analisa a situacdo recente da acessibilidade
econémica ao arrendamento em Portugal, utilizando o0s
microdados do Inquérito as Condicdes de Vida e Rendimento de
2016. Com o objetivo de identificar as caracteristicas
socioeconémicas dos agregados familiares considerados em
risco de enfrentar este tipo de problema, aplicou-se a abordagem
do rendimento residual comparativamente a perspetiva do racio
entre despesas/rendimentos. Os resultados sugerem que grande
parte das familias estdo em risco de falta de acessibilidade ao
arrendamento, observando-se a maior adequacdo do rendimento
residual para realizar a analise.
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1. Introdugéo

O problema de falta de acessibilidade a habitacdo acontece principalmente quando os custos com habitacdo
aumentam mais rapidamente do que os rendimentos das familias (Wetzstein, 2017; Yates, 2008). Na sequéncia da
crise financeira de 2007-08, reconhece-se agora a existéncia de uma crise de acessibilidade a habitagao (Wetzstein,
2017), da qual Portugal também faz parte (Allegra e Tullumelo, 2019). As medidas de austeridade tomadas no
ambito do programa de financiamento externo, ao qual o pais foi submetido entre 2011 e 2014, refletiram-se na
redugdo dos rendimentos, afetando principalmente as familias com menos recursos e as familias jovens com
criangas (Rodrigues, Figueira e Junqueira, 2016). Ao mesmo tempo, 0s pregos das habitages e das rendas tém
aumentado (Eurostat, 2019; INE, 2018). A situacdo dos arrendatarios aparenta ser mais dificil, pois apresentam
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uma maior percentagem de agregados familiares em sobrecarga das despesas com habitacéo e de pessoas em risco
de pobreza e excluséo social (Eurostat, 2019).

A discussdo sobre habitacdo acessivel passou a ter mais espaco no meio politico portugués a partir do Programa
do XXI Governo Constitucional e das Grandes Op¢des do Plano para 2016-2019, que declaravam a necessidade
de solucdes para a classe média e os jovens. O arrendamento foi o regime de ocupacdo do alojamento promovido
como principal solugdo, opcdo compreensivel ao considerar a reorientacdo estratégica nas politicas de habitacéo
desde o fim do crédito bonificado, em 2002, que passou da promoc¢do da casa propria para o incentivo ao
arrendamento (Xerez, Rodrigues, Lima e Cardoso, 2019). Com a publicagdo do documento ‘“Para uma Nova
Gerago de Politicas de Habitagdo™ em 2017, foi proposto um Programa de Arrendamento Acessivel que entrou
em vigor em julho de 2019 (Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio). A nivel local, algumas medidas também
foram tomadas, como por exemplo, o “Programa Renda Acessivel” da Camara Municipal de Lisboa.

Apesar da crescente discussao publica sobre arrendamento acessivel, o debate académico no contexto portugués é
relativamente escasso, focado principalmente nas solucBes (ver, por exemplo: Branco e Alves, 2018; Pereira e
Pato, 2013). Desconhecem-se estudos que analisem esse problema, apesar de ser um debate essencial, pois “(...)
o desencontro entre as necessidades de alojamento e a real clientela das politicas publicas é uma das questdes
centrais das politicas de habitacéo, e das menos pesquisadas” (Guerra, 2011:42).

O presente estudo é um contributo para colmatar essa lacuna, ao analisar a situagdo recente da acessibilidade
econdmica ao arrendamento em Portugal e possui dois objetivos. O primeiro é identificar as caracteristicas
socioecondmicas (regime de arrendamento, quintil de rendimentos e composicdo familiar) dos arrendatéarios que
estdo em risco de enfrentar problemas. O segundo é comparar os resultados obtidos através da aplicagdo da
abordagem do rendimento residual com a medida mais utilizada, o racio renda/rendimentos. O artigo divide-se em
sete secgdes. As trés seguintes contextualizam e facultam a base tedrica para a analise empirica. A quinta seccéo
apresenta a metodologia, seguida dos resultados e da sua discussdo. Por Gltimo, conclui-se com sugestfes para
futura investigacéo.

2. A politica de habitacao em Portugal

Desde meados dos anos 1970 até ao inicio dos anos 2000, um dos principais instrumentos utilizados para promover
a habitacdo foi a bonificagdo de juros para aquisicdo de casa propria. Os que mais beneficiaram desta medida
foram as familias da classe média, principalmente depois da liberalizacdo da banca no final dos anos 1980, e da
revisdo do regime de crédito bonificado no inicio dos anos 1990, década com o maior nimero de contratos de
crédito & habitacdo (Antunes, 2018). No periodo compreendido entre 1987 e 2011, 73,3% do or¢gamento executado
do setor da habitacdo foi destinado a bonificacdo com juros de crédito a habitacdo, enquanto os incentivos ao
arrendamento? corresponderam a 8,4% (IHRU, 2015). A promocé&o da habitacéo préopria e o incentivo a construgéo
de habitacfes resultou num pais de proprietarios: em 2018, 74,5% da populacdo pertencia a este regime de
ocupacdo do alojamento, sendo que praticamente a metade destes (36,3%) tinham empréstimo a habitacéo
(Eurostat, 2019).

Apesar de grande parte da cultura da habitacdo prépria em Portugal estar ligada as politicas de incentivo a compra
de habitacéo, as politicas relacionadas com o mercado de arrendamento também contribuiram para este resultado.
Entre 1974 e 1976, o mercado de arrendamento foi alterado com medidas que protegiam os inquilinos, como o
congelamento de rendas e o “dever de arrendar”, criando tensdes entre os proprietarios e os arrendatarios (Antunes,
2018). O autor indica que depois de sucessivas alteragdes nas décadas de 1980 e 1990, na tentativa do
descongelamento das rendas sem impacto significativo, “o mercado foi ideologicamente liberalizado” com o
Regime do Arrendamento Urbano (RAU), de 1990°. No entanto, a atualizagdo dos contratos com as rendas antigas

2 Os incentivos ao arrendamento descritos pelo IHRU (2015) referem-se ao Incentivo ao Arrendamento Jovem, criado em 1992, e substituido
pelo Programa Porta 65 Jovem, em 2007, ano em que também houve uma grande reducéo na dotagdo orcamental para esses incentivos.

3 Regime do Arrendamento Urbano (Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de outubro) possibilitava a livre negociagdo das rendas e a sua atualizagéo,
contudo ndo previa a atualizagdo das rendas dos contratos celebrados antes desta data.
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viria acontecer somente com 0 Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU) (Lei 6/2006, de 27 de fevereiro).
A atualizacdo das rendas deveria acontecer de forma faseada e previu-se, para os agregados familiares com baixos
rendimentos, idosos e pessoas com deficiéncia, um subsidio de renda quando terminasse o periodo transitério.

Porém, com a crise de 2007-2008, Portugal foi submetido a um programa de financiamento externo que trouxe
consigo uma série de recomendacdes, inclusive para 0 mercado de habitacdo. Estas recomendac6es foram descritas
no Memorando de Entendimento* assinado pelo governo portugués e pela Troika (Fundo Monetario Internacional,
Comissdao Europeia e Banco Central Europeu) em 2011. No arrendamento, o principal resultado das
recomendagdes foi a revisdo do NRAU, concretizada com a Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto.

As mudangas no NRAU, que tinham como objetivo declarado “dinamizar o mercado de arrendamento”, permitiam
uma maior negociacdo entre proprietarios e inquilinos na determinacdo da duracdo dos novos contratos, como
também na atualizacdo das rendas dos antigos contratos. Contudo, “landlords and tenants do not have the same
negotiation power and this lease regime, contrary to the previous one, does not protect tenants (...)” (Mendes e
Carmo, 2016: 7). A revisdo do NRAU de 2012 também criou o procedimento especial de despejo e o Balcéo
Nacional do Arrendamento, para que o imdvel fosse desocupado mais rapidamente quando o arrendatario néo o
fizesse na data prevista. Para as pessoas com mais de 65 anos, familias com baixos rendimentos e pessoas com
deficiéncia, previu-se um periodo transitorio de 5 anos para a atualiza¢do das rendas antigas e um subsidio de
renda para o fim do periodo transitorio, que foi alargado para 8 anos em 2017 (Lei n.° 43/2017, de 14 de junho).
Entretanto, Mendes e Carmo sugerem que a revisdo do NRAU de 2012 contribuiu para as alteragdes urbanas
recentes, com a facilitacdo do término de contratos, aumento das rendas e a substituicdo dos moradores antigos,
principalmente nos centros de Lisboa e Porto (onde havia mais contratos de arrendamento), por uma cidade
adaptada aos interesses neoliberais.

Jé a habitacdo social, considerada um dos principais instrumentos para promover a habitacdo acessivel, possui um
papel residual em Portugal. Assim como nos outros paises mediterranicos, a habitacdo social € destinada as pessoas
com rendimentos mais baixos (Allen, 2006), sendo o parque portugués de habitacdo social arrendada um dos mais
reduzidos entre os paises da Organizacdo para a Cooperacdo e Desenvolvimento Econémico (OCDE),
representando apenas 2% do total, ou 120 mil habita¢cGes (OCDE, 2016).

Se a habitacdo social é escassa e o crédito a habitagdo é concedido aos que possuem rendimentos suficientes e
estaveis para preencher os pré-requisitos necessarios, o arrendamento no mercado privado acaba por ser a Unica
alternativa para muitas familias. Mas considerando o aumento das rendas nos Gltimos anos, aliado a diminui¢do
e/ou estagnacdo dos rendimentos das familias na sequéncia da crise de 2007-08, especialmente para os agregados
familiares com rendimentos mais baixos (Rodrigues, Figueiras e Junqueira, 2016), as despesas com habitacéo
passaram a tomar mais dos rendimentos, tornando-se insustentaveis em muitos casos.

Entretanto, no meio politico a percecdo € de que as dificuldades em manter os custos com habitacdo afetam
sobretudo a classe média e os jovens. Como resposta, o “Programa de Arrendamento Acessivel” foi langado no
ambito da Nova Geragdo de Politicas de Habitagdo de 2017, entrando em vigor no més de julho de 2019. A
legislagdo indica que o objetivo do programa é a oferta de habitacdes, ou parte de habita¢Ges, para arrendamento
a “pregos acessiveis” face aos rendimentos dos agregados familiares, ou seja, entre 15% e 35% dos seus
rendimentos, e com valores maximos de renda que sejam até 80% do preco de mercado. E operacionalizado através
de beneficios fiscais para os senhorios, na esperanca de que arrendem 0s seus imdveis a precos mais baixos que o
mercado e por um prazo minimo de cinco anos. Os valores de mercado e os rendimentos maximos das familias
gue podem aceder ao programa estédo determinados em portaria prépria (Portaria n.° 176/2019, de 6 de junho) e
foram bastante criticados pelos media, especialmente para a regido de Lisboa, dado serem demasiado elevados
para a realidade portuguesa®.

4 https://www.bportugal.pt/sites/default/files/anexosmou_pt.pdf

5 Ver, por exemplo:

https://www.publico.pt/2019/06/06/economia/noticia/rendas-acessiveis-sao-ricos-1875575;
https://observador.pt/2019/06/06/inquilinos-e-proprietarios-antecipam-falhanco-do-programa-de-arrendamento-acessivel/;
https://www.publico.pt/2019/12/05/economia/noticia/rendas-inacessiveis-lishoa-porto-alargamse-resto-pais-1896234.

85


https://www.bportugal.pt/sites/default/files/anexosmou_pt.pdf
https://www.publico.pt/2019/06/06/economia/noticia/rendas-acessiveis-sao-ricos-1875575
https://observador.pt/2019/06/06/inquilinos-e-proprietarios-antecipam-falhanco-do-programa-de-arrendamento-acessivel/
https://www.publico.pt/2019/12/05/economia/noticia/rendas-inacessiveis-lisboa-porto-alargamse-resto-pais-1896234

Francielli Dalpra Cardoso Cidades, Comunidades e Territérios, 39 (2019)

3. Acessibilidade a habitacéo e habitacdo acessivel

Apesar da ampla utilizagdo do termo “acessibilidade a habitacdo” desde os anos 1980 (Gabriel et al., 2005;
Hulchansky, 1995) e do nimero crescente de estudos numa variedade de contextos, ainda hoje o termo néo possuli
uma defini¢do consensual na literatura (Li, 2014). Nota-se que o conceito de acessibilidade a habitagdo é uma
condicdo do agregado familiar, diferente de habitacdo acessivel, que é um atributo relacionado com o prego da
habitacdo (Quadro 1).

Quadro 1. Principais definicdes de “acessibilidade a habitacio” e “habitacio acessivel”

= “Affordability is concerned with securing some given standard of housing (or different
standards) at a price or a rent which does not impose, in the eyes of some third party
(usually government) an unreasonable burden on household incomes.” (Maclennan e
Williams, citado por Heylen e Haffner, 2013: 549).
= A proporcéo dos rendimentos que uma familia deve desembolsar nas despesas com
habitacdo — renda ou custos mensais com a compra (Hulchanski, 1995; Field, 1997;
Ryan e Enderle, 2012; Statistics Canada, 2017; Parliament of Australia, 2016).
Acessibilidade E a medida para assegurar uma habitacio que precisamos e desejamos com 0s recursos
a habitacéo que temos ou podemos obter. Expressa a ligagdo entre o bem-estar das familias e os
mecanismos de provisdo de habitacdo e determinacdo de rendimentos (Stone, 1993).
“[T]he challenge each household faces in balancing the cost of its actual or potential
housing, on the one hand, and its nonhousing expenditures, on the other, within the
constraints of its income” (Stone, 2006a: 151).
= “Personal or household financial costs associated with housing should not threaten or
compromise the attainment and satisfaction of other basic needs (for example, food,

education, access to health care)” (Nagdes Unidas, 2018).

= Habitagdo social, publica ou de baixos custos (Gabriel et al., 2005; Ministry of Housing,
Communities e Local Government UK, 2018; Parliament of Australia, 2016).
= Habitagdo disponibilizada através de alguma intervengdo governamental (Field, 1997).
= Habitagdo para pessoas com baixos ou médios rendimentos (Carter, 1997; Hansson,
2017; Parliament of Australia, 2016).
Habitacao = Habitag8o para pessoas que ndo conseguem suprir suas necessidades habitacionais no
acessivel mercado privado (Smith, 2012; Ministry of Housing, Communities and Local
Government UK, 2018).
* Habitagdo a precos que ndo ultrapassem um determinado nivel de acessibilidade (Ryan
e Enderle, 2012; United States Department of Housing and Urban Development [HUD],
n.d.).
= “Accommodation allocated outside of market mechanisms according to need rather than
ability to pay” (Oxley, 2012: 75).

Fonte: Elaboracéo prépria.
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As definicdes apresentadas sugerem que a expressdo habitacdo acessivel é ocasionalmente utilizada como
sinénimo de habitacdo social, que por sua vez, também ndo possui um conceito universal. Percebe-se que esta
intersecdo de conceitos acontece principalmente em paises com um regime liberal de Estado Social, como o Reino
Unido e a Australia. Todavia, habitacdo social nem sempre significa precos acessiveis, sobretudo quando as rendas
sdo calculadas com base no preco de mercado e ndo em relagdo aos rendimentos (Scanlon, Whitehead e Arrigoitia,
2014).

Stone (2006a) compreende que as habitacfes para as familias de classe média que ndo conseguem suprir a sua
necessidade no mercado privado ndo deveriam ser chamadas de habitacdo acessivel, mas simplesmente de
habitacdes “abaixo do prego de mercado”, sem mencionar a questdo da acessibilidade. Segundo o autor, para o
termo habitagdo acessivel fazer sentido importa responder as seguintes questdes: “1. Affordable to whom? 2. On
what standard of affordability? 3. For how long?” (Stone, 2006a: 153). As perguntas levantadas por Stone revelam
a importancia da discussdo dos indicadores utilizados para compreender a questéo da acessibilidade habitacional.
A forma como esta é medida tem implicacGes na interpretacdo do problema publico, no desenho das politicas e na
definicdo dos destinatarios. Para alguns agregados familiares a falta de acessibilidade é temporaria, enquanto que
para outros pode ser uma situagdo permanente.

4. Formas de medir a acessibilidade a habitacao

Existem diferentes formas de se medir a acessibilidade a habitagdo. No entanto, a falta de um consenso
internacional pode levar a que interesses politicos utilizem uma determinada medida, ou criem uma nova que mais
se adapte a prdpria agenda (Murphy, 2014). Apesar do reconhecimento da existéncia de diversas medidas de
acessibilidade a habitac&o, serdo aqui discutidas apenas as duas principais: a abordagem do racio e a do rendimento
residual (Li, 2014; Heylen e Haffner, 2013).

Raécio

A abordagem do racio (entre a renda paga e o rendimento disponivel), com raizes no século X1X nos estudos sobre
o or¢amento dos agregados familiares e na expressdo “one week's pay for one month's rent” (Hulchanski, 1995:
471) é a medida mais utilizada. A abordagem consiste em atribuir uma percentagem méxima dos rendimentos para
as despesas com habitagdo para que esta seja considerada acessivel. Hulchanski considera o racio como uma
medida Util e valida para a descri¢do das despesas com habitacdo pelos agregados familiares e também para a
analise de tendéncias e em estudos comparativos.

Contudo, o récio apresenta diversas fragilidades e é uma medida fortemente criticada. Uma primeira critica
relaciona-se com a percentagem adotada, decidida sem uma justificacéo teorica clara e que geralmente utiliza a
média do que os agregados familiares usualmente gastam com habitacdo (Haffner e Boumeester, 2014). O valor
vem dos 25% da expressdo utilizada ja no século XIX e pode variar em diferentes contextos. Na literatura
académica internacional, o valor mais utlizado é de 30% (Heylen e Haffner, 2013), sendo este tambhém o valor
habitualmente utilizado pelos governos de alguns paises, como o Canada, Estados Unidos e Nova Zelandia.
Todavia, esta percentagem pode ser mais alta, como a adotada pelo Eurostat (2019), que considera as despesas
com habitacdo em sobrecarga quando estas consomem mais do que 40% do rendimento disponivel dos agregados
familiares. De acordo com Hulchansky (1995), o que aconteceu ao longo do tempo foi a ado¢do do montante do
gue “geralmente” é despendido com a habitagdo como o valor que “deveria” ser gasto efetivamente.

Paris (2007) considera como um problema central na utilizacdo desta metodologia a variacdo nos rendimentos e
no valor das despesas durante a vida, e no caso da habitacdo prépria, um maior gasto inicial com as prestacdes dos
empréstimos e a reducdo do valor ao longo do tempo. Esta questdo relaciona-se principalmente com a compra da
habitacdo, em que os jovens e as pessoas que estdo a formar familia geralmente terdo maiores despesas com a
habitacdo, enquanto os mais idosos até reduzem estas despesas, por ja terem saldado os empréstimos com
habitacdo, ou por ja se terem mudado para uma habitagdo menor.
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A questdo da escolha da habitacdo também é frequentemente discutida (Abelson, 2009; Lerman e Reeder, 1987).
Por exemplo, um agregado familiar que decida morar numa habitagcdo cujo valor ultrapasse a percentagem
estipulada, ndo estd necessariamente a enfrentar problemas de acessibilidade a habitacdo se os seus rendimentos
forem elevados o suficiente para manter as outras despesas necessarias. Ou seja, agregados familiares com mais
rendimentos, mesmo passando da percentagem maxima estipulada e desta forma considerados “sobrecarregados”
com as despesas de habitagao, terdo recursos suficientes para as outras despesas, mesmo apés saldarem os custos
com habitagdo (Paris, 2007; Smith, 2012). Assim, ao utilizar a perspetiva do racio, o problema da acessibilidade
pode parecer maior do que realmente &, ou apresentar-se como um problema para quem na realidade néo o enfrenta,
ao incluir as pessoas que escolhem pagar mais pela habitacdo. Para lidar com este impasse, Gabriel et al. (2005)
apontam que a medida do racio deve ser aplicada aos agregados familiares com rendimentos mais baixos (abaixo
dos 40% da escala de rendimentos), por considerar que ¢ uma medida tradicional e facil de ser aplicada. Esta
perspetiva esta ligada ao termo “housing stress”, geralmente aplicado na Austréalia para os agregados familiares
com baixos rendimentos, que gastam mais do que 20, 25 ou 30% de seus rendimentos com habitacéo (Beer, Kearins
e Pieters, 2007).

Por outro lado, ha a questdo das pessoas que vivem numa habitacdo sobrelotada ou com graves problemas de
qualidade, mas que ndo gastam mais do que o limite estabelecido (Stone, 2006a). Essas pessoas nao apareceriam
nos resultados dos problemas de acessibilidade identificados pelo racio. Considerando esta questdo, Lerman e
Reeder (1987) criticam a medida do racio e propdem uma medida baseada em critérios de qualidade do alojamento,
como a sobrelotacdo, por exemplo.

Rendimento residual

Os autores que defendem a abordagem do rendimento residual geralmente sdo muito criticos em relacdo a
utilizacdo do récio. Adaptado da literatura sobre a pobreza, o rendimento residual considera que existe um
problema de acessibilidade habitacional quando as familias, depois de suportarem as despesas com a habitacdo,
ndo conseguem pagar as outras despesas consideradas necessarias (Stone, 1993, 2006a; Stone, Burke e Ralston,
2011). Nesta abordagem consideram-se as diferentes composicdes familiares e as respetivas diferencas nos
rendimentos e despesas.

Alguns conceitos surgem a partir da utilizacdo do rendimento residual, como “pobreza habitacional” (shelter
poverty) (Stone, 1993, 2006a; 2006b) e “pobreza induzida pela habitacdo” (housing-induced poverty) (Kutty,
2005). Estes conceitos diferem pela utilizacdo de padrbes distintos para as despesas ndo relacionadas com a
habitacéo.

A abordagem do rendimento residual é também utilizada para identificar outras questdes que nio a usual “quem
enfrenta problemas de acessibilidade a habitagdo”. Um exemplo é o estudo de Mundt (2017) que, a0 empregar esta
metodologia, identificou que os subsidios de habitagio em algumas regies da Austria ndo sdo suficientes para
cobrir os custos com habitagdo. Thalmann (2003) utilizou esta abordagem para compreender se na Suica 0
problema é de falta de acessibilidade a habitacdo ou de rendimentos baixos. Para isso, o autor desenvolveu um
modelo que avalia se a habitacdo estd a ser sub ou sobre consumida, com base em critérios de qualidade e
sobrelotacdo. O objetivo do estudo € aproximar as politicas de habitacdo das politicas de apoio ao rendimento, ja
que com a utilizacdo da abordagem do rendimento residual observa-se mais facilmente como estes dois temas
estdo profundamente relacionados.

O rendimento residual tem sido aceite como uma medida mais adequada do que o racio por diversos autores
(Hancock, 1993; Heylen e Haffner, 2013; Stone, 1993, 2006a; Thalmann, 2003). Stone (2006a: 163) em particular
clarifica a discussdo: “This approach arises from the recognition that because of housing’s distinctive physical
attributes in comparison with necessities, its cost makes the largest and least flexible claim on after-tax income
for most households (in other words, nonhousing expenditures are limited by how much is left after paying for
housing). This means that a household has a housing affordability problem if it cannot meet its nonhousing needs
at some basic level of adequacy after paying for housing. The appropriate indicator of the relationship between
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housing costs and incomes is thus the difference between them — the residual income left after paying for housing
— rather than the ratio.”

O rendimento residual é facilmente aplicado na verificacdo da acessibilidade ao arrendamento, utilizando-se a
definicdo de Hancock (1993). O autor, ao questionar sobre como o conceito de habitacdo acessivel pode ser
utilizado para definir rendas acessiveis, utiliza a l6gica do rendimento residual e afirma que, se uma renda depois
de ser paga deixa um padrdo socialmente aceite de consumo de habitacéo e das demais despesas ndo relacionadas
com habitacdo, entdo ela é acessivel.

Despesas ndo relacionadas com habitagdo

Como visto, uma parte essencial para calcular a acessibilidade a habitacao através da abordagem do rendimento
residual é o valor de referéncia para as outras despesas consideradas necessarias. O valor utilizado tem implicacdes
para os resultados, j& que esta abordagem observa se o rendimento residual é suficiente para cobrir o valor de
referéncia estipulado. A seguir apontam-se as op¢des tomadas em alguns estudos para a defini¢do deste valor.

Grande parte dos estudos (Haffner e Boumeester, 2014; Mundt, 2017; Stone, 1993, 2006b) que aplicam a
abordagem do rendimento residual utilizam um orgamento de referéncia. Este orgamento é um conjunto de bens e
Servicos que representam, através de um preco, um determinado padrao de vida (Deeming, 2017). Dependendo do
“padrio de vida”, sdo definidos or¢amentos com valores minimos ou médios, ou um valor que seja suficiente para
gue as pessoas tenham uma participacao integral na sociedade.

Por outro lado, Kutty (2005) considera como despesas ndo relacionadas com habita¢do, nos Estados Unidos, o
valor de 2/3 do limiar de pobreza, argumentando que este valor é mais difundido e conhecido. Segundo o Instituto
de Estatistica dos Estados Unidos (United States Census Bureau, 2017), o limiar da pobreza naquele pais foi
desenvolvido por Mollie Orshansky, na década de 1960. O valor minimo necessario para a alimentagdo foi
multiplicado por trés para encontrar este limiar, que é atualizado anualmente desde entdo. Stone (2006a) afirma
que hé outros estudos que utilizam o limiar da pobreza como orcamento de referéncia, apesar da adocdo de
diferentes valores para as despesas ndo relacionadas com habitacdo — outro estudo utilizou 3/4 deste valor, por
exemplo. Na Europa, o limiar da pobreza é calculado de forma diferente. Nestes paises, o valor abaixo do qual
uma familia é considerada em risco de pobreza corresponde a 60% da mediana do rendimento por adulto
equivalente (Eurostat, 2019). Deste modo, € percetivel que um limiar de pobreza ndo reflita as necessidades
relacionadas com as despesas das familias. Além disso, a escolha do valor a utilizar é arbitraria (Stone, 2006a).

Contudo, um or¢amento de referéncia também apresenta limitag6es. A variedade de metodologias que podem ser
utilizadas na sua definigdo dificulta a comparagdo entre paises (Deeming, 2017). A Unido Europeia possui um
projeto piloto sobre esta questdo para construir um orgamento de referéncia que seja comparavel entre 0s paises
europeus, o European Reference Budget Network. Esta rede internacional conta com o apoio de especialistas, que
providenciam suporte para a construgdo de uma metodologia comum.

Em Portugal, segundo Storms et al. (2014), os estudos que definem orcamentos de referéncia sdo raros, tendo
existido um em 1969, outro em 1981, e o mais atual é o “Rendimento Minimo Adequado em Portugal” (RAP)
(Pereirinha, Pereira, Branco, Amaro, Costa e Nunes, 2017). Deste modo, 0 RAP veio colmatar uma lacuna de
investigacdo nesta tematica. Os autores do estudo fizeram parte da equipa portuguesa no ja referido European
Reference Budget Network (Goedemé, Storms, Penne e Van den Bosch, 2015). O RAP construiu orcamentos de
referéncia no ano de 2014 para diferentes tipos de familias, com o objetivo de identificar os recursos minimos
necessarios para um padrao de vida digno:

“Um padréo de vida digno na atualidade, em Portugal, inclui, para além da alimentacéo, habitagao e vestuario, tudo
0 que é necessario para uma pessoa poder ter saude, sentir segurancga, relacionar-se com os outros e sentir-se
respeitada e integrada na sociedade. Permite realizar escolhas livres e informadas sobre coisas préticas da vida e
formas de realizagdo pessoal, nomeadamente no acesso a educagao e ao trabalho, & cultura e ao lazer.” (Pereirinha
etal., 2017: 5)
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Para construir os orgcamentos de referéncia, o estudo RAP obteve informagdes de diversas fontes, baseando-se na
metodologia utilizada para definir o “Minimum Income Standard” do Reino Unido (Pereirinha et al., 2017).
Segundo o documento de divulgacdo, realizaram-se discussdes em grupo (focus group) com cidaddos comuns e
reuniram-se informacdes cientificas e técnicas de especialistas em areas como nutricdo, habitacdo e salde.
Também foram observados os pregos dos itens constantes no orgamento e os padroes de despesa dos agregados
familiares. Este orcamento inclui, entre outras, despesas com alimentacéo, vestuario, transporte, educacao e renda.

Sendo assim, pode-se considerar como a grande limitacdo da abordagem do rendimento residual a sua dependéncia
do orcamento de referéncia. Em paises onde ndo existem estudos sobre orgamentos de referéncia, a sua aplicagao
dependera de critérios arbitrarios, como por exemplo aquele utilizado por Kutty (2005).

5. Dados e Metodologia

Este artigo utilizou os microdados anonimizados do Inquérito as Condicdes de Vida e Rendimento (ICOR) do ano
de 2016 para analisar a acessibilidade ao arrendamento em Portugal, através da aplicagdo da abordagem do
rendimento residual e do racio. O ICOR pertence a base de dados Eurostat SILC e € aplicado anualmente desde
2004 em Portugal pelo INE, sendo a populacdo-alvo deste inquérito todos os individuos residentes no territorio
nacional. A amostra utilizada ¢ estratificada e representativa da populacdo a nivel regional “NUTS 2” (INE, 2016).
Em 2016, a amostra correspondeu a 10.616 agregados familiares; destes, 1.686 eram arrendatarios ou
subarrendatarios.

A anélise realizada incide apenas sobre a vertente financeira da acessibilidade ao arrendamento, ndo levando em
consideracao aspetos de qualidade, por exemplo. Ou seja, a investigacao é feita pela observagdo dos valores anuais
despendidos com a renda e dos rendimentos dos agregados familiares, numa perspetiva de “fluxo de caixa”, sem
considerar 0s seus ativos financeiros (Heylen e Haffner, 2013). Duas variaveis sdo essenciais para a aplicagdo de
ambas as abordagens: a renda e os rendimentos; e para a abordagem do rendimento residual, também o orgamento
de referéncia. O valor da renda corresponde a renda liquida, ou seja, o valor total da renda que o senhorio tem a
receber, subtraidos os subsidios de habitacdo. E, portanto, o valor que o arrendatario efetivamente despende com
a renda. Os rendimentos correspondem a variavel “rendimento disponivel total do agregado familiar” (ano n-1)
dos microdados ICOR/EU-SILC, subtraidos os subsidios de habitacdo, pois ja foram descontados na renda. Esta
variavel reflete a soma de todos os rendimentos brutos do agregado familiar, incluindo prestacfes sociais, menos
taxas, impostos, contribui¢ces para a seguranca social e transferéncias regulares entre agregados familiares. O
orcamento de referéncia foi adaptado do estudo RAP e a sua adaptagdo para esta anélise sera explicada mais a
frente.

Relativamente as caracteristicas dos agregados familiares, foram considerados o regime de arrendamento, o nivel
de rendimentos e a composicdo familiar. Os regimes de arrendamento dividem-se em “renda a pregos de mercado”
e “renda com pregos reduzidos (inferior ao prego de mercado)”, ou seja, rendas que se enquadrem nos regimes de
renda condicionada, renda apoiada — habitacéo social — ou um alojamento atribuido por uma entidade empregadora
a preco reduzido (INE, 2016). Quanto ao nivel de rendimentos, analisaram-se os agregados familiares por quintis
de rendimentos, conforme calculado pelo Eurostat (2019). Este calculo é feito ao dividir todos os agregados
familiares em cinco grupos iguais, definindo-se valores limite para os seus rendimentos com base no rendimento
por adulto equivalente. Desta forma, o primeiro quintil representa 20% dos agregados familiares com rendimentos
mais baixos e assim sucessivamente, até chegar ao quinto quintil, que sdo os 20% dos agregados familiares com
rendimentos mais elevados. Consideram-se também as diferentes composi¢des familiares para a verificacdo da
acessibilidade ao arrendamento, que foram adaptadas conforme os orcamentos de referéncia pré-determinados
pelo RAP.

Para verificar se as diferencas entre os grupos dentro de cada caracteristica analisada (composicao familiar, quintil
de rendimentos e regime de arrendamento) sao estatisticamente significativas utilizou-se o teste qui-quadrado de
Pearson (x2), com um intervalo de confianga de 95%, observando a natureza das variaveis estudadas.
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Considerando o desenho da amostra, foi necessario utilizar ponderadores para que o estudo fosse representativo
da populacdo. Estes ponderadores sdo calculados e disponibilizados na base de dados. Contudo, realizaram-se
analises estatisticas descritivas empregando o teste qui-quadrado, que compara as frequéncias observadas com as
frequéncias esperadas. Para estas analises, o software estatistico utilizado® reconhece a soma dos ponderadores
como sendo o tamanho da amostra (Hahs-Vaughn, 2005). Desta forma, indica a autora, os resultados
provavelmente seriam sempre significativos, pois o software esta a considerar o tamanho da populagéo e ndo o
tamanho da amostra — assim as frequéncias seriam muito maiores do que sdo para o tamanho real da amostra. Para
corrigir este problema, Hahs-VVaughn sugere que se calcule um ponderador normalizado, que preserve o tamanho
da amostra, calculado através da divisdo do ponderador disponibilizado (raw weight) pela sua propria média.
Portanto, utilizou-se o ponderador normalizado para a realizacdo dos testes estatisticos e o ponderador
disponibilizado pela base de dados para os resultados numéricos gerais.

5.1. Agregados familiares considerados véalidos para o estudo

A amostra dos arrendatarios ou subarrendatarios corresponde a 1.686 casos nos microdados ICOR de 2016. Com
a utilizaclo de ponderadores, este valor representa 732.563 agregados familiares, ou 17,9% do total. No entanto,
para calcular a acessibilidade ao arrendamento de acordo com a abordagem do rendimento residual — explicada
detalhadamente no ponto a seguir — foi necessario excluir da analise os arrendatérios que ndo se enquadram numa
composicdo familiar pré-determinada (Quadro 2) e os que possuem rendimentos inferiores ao valor da renda
despendida ou que tém o valor da renda omisso na base de dados.

O Quadro 2 apresenta como foram identificados os arrendatérios validos para efeitos do estudo. Deste modo, a
investigacdo incide sobre 1.490 casos, que representam 575.421 agregados familiares ou 78,5% do total de
arrendatarios ou subarrendatarios.

Quadro 2. Agregados familiares validos para efeitos do estudo

n? %
NUmero de arrendatérios total 732.563 100,0
Casos excluidos 157.142 21,5
Valor da renda omisso 1.797
Rendimentos inferiores ao valor da renda 18.159
Outra composicao familiar 140.541°
Arrendatarios validos para efeitos do estudo 575.421 78,5

Notas: # Os valores foram calculados através da aplicagdo de ponderadores. b Destes, 3.356 também tém valor da renda omisso ou
rendimentos inferiores ao valor da renda.

Fonte: Microdados ICOR/EU-SILC (2016), calculos da autora.

& IBM SPSS Statistics.
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5.2. As medidas utilizadas (racio e rendimento residual)

Para a aplicacdo do racio utilizou-se a percentagem maxima de 30% dos rendimentos a ser despendida com a
renda, valor mais utilizado em diversos estudos, de acordo com Heylen e Haffner (2013). Assim, os agregados
familiares que despendem mais do que essa percentagem do rendimento disponivel com a renda sdo considerados
em risco de enfrentar problemas de acessibilidade ao arrendamento através da aplicacio desta abordagem. E
importante notar que a percentagem estipulada tem grandes implicacdes para os resultados. Quanto mais elevada,
menos familias serdo percebidas como em risco de enfrentar problemas de acessibilidade ao arrendamento. A
varidvel calculada pelo Eurostat para medir a acessibilidade a habitagdo, “sobrecarga com despesas com
habitagdo”, considera uma percentagem de 40%. Porém, nesse valor estdo incluidas também as despesas associadas
com a habitacgdo (agua, eletricidade, gas e outros combustiveis).

Ja para o rendimento residual, calculou-se o valor dos rendimentos menos a renda e observou-se se o valor
resultante era ou ndo suficiente para as demais despesas definidas para cada tipo de familia pelo orcamento de
referéncia, adaptado do estudo RAP (Pereirinha et al., 2017). As adaptacGes feitas correspondem a retirada do
valor previsto para a renda e os ajustes relacionados com a composicao familiar, que nos microdados ICOR/EU-
SILC séo por vezes diferentes daquelas que possuem um orgamento definido pelo RAP. Deste modo, algumas
composicBes familiares precisaram de ser adaptadas para corresponder ao orcamento de referéncia. Quando a
adaptagdo ndo foi possivel, calculou-se um novo orcamento a partir da utilizacdo de ponderadores para cada
membro do agregado familiar. Os ponderadores foram calculados com base no or¢camento de referéncia RAP para
um adulto em idade ativa a viver sozinho, dividindo-se 0 orcamento de cada tipo de agregado familiar pelo do
individuo adulto sozinho. O Quadro 3 apresenta os novos ponderadores para os agregados familiares definidos
para este estudo e os orgamentos de referéncia a serem utilizados, atualizados para o ano de 2016, através do
“Indice de Pre¢os no Consumidor, exceto habitagio” do INE.

Quadro 3. Composicao dos agregados familiares, ponderadores e or¢camento de referéncia (em valores
anuais) utilizados para a analise

- - Orgamento de Orgamento de
Composigéo do agregado familiar Ponderador referéncia 2014 referéncia 2016
Um adulto com mais de 65 anos 0,82 €6.144 €6.207
Um adulto com menos de 65 anos 1 €7.500 €7.577
Dois adultos sem dependentes 1,80 €13.476 €13.615

Dois adultos sem dependentes, pelo menos um

adulto com 65 anos ou mais 1,50 €11.244 €11.360
Um adulto com dependentes
Um adulto com um dependente 1,84 €13.812 €13.955
Um adulto com dois dependentes 2,33 €17.484 € 17.665
Dois adultos com dependentes
Dois adultos com um dependente 2,49 € 18.684 € 18.877
Dois adultos com dois dependentes 2,98 €22.356 €22.587

Fonte: Célculos da autora, baseados no estudo RAP (Pereirinha et. al, 2017).

6. A Acessibilidade ao Arrendamento em Portugal

Antes de iniciar a apresentacao e a discusséo dos resultados, é importante notar que as normas estabelecidas pelas
medidas de acessibilidade “(...) leave some scope for subjectivity. Households deemed to live unaffordably
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according to such a norm may not necessarily be doing so from their own point of view.” (Haffner e Boumeester,
2014: 135).

No estudo de Heylen e Haffner (2013) para a regido da Flandres, Bélgica, e Paises Baixos, os valores identificados
na aplicacdo de ambas as abordagens sdo proximos, sendo que a diferenca reside em quem estd em risco de
enfrentar problemas. Os resultados com os dados portugueses (Quadro 4), além de sugerirem que a acessibilidade
ao arrendamento apresenta diferencas quanto as caracteristicas socioeconémicas das familias (composicéao
familiar, do quintil de rendimentos e do regime de arrendamento), também indicam resultados bastante distintos
guanto ao valor total identificado. Ao utilizar o rendimento residual, estima-se que 71% (408.491) das familias
estudadas ndo possuam rendimentos suficientes para satisfazer as demais despesas necessarias, depois de pagar a
renda. J& o racio sugere um ndmero menor de familias, 164.413 (28,6%), que despendem mais do que 30% do seu
rendimento disponivel com a renda.

Assim como no estudo de Heylen e Haffner (2013), a presente investigacdo observou resultados opostos para 0s
regimes de arrendamento na utilizacdo das duas medidas. Quando aplicado o rendimento residual, a percentagem
das familias em risco de enfrentar problemas de acessibilidade ao arrendamento é relativamente préxima nos dois
regimes, correspondendo a 69,8% no regime de renda a precos de mercado e 75,3% no de rendas a pregos
reduzidos. J& com o récio, identifica-se uma percentagem bastante menor de arrendatarios em risco com renda a
precos reduzidos (3,9%) do que de arrendatarios em risco no mercado privado (35,6%). A diferenca entre as duas
abordagens em relacdo aos arrendatérios identificados como estando em risco no regime de renda a pregos
reduzidos é logicamente compreendida, considerando que a percentagem maxima dos rendimentos para calcular a
renda de habitagdo social é de 23% (chamada taxa de esforco), valor definido na legislacdo do arrendamento
apoiado, e o valor adotado para o racio, nesta analise, é de 30%. Nota-se, entretanto, que apesar de essas familias
pagarem uma renda com pre¢o reduzido, ainda assim ndo possuem rendimentos suficientes para satisfazer as
demais despesas definidas no orcamento de referéncia.

Relativamente aos quintis de rendimento, a percentagem de familias em risco de enfrentar problemas diminui com
0 aumento do quintil, em ambas abordagens. Comparativamente ao racio, o rendimento residual identifica mais
do que o dobro de familias nessas condicGes até ao quarto quintil. No quintil de rendimentos mais elevados, no
entanto, h&d uma inversdo dos resultados: o racio identifica cerca de seis vezes mais familias (4.501) do que o
rendimento residual (733). No entanto, a diferenca observada no quintil de rendimentos mais elevados confirma
estudos anteriores (Hancock, 1993; Stone, 1993, 2006a), os quais referem que a perspetiva do racio pode identificar
um problema onde ndo existe — quando familias com rendimentos mais altos escolhem pagar mais pela habitacao,
apresentando uma maior percentagem do rendimento despendido com a renda, sem que isto signifique que estejam
a enfrentar problemas financeiros, pois o rendimento é suficiente para pagar as outras despesas necessarias.

Quadro 4. Arrendatérios em risco de enfrentar problemas de acessibilidade ao arrendamento através da
aplicacdo do rendimento residual e do racio, por regime de arrendamento, quintil de rendimentos e
composic¢do familiar, 2016

Abordagem do rendimento Abordagem do racio (+30%)

residual
n? % n? %
ccesscldade a0 arendaments. w8401 710 164413 286
Regime de arrendamento
Arrendatério ou subarrendatario com renda 312.875 69,8 159.503 35,6

a pregos de mercado

93



Francielli Dalpra Cardoso Cidades, Comunidades e Territérios, 39 (2019)

Arrendatario ou subarrendatario com renda 95.615 75,3 4911 3,9
a pregos reduzidos (inferior ao prego de

mercado)

Teste (A(1)=3,92)* (r*(1)=125,553)**

Quintil de Rendimentos

Primeiro 132.770 100,0 64.424 48,5
Segundo 139.138 96,0 51.081 35,2
Terceiro 96.503 76,7 25.416 20,2
Quarto 39.346 36,2 18.991 17,5
Quinto 733 1,2 4.501 7,1
Teste (x2(4)=811,111)** (3(4)=139,717)**

Composigéo familiar

Um adulto com mais de 65 anos 56.872 56,4 20.412 20,3
Um adulto com menos de 65 anos 67.575 75,7 50.204 56,2
Dois adultos sem dependentes 79.217 69,3 26.358 23,1
Dois adultos, pelos menos um com 65 ou 57.014 53,8 12.042 11,4
mais anos sem dependentes

Um adulto com um ou dois dependentes 41.977 96,9 24.714 57,0
Dois adultos com um ou dois dependentes 105.837 86,9 30.684 25,2
Teste (X(5)=144,256)** (3(5)=186,947)**

Notas: devido a arredondamentos, os valores podem ndo somar os 100%. a Os valores foram calculados através da aplicagdo de
ponderadores. *p<,05; **p<,001.

Fonte: Microdados ICOR/EU-SILC (2016), célculos da autora.

Na analise da composi¢do familiar, sdo as familias com dependentes as que mais se encontram em risco de
enfrentar problemas de acessibilidade ao arrendamento pela abordagem do rendimento residual, assim como
identificado por Stone (1993), destacando-se as familias monoparentais (Heylen e Haffner, 2013). No rendimento
residual, 96,9% deste tipo de familia parece estar em risco de enfrentar problemas de acessibilidade ao
arrendamento. No racio, sdo as familias monoparentais e os adultos com menos de 65 anos sozinhos que
despendem mais do seu rendimento com a renda, 57% e 56,2%, respetivamente. A maior diferenca identificada
quando se comparam as duas abordagens refere-se as familias de dois adultos com dependentes. No racio este
valor é de 25,2%, enquanto que no rendimento residual é de 86,9%.

Para melhor compreender as diferencas relacionadas com aplicacdo de cada abordagem, observou-se o nimero de
familias consideradas em risco de enfrentar problemas de acessibilidade ao arrendamento pelo rendimento residual
e que a0 mesmo tempo despendem mais do que 30% dos rendimentos com a renda (Quadro 5). Se fosse utilizada
a percentagem de 30% como o maximo aceitdvel do rendimento despendido com a renda, 44% das familias
consideradas em risco de enfrentar problemas de acessibilidade ao arrendamento pelo rendimento residual néo
seriam assim consideradas pelo racio. Os agregados familiares com menores rendimentos provavelmente estéo
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sobre representados nesta situacdo e por despenderem um valor muito baixo com a renda, podem estar a viver
numa habitacdo com mas condicdes (Heylen e Haffner, 2013). Por outro lado, 1,5% (8.822) dos agregados
familiares que despendem mais do que 30% dos seus rendimentos com a renda possuem rendimento residual
suficiente para cobrir o orcamento de referéncia. Sendo assim, ao utilizar a perspetiva do racio, essas familias
poderiam ser consideradas em risco de enfrentar problemas de acessibilidade ao arrendamento, mesmo que 0s seus
rendimentos sejam suficientes para suportar as outras despesas.

Portanto, a abordagem do racio parece subestimar a identificacdo dos casos considerados em risco de enfrentar
problemas de acessibilidade ao arrendamento, principalmente para as familias com rendimentos mais baixos e para
os arrendatarios com renda a precos reduzidos. Por outro lado, parece sobrestimar os casos das familias em que os
rendimentos sdo mais elevados. Esta comparagio revela que os problemas sociais “(...) are not only created in a
material sense; they are socially constructed in an ideological sense” (Stone, 1993: 58).

Quadro 5. Distribui¢do dos arrendatérios através da aplicacao da abordagem do rendimento residual e do

racio
Abordagem do racio (+30%)
Em risco de enfrentar problemas de — -
- Néo Sim
acessibilidade ao arrendamento
n? % n? %

Né&o 158.109 27,5 8.822 1,5
Abordagem do rendimento residual

Sim 252.899 44,0 155.591 27,0

Nota: a Os valores foram calculados através da aplicagdo de ponderadores.

Fonte: Microdados ICOR/EU-SILC (2016), célculos da autora.

As elevadas percentagens de familias que estdo em risco de enfrentar problemas de acessibilidade ao arrendamento
pela aplicacdo do rendimento residual poderdo estar relacionadas com duas questdes. A primeira é metodolégica
e refere-se ao orcamento de referéncia, que poderé estar sobrestimado. Deste modo, aparentemente as familias ndo
terdo condicBes de satisfazer as demais despesas ndo relacionadas com a habitacdo devido ao or¢gamento indicado
para as mesmas ser demasiado elevado. Em Portugal, desconhece-se outro orgamento de referéncia além do que
foi aqui utilizado, o qual indica valores minimos para um padrao de vida digno no pais (Pereirinha et al., 2017). A
escassa discussdo sobre o tema nédo possibilita a comparagdo deste orgamento com outros. Esta préatica € realizada
em diversos estudos, que geralmente utilizam um valor de or¢amento “baixo” e outro “moderado”, identificando
também o impacto da renda nos orgamentos das familias (Haffner e Boumeester, 2014; Stone, Burke e Ralston,
2011).

Se o orcamento de referéncia utilizado ndo estiver sobrestimado, os resultados poderdo sugerir que os rendimentos
dos agregados familiares portugueses sdo excessivamente baixos. Para rendimentos inferiores ao valor do
orcamento de referéncia, qualquer valor de renda serd inacessivel. Neste caso, os agregados familiares seriam
sempre considerados em risco de enfrentar problemas de acessibilidade & habitacdo, mesmo se ndo tivessem de
pagar nada pela renda. Apesar de ter excluido da analise os agregados cujo rendimento é inferior a renda, pois
estariam automaticamente em risco, este estudo ndo utilizou critérios para identificar se a falta de acessibilidade a
habitacéo é um problema de rendimentos muito baixos ou de rendas altas (Thalmann, 2003). Para identificar se os
rendimentos sdo muito baixos, investigacfes futuras poderdo analisar se os rendimentos das familias sdo
suficientes para cobrir o orcamento de referéncia para as despesas néo relacionadas com habitacéo.
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Apesar destas questdes, a abordagem do rendimento residual parece ser uma op¢do mais adequada do que o racio,
pois leva em consideracdo todas as despesas de consumo, possibilitando calcular um valor de renda acessivel que
ndo comprometa as demais despesas necessarias do agregado familiar (Haffner e Boumeester, 2014). Na
comparacdo entre as abordagens, a perspetiva do racio ndo se revelou uma medida precisa para identificar os
agregados familiares que estdo em risco de enfrentar problemas de acessibilidade ao arrendamento, mas para
Heylen e Haffner (2013), pode ser util para verificar a evolugdo do que se despende com a renda ao longo do
tempo.

7. Conclusao

Este estudo contribuiu para uma adaptacdo metodolégica da abordagem do rendimento residual ao contexto
portugués, comparando-a com a medida mais utilizada, o rcio. ldentificou, dessa forma, as familias em risco de
enfrentar problemas de acessibilidade ao arrendamento no pais, ou seja, cujo valor despendido com a renda
compromete a satisfagdo das demais despesas (rendimento residual) ou ultrapassa 30% dos rendimentos (racio).
Apesar das limitagGes da abordagem do rendimento residual discutidas na sec¢do anterior e da necessidade de
estudos futuros para refinar a adaptacéo metodoldgica aqui iniciada, confirma-se a melhor adequacéo desta medida
para verificar a acessibilidade ao arrendamento em Portugal, adotando-se um padrdo de despesas que permita uma
participagdo integral na sociedade. A utilizagdo de uma percentagem méaxima dos rendimentos para o valor da
renda (abordagem do récio) ndo garante que esta seja acessivel, em especial para as familias com rendimentos
mais baixos e com criangas dependentes.

Compreende-se que para algumas familias nenhum valor de renda sera acessivel, pois o rendimento é insuficiente
inclusive para satisfazer as despesas previstas no orcamento de referéncia. Neste caso, as familias ja ndo estariam
a enfrentar somente “pobreza habitacional” (ou shelter poverty, utilizando o conceito de Stone, 1993), mas
estariam “simplesmente numa situagdo de pobreza” (Thalmann, 2003). A analise da acessibilidade ao
arrendamento entre os que arrendam a pre¢os reduzidos pressupbe que a falta de rendimentos podera ser o
problema de muitas destas familias.

Nota-se, entretanto, que a presente investigacdo ndo identificou quando o problema esta relacionado com
rendimentos muito baixos ou rendas demasiado elevadas (Thalmann, 2003). Novos estudos poderdo suprir essa
lacuna, incluindo também critérios de qualidade para o desenvolvimento de um padrdo de habitacdo adequada
(Hancock, 1993). Poder-se-a identificar as familias que pagam uma renda baixa, mas que vivem em habita¢des
sobrelotadas ou com graves problemas de qualidade. Estas também devem ser consideradas em risco de enfrentar
problemas de acessibilidade habitacional, por fazerem restricdes extremas no consumo da habitacdo a fim de
manter as outras despesas (Stone, 1993).

As causas do elevado nimero de familias identificadas em risco de enfrentar problemas de acessibilidade a
habitacdo em Portugal, através do rendimento residual, ultrapassam os objetivos desta investigacdo. Todavia, é
possivel que a crise e as medidas de austeridade tomadas no seu seguimento tenham sido um fator determinante,
seja pela maior liberalizagdo do mercado de arrendamento, acentuada pelo programa de financiamento externo
(Rodrigues, Santos e Teles, 2016), pelo aumento nos precos da habitacdo nos dltimos anos (INE, 2019), ou pela
reducdo/estagnacdo dos rendimentos dos agregados familiares portugueses (Rodrigues, Figueiras e Junqueira,
2016).

N&o obstante, esse elevado nimero sugere que a crise da habitacéo acessivel se faz presente para grande parte das
familias portuguesas arrendatarias. Existem vérias solucdes possiveis para enfrentar esta crise: promogdo de
habitacdo social para arrendamento, apoio aos rendimentos através dos subsidios de habitacdo, ou até mesmo a
sua integragdo com outros beneficios sociais (Thalmann, 2003). Até o momento, as politicas publicas promovidas
para solucionar a falta de acessibilidade ao arrendamento néo se tém mostrado suficientes, nem parecem destinadas
para os que mais precisam delas. Vale salientar que mais importante é o Estado assumir o seu papel na efetiva
solucédo dos problemas publicos, sejam eles diretamente relacionados com o arrendamento ou néo.
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