Em Portugal constroi-se cada vez mais. Segundo o Instituto Nacional de Estatistica, 2025 foi o
ano com mais construcles para habitacao familiar dos ultimos cinco anos, tendo sido
construidos 27.301 novos fogos. Entre 2021 e o 12 trimestre de 2026 construiram-se mais de
123 mil novas habitacdes familiares em Portugal, refletindo um crescimento acumulado de
39,5% e um crescimento médio anual de mais de 8,7 pontos percentuais. Paradoxalmente, o
aumento da oferta de construcao foi acompanhado por uma subida recorde dos precos no
mercado da habitacdo, 17,6% no Indice de Precos da Habitacdo em Portugal em 2025.

Na Regido Autdénoma da Madeira, segundo recentes dados da Direcdo Regional de Estatistica
- DREM, entre 2019 e 2025 foram concluidos cerca de 4200 novos fogos para habitacao
familiar, representando um crescimento acumulado de 216,6% e uma média de crescimento
anual de 28,5%, mais do triplo da média nacional. A Regidao tem crescido na oferta
habitacional a um ritmo mais acelerado que a média do pais nos ultimos anos, construindo
uma média de 607 novos fogos por ano. Apesar deste crescimento estrutural da oferta
habitacional na Madeira, a Regiao continua a registar precos “especulativos” no mercado
habitacional e no mercado de arrendamento, desconstruindo o argumento de que a “pouca

7

oferta habitacional” é a justificacao para os elevados precos da habitacao.

Os precos da habitacao revelam um padrao preocupante de financeirizacao do mercado
habitacional e do arrendamento na Regidao Auténoma da Madeira, mas também nas areas
metropolitanas de Lisboa e Porto e na regiao do Algarve - regides com elevada pressao
turistica e simultaneamente com elevada pressao habitacional. Este contexto contraria uma
qualquer leitura simplista de que o aumento da oferta [da construcao] resolve, por si s, a
crise de acesso a habitacao. Nao resolve.

Um recente artigo do Financial Times, Portugal and Spain struggle as EU housing black spots
situa os paises ibéricos no centro da crise do mercado da habitacao na Unido Europeia,
apontando um quadro multifactorial, cujas “culpas” atingem os aparelhos burocraticos dos
estados e os elevados custos da construcao, face aos contextos geopoliticos, econédmicos,
geograficos e a insercao periférica destes paises em relagao aos mercados europeus. Mas
também, de forma errénea, o artigo aponta “culpas” as politicas migratérias, realizando uma
generalizacao falaciosa que desconsidera as implicagcdes benéficas da imigracao na estrutura
social e econdmica destes paises e nos seus modelos de desenvolvimento econonémico-
territorial. Atente-se ao facto das economias portuguesa e espanhola dependerem, desde ha
varios anos, da importacao de mao de obra para garantir a continua producdao em setores
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como a agricultura, a construcao civil, a hotelaria e a restauracao.

O artigo do Financial Times nao menciona, nem critica, a crescente financeiriza¢ao do
mercado imobilidrio que apodera-se da estrutura especulativa como uma forma de
investimento para os grandes fundos internacionais e para a capitalizacao de grupos
econdmicos em mercados nacionais e regionais. E tdo pouco relaciona os efeitos do turismo
na gentrificacao das cidades e na inflacao dos precos do mercado imobiliario,
nomeadamente, nos centros histdéricos das cidades. Sobre estes dois assuntos leiam-se o0s
artigos «Tourism, gentrification and neighbourhood change: an analytical framework.
Reflections from Southern European cities» (Cocola-Gant, A, Gago, A, & Jover, J., 2020), na
perspetiva da turistificacao do sul da europa, e «Direito a habitar. Quanto me custas? A
politica dos solos e o0 acesso a habitacdo em contextos de inflacdo imobilidria» (Costa, 2025),
na perspetiva do Direito do Urbanismo e da Politicas de Ordenamento Territorial.

J& a Regidao Auténoma da Madeira - RAM surge sistematicamente entre as cinco sub-regides
do pais (de nove - NUTS Il), com os precos medianos da habitacdo mais elevados do pais, ao
lado da Grande Lisboa, do Algarve, da Peninsula de Settbal e da Area Metropolitana do Porto,
com um preco mediano de 2.500 €/m? em 2025. Mais significativo ainda é o facto de, em
2025, a Madeira ter sido a Unica regiao do pais a registar quebras simultaneas no nimero de
vendas no mercado habitacional (-13,5%) e no respetivo valor (-5,6%) — um sinal classico de
estrangulamento especulativo, em que a procura efetiva de residentes se retrai perante
precos inacessiveis, enquanto o valor por metro quadrado continua entre os mais elevados
do pais. A oferta da construcao nao esta a ser direcionada para os residentes.

A coexisténcia de precos recorde, com o nimero de transacdes em queda e a construcao em
crescimento é consistente com uma leitura de que o parque habitacional madeirense, a
semelhanca de outros destinos turisticos insulares, tem sido visto como um ativo de
investimento e de exploracao turistica e ndo como uma resposta a necessidade habitacional
das populacoes locais.

Note-se que, frequentemente, os grandes investimentos imobiliarios em pequenos destinos
turisticos insulares surgem associados a “industria” do golfe e dos casinos, entre outras,
funcionando como veiculos de entrada, capitalizacao e posterior saida de capitais, inserindo-
se num circuito especulativo de acumulacao em que os imodveis operam sobretudo como
reserva [ou garantia] de valor financeiro e nao como bem de para efetivo usufruto (Goes,
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2024). A economia politica descreve este processo por «capital switching» ou circuito
secundario de acumulacao de capital, de acordo com o postulado por Harvey (1974, 1978) —
a transferéncia de capital do circuito produtivo primario para um circuito secundario (da
construcao e imobiliario), que passa a funcionar como reserva de valor e ativo especulativo
(Farahani, 2026).

E a prépria Comissdo Europeia e o Conselho Europeu que tém alertado para a
sobrevalorizacao dos precos dos imdveis no pais, apontando a necessidade de estabelecer
prioridades no investimento publico, combater a especulacao imobilidria, promover a
reabilitacdo urbana e construir parques habitacionais publicos. O Plano Europeu de Habitacao
Acessivel propde um quadro para regular zonas sob alta pressao urbana. Falta coragem
politica para a sua efetiva implementacao!

As cidades europeias também enfrentam crises agudas no acesso a habitacao, associadas ao
aumento dos fluxos turisticos e as mudancas na estrutura econdmica e social dos centros
urbanos, provocadas pela gentrificacdo. Encontramos ja varias experiéncias em cidades
europeias, que poderao servir de modelo e apresentar solucdes em matéria de planeamento,
gestao e controlo de precos no mercado habitacional e de arrendamento por drea geogréafica.
Para conter a inflacao imobilidria e a especulacao, cidades como Amesterdao, Berlim, Paris e
Lyon, Madrid, Barcelona e Viena utilizam um ecossistema de medidas inovadoras na gestao
urbanistica, estabelecendo mecanismos de controlo do mercado de arrendamento e dos
alojamentos locais. Em vez de realizarem um tabelamento de precos, “cegamente”, estas
cidades fornecem abordagens modernas focadas em travar os aumentos desproporcionais,
restringir o turismo predatoério e proteger o parque habitacional para residentes a longo
prazo.

Amesterdao implementou clausulas de “obrigacao de residéncia” para a compra de iméveis
de valor médio ou baixo, de forma a desincentivar a compra por parte de fundos de
investimento. Também reduziu o teto maximo de partilha de casa para fins turisticos para
apenas quinze noites por ano nos bairros centrais, com maior pressao turistica e pressao
habitacional. Madrid, através do plano RESIDE, proibiu a abertura de novos alojamentos
locais em edificios residenciais no centro histérico. Também Lisboa, implementou racios de
contencao absoluta, proibindo novas licencas de alojamento local em freguesias onde a
atividade turistica represente uma quota superior a 10% do total das habitacdes disponiveis
para residentes. Berlim estabeleceu o mecanismo Mietpreisbremse, que impede que 0 preco
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de um novo contrato de arrendamento ultrapasse um montante percentual predefinido de
acordo com o indice médio da regiao (Mietspiegel), calculado com base no histérico de
precos de arrendamento do bairro. Em Paris e Lyon, o sistema de Encadrement des loyers
define uma renda de referéncia por m2 e por tipologia, ano de construcao e localizacao do
imovel. Barcelona, a semelhanca de Paris, aplica taxas extraordinarias e progressividade no
imposto municipal sobre iméveis, a edificios residenciais que fiquem vazios por mais de um
ano sem uma justificacao legitima (como motivos de salde ou profissionais). A Irlanda aplica
0 conceito de “zonas de pressao habitacional”, limitando o crescimento anual das rendas ao
valor mais baixo entre a taxa de inflacao anual ou o limite fixo de 2%. Viena é considerada
como uma cidade-padrao, de exceléncia ao nivel das politicas habitacionais. Mais de metade
da populacao de Viena vive em habitacdes municipais ou em cooperativas habitacionais com
subvencado publica do estado. A maioria destas cidades aumentou as penalizacdes sobre
imoveis devolutos de forma a promover a sua reabilitacdo e/ou sua entrada no mercado
imobiliario. Refira-se que Portugal possui atualmente cerca de 720 mil imdveis devolutos dos
quais estima-se que cerca de 250 mil possuem condicoes de habitabilidade e poderiam ser
colocados no mercado. Em 2025, a Madeira registava cerca de 30 mil imdveis devolutos.

No caso portugués, o tabelamento de rendas por areas geograficas ou por freguesias
constitui um mecanismo viavel para a mitigacao da especulacao imobiliaria, encontrando
distintos enquadramentos juridico-legais ao nivel europeu. A interligacao desta opc¢ao
politica, com a criacdo de novas Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) e respetivos
instrumentos financeiros (IFRU), especialmente direcionadas para a habitacao permanente,
em freguesias periféricas aos centros urbanos e/ou com maior nimero de edificios devolutos
podera constituir uma das solucdes emergenciais. No quadro da gestao territorial e das
politicas urbanisticas, as “Unidades de execucdo”* s&o um instrumento legal - ainda pouco
explorado na RAM - que introduz maior celeridade urbanistica, uma vez que as “unidades de
execucao” nao pressupdem a criacao de planos de pormenor ou de planos de urbanizacao,
apesar de nao se dispensar a consulta publica, nos termos da lei. As “Unidades de execucao”
constituem um importante instrumento de gestao territorial dos municipios na medida em
que permitem estabelecer, designadamente, a area de construcao e o respetivo uso, o
desenho urbano, os alinhamentos, altura das fachadas, o nimero maximo de fogos, entre
outros aspetos associados, atuando como uma “alternativa” de programacao urbanistica
direta, permitindo executar os Planos Diretores Municipais (PDM) sem exigir uma
“pormenorizacao” de excecao.



A integracao concertada de politicas habitacionais entre municipios — através da criacao de
oferta publica de habitacao promovida por associacdes intermunicipais — podera devolver a
Portugal (e a Madeira), aquilo que o mercado, por si s6, nunca lhe(s) dara: o direito dos seus
habitantes continuarem a viver na terra que os turistas vém admirar. Sem uma resposta
publica, concertada entre municipios, Portugal (e a Madeira) arrisca tornar-se um lugar mais
visitado do que habitado.
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