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Resumo

As evolugdes do mercado da habitagao em Portugal — compra e venda versus
arrendamento - tém sido influenciadas por diversos fatores. As politicas
publicas, o crédito a habitacdo, o turismo e também as mudangas nas
preferéncias dos consumidores constituem alguns destes fatores. Pretende-se
com esta dissertacdo de mestrado identificar o comportamento do mercado da
habitacao na cidade do Porto no presente e de que forma esse comportamento
afeta as escolhas de habitagao dos Millennials que nasceram na referida cidade.
Para responder as questdes de investigacdo o método utilizado foi o estudo de
caso do tipo exploratdrio. Procedeu-se a uma andlise documental da informacao
disponivel sobre o comportamento do mercado da habitacdo, no pais e na
cidade do Porto. Realizaram-se entrevistas a agregados que pertencem a
geracao Millennial, nascidos na cidade do Porto e que tém residéncia na referida
cidade ou em concelhos limitrofes. Foram também realizadas entrevistas a
agéncias imobilidrias que operam na cidade do Porto. Os resultados obtidos
mostram que os Millennials tém, no presente, dificuldades em arrendar ou
comprar habitacio na cidade do Porto, em particular nas zonas mais
pretendidas da cidade. A inseguranca profissional e de rendimentos e/ou a
menor disponibilidade financeira faz com que os Millennials que mais
valorizam a localizagdo da habitacado na cidade do Porto optem pelo
arrendamento ou a compra da mesma em zonas da cidade com,
respetivamente, rendas e precos mais acessiveis e que aqueles com maiores
dificuldades financeiras e/ou que valorizam mais a habitacdo em si procurem
arrendar ou comprar a mesma em concelhos limitrofes, onde as rendas e os
precos sdo, respetivamente, mais acessiveis. Os resultados também mostram
que os incentivos existentes vao no sentido de ser mais barato adquirir

habitacdo do que arrendar.
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Abstract

Developments in the housing market in Portugal - buying and selling versus
renting - have been influenced by several factors. Public policies, housing
credit, tourism and changes in consumer preferences are some of these factors.
It is intended with this final master's thesis to identify the present behavior of
the housing market in the city of Porto and to see how this this behavior affects
the housing choices of the Millennials. To answer the research questions the
method used was the case study research of the exploratory type. A
documental analysis of the information available on the behavior of the housing
market, in the country and in the city of Porto, was carried out. Interviews were
conducted with households belonging to the Millennial generation, born in the
city of Porto and having a residence in that city or in neighboring counties.
Interviews were also conducted with real estate agencies operating in the city of
Porto. Results show that the Millennials have, at present, difficulties in renting
or buying houses in the city of Porto, particularly in the most desired areas of
the city. Professional and income insecurity and / or lack of financial resources
lead the Millennials that value the most the location of the house in the city of
Porto seeking to rent or buy a house in the areas of the city, respectively, with
more affordable rents and prices, and those with less financial resources and/or
who value the most the house itself seeking to rent or buy it in neighboring
counties, where rents and prices are more affordable. The results also show that

the existing incentives make cheaper to buy a house than to rent it.

Keywords: Millennials; Housing demand; City of Porto.
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Capitulo 1 - Introducgao

Esta dissertagcao tem como objetivo compreender as escolhas da populagao
nascida na cidade do Porto entre 1980 e 2000 (geracao Y, geracao da internet,
geracao do milénio ou simplesmente os Millennials) pela compra, ou
arrendamento de habitacao, na cidade do Porto ou fora da referida cidade, em
concelhos limitrofes da Area Metropolitana do Porto. Para responder a questao
de investigagao da dissertagdao, o método de investigacao utilizado é o estudo
de caso do tipo exploratdrio (Yin, 2014). O caso a analisar sdo as escolhas
presentes e as perspetivas em relacao ao futuro dos Millennials portuenses no
que refere a habitacao.

O mercado da habitacao em Portugal, em geral, e na cidade do Porto, em
particular, tem evoluido, no que refere a procura e a oferta. Varios fatores tém
sido responsaveis por esta evolugao: as politicas publicas de habita¢ao (lei das
rendas, subsidio a habitacdo dos jovens, etc.), o enquadramento fiscal, a
disponibilidade de crédito para a aquisi¢do (procura) e para a construgao
(oferta) de habitacdo, as preferéncias dos consumidores, o mais recente boom
turistico e outros fatores. O mercado da habitagdo no presente parece refletir
ainda, em larga medida, eventos que ocorreram e decisdes politicas que foram
tomadas num passado que ja é relativamente longinquo. Veja-se, a titulo de
exemplo, a lei das rendas, que entrou em vigor nas cidades de Lisboa e Porto
ainda no tempo da ditadura, ou a adog¢ao do Euro e o consequente abaixamento
das taxas de juro.

Nos anos 70 e 80, as familias portuguesas tiveram acesso barato a habitacao
por via do arrendamento, devido ao congelamento das rendas, a suspensao das
avaliacOes fiscais com vista a atualizacao das mesmas e a inflacao. Esta altima

foi causada pelo choque petrolifero de 1973 e pela revolugao democratica de
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1974 e os subsequentes acordos de resgate com o Fundo Monetdrio
Internacional (FMI), em 1977 e em 1983, com a consequente depreciacao do
escudo. A legislacdo era protetora do inquilino quanto a permanéncia no
imdvel, particularmente apds a revolucao. A inflagdo e o congelamento das
rendas fizeram baixar estas ultimas, em termos reais, constituindo o facto um
suporte de rendimento importante as familias arrendatdrias, no tempo dos
acordos com o FMI.

Nos anos 90 e 00 verificou-se uma maior facilidade ao acesso ao crédito a
aquisi¢ao de habitacao, facilidade a que nao é alheia a adesdo de Portugal a
Uniao Europeia (entdo Comunidade Econémica Europeia - CEE), em 1986, e a
adocao pelo pais do Euro, em 1999, no quadro dos acordos da Unido Econdmica
e Monetdria (UEM), Euro que entraria em circulacao a partir de 2002. Em
particular a partir da ado¢ao do Euro, com o abaixamento da taxa de inflacao,
com os empréstimos interbancarios e o abaixamento das taxas de juro
relativamente as taxas de juro praticadas no passado, o pais viveu um periodo
de crédito quase gratuito. Taxas promocionais, reserva do pagamento de uma
parte do capital na fase final do prazo do empréstimo e devolucao de uma
percentagem das compras efetuadas com os cartdes de crédito sao apenas
alguns exemplos da inovagdo de um mercado financeiro extremamente
dindmico, em concorréncia agressiva e, aparentemente, sem o devido
acompanhamento pelo Banco de Portugal, o Banco Central Europeu (BCE) e
outras instituicdes portuguesas e europeias. No seu conjunto, estas mudancas
favoreceram “a aparéncia de crédito facil, rdpido e quase sem custos, que
permite adquirir um vasto leque de bens e servigos disponibilizados por uma
sociedade afluente, que constréi parte da sua identidade a partir dos seus
padrdes de consumo” (Frade, 2007: 39). O estimulo a aquisi¢ao de habitacao
propria com recurso ao crédito que, no entretanto, se tornou barato e

abundante, associado a auséncia de um mercado de arrendamento forte e
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dindmico, auséncia a que nao € estranha a lei das rendas, levou a que em
Portugal a generalidade da populagao se constituisse como proprietaria ao
invés de arrendatdria, em particular os Millennials. Foi um periodo de grande
aumento do endividamento das familias com a habitacado. Com a crise
financeira internacional de 2007-2008 e subsequente Grande Recessao, o acesso
ao crédito hipotecario dificultado, as altas taxas de desemprego, a baixa
inflacdo, as altas taxas de juro e de incumprimento bancario e a evolugao do
enquadramento legal do arrendamento, a aquisicio de habitacdo propria
deixou de ser tao atrativa e o arrendamento surgiu como a tnica opgao viavel
para uma proporcao significativa das familias portuguesas, nomeadamente os
Millennials.

Hoje, no rescaldo da crise, tendo em conta os fatores acima mencionados e a
evolucdo do mercado de arrendamento, em particular com o boom do turismo,
muitos dos Millennials que habitam nos principais centros urbanos de Lisboa e
Porto confrontam-se com a seguinte situagao: ndo terem capacidade financeira
para adquirir habitagdo nestes centros urbanos nem terem rendimentos
suficientes para se constituirem como arrendatdrios nas zonas mais pretendidas
dos mesmos.

A dissertacao estad estruturada em 4 capitulos. Apds este primeiro capitulo
introdutdrio, no capitulo 2 procede-se a enquadramento da problematica em
estudo e a uma breve apresentagao do método de estudo de caso utilizado. O
enquadramento contempla uma apresentacdo e discussao dos conceitos
utilizados de Millennials e de agregado residente, a revisao de estudos
realizados sobre o mercado da habitacdo e os Millennials, em Portugal e no
estrangeiro, e uma descrigao da evolugao historica do mercado da habitagao em
Portugal, em geral, e na cidade do Porto, em particular. Segue-se o capitulo 3
empirico, com a apresentacao do estudo de caso sobre as decisOes e perspetivas

no que refere a habitagao dos Millennials nascidos na cidade do Porto. Por fim,
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no capitulo 4, sumariam-se os principais resultados obtidos com a investigacao

e sao sugeridas questoes para investigacgao futura.
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Capitulo 2 — Enquadramento da

problematica em estudo e meétodo

Neste capitulo procede-se a apresentagao e a discussdo dos conceitos de
Millennials e de agregado residente utilizados na investigacdo, a revisao de
estudos sobre o mercado da habitacdo e os Millennials, em Portugal e no
estrangeiro, a uma descri¢ao da evolugao ao longo do tempo do mercado da
habitagio em Portugal, em geral, e na cidade do Porto, em particular, e a

descricao do método de estudo de caso utilizado.

2.1 Conceitos de Millennials e de agregados residentes

Por Millennials nesta dissertacao entende-se o grupo de pessoas que nasceu
no periodo 1980 a 2000. (Goldman Sachs, 2016). No presente, sao pessoas com
idades compreendidas entre os 18 e os 38 anos, que vivenciaram um mesmo
contexto sociocultural de geracao e que, nesse sentido, tém, pelo menos em

parte, interesses, atitudes e comportamentos similares (Borges & Lacerda, 2017).

Em 2017, cerca de 1,9 mil milhdes de um total de populagao mundial de 7,5
mil milhdes eram Millennials, representando 25% da populacdo mundial e
constituindo o maior grupo geracional vivo (Borges & Lacerda, 2017). Em
Portugal, em 2011, existiam 2 milhdes de Millennials para um total populacional
de 10,6 milhGes, correspondendo a 19% da populagao portuguesa (Eurostat,
2011). No pais, trata-se da gera¢ao com a maior formagao académica de sempre,
em que cerca de 33% dos individuos tinham frequentado ou frequentavam o
ensino superior (Eurostat, 2011). Daqui a dez anos, este grupo geracional estara

posicionado numa faixa etdria entre os 28 e os 44 anos, atingindo o pico
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geracional, em termos de rendimentos auferidos e de despesas de consumo, por
volta de 2025.

O conceito de agregado residente utilizado é o do Eurostat (2011). Segundo
este conceito, o agregado residente pode ser unipessoal (pessoa que vive
sozinha num alojamento ou que ocupa, enquanto subarrendatario, uma divisao
ou mais divisdes de um alojamento mas nao se junta com qualquer dos
restantes ocupantes para formar um agregado multipessoal) ou multipessoal
(grupo de duas ou mais pessoas que se combina para ocupar a totalidade ou
parte de uma alojamento e satisfazer as suas necessidades de alimentacao e,
possivelmente, outras necessidades essenciais, para isso podendo juntar os seus

rendimentos em maior ou menor quantidade).

2.2 O Mercado da habitacao e os Millennials

Quando propria, a habitagao é o principal ativo da maioria dos agregados
familiares. O valor intrinseco das habitagdes que detém é uma forma de aferir o
seu nivel de riqueza. Varia¢Oes de valor das habitagdes constituem varia¢oes de
riqueza das familias que as possuem e determinam, em parte, as suas decisoes
de consumo (Englund et al., 2002; Case et al., 2005).

A investigacao relativa aos fatores que contribuem para a evolucao do
mercado da habitagao tem seguido abordagens distintas. Case & Shiller (2003)
utilizam o rdcio entre o preco da habitacao e o rendimento anual para medir a
atividade no mercado da habitagao dos EUA. Concluem os autores que em mais
de quarenta Estados, o crescimento do rendimento das familias por si so
explica, virtualmente, todo o aumento verificado nos pregos da habitacao e que
a queda das taxas de juros reduziu os custos de financiamento o suficiente para
manter o racio de pagamentos de hipoteca anuais em relacao ao rendimento

disponivel.
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McCarthy & Peach (2004) procuram entender o efeito das taxas de juro sobre
o valor da habitac¢do e utilizam o racio entre as rendas e o prego da habitagao.
De acordo com os autores, com base na analise efetuada foi possivel concluir
que os precos dos imdveis subiram em linha com o aumento do rendimento
disponivel e com a queda das taxas de juros nominais.

Himmelberg & Sinnai (2005) comparam as rendas imputadas com as rendas
reais e constroem uma medida (o racio entre as rendas e o rendimento) para
avaliar se as casas tém precos elevados. A data, os autores concluiram que era
impossivel aferir se existia ou ndao uma bolha especulativa no mercado
imobilidrio americano. Nao deixam, contudo, de afirmar que os precos das
habita¢des nao parecem muito maiores do que nos 10 anos anteriores e que, nas
principais cidades, a unidade de medida por eles criada estd longe dos picos
historicos registados.

Existem varios estudos sobre o endividamento das familias com a aquisigao
de habitagao. Tsatsaronis (2004) explora as dinamicas entre o endividamento e o
preco das habitacdes. Afirma o autor que a primeira ilagao a retirar da andlise
realizada prende-se com a forte correlacao existente entre a inflagao e as taxas
de juros nominais, por um lado, e os precos da habitacdo, por outro. Os
resultados obtidos sugerem que longos periodos de inflagao elevada, seguidos
de uma desaceleragao acentuada do crescimento dos pregos, podem, a curto
prazo, criar um desencontro entre os precos da habitacao e os determinantes a
longo prazo dos valores dos imoveis residenciais. Situagdes como esta podem
exigir maior cautela por parte das autoridades monetdrias. A segunda ilagao diz
respeito as implicagdes do crescimento dos pregos da habitagio para a
estabilidade financeira. O retorno dos precos dos imdveis para o crescimento do
crédito € mais forte em paises com maior prevaléncia de hipotecas de taxa
variavel e prevaléncia de préticas de avaliacdo de imdveis baseadas no mercado

para efeitos de registo contabilistico dos empréstimos. Nesses paises, o risco de
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desequilibrios que se reforcam mutuamente no mercado imobiliario e no setor
financeiro é mais pronunciado, indicando que as autoridades monetérias
devem observar de perto a evolugao do mercado imobiliario.

Wolswijk (2005) analisa o endividamento para aquisi¢ao de habitacao em 15
paises da Unido Europeia, visando medir os efeitos de instrumentos fiscais no
crescimento da divida das familias para aquisicao de habitacdo. A andlise
desenvolvida permitiu concluir que fatores como a evolugcao dos mercados
imobilidrios, o rendimento disponivel (ainda que de forma algo ambigua), o
nivel de regulacdo financeira, o nivel de riqueza e a evolugdo dos mercados
bolsistas impactam positivamente a decisdo de endividamento associado a
aquisicao de habitacdo enquanto que a taxa de juro e a taxa de inflacao
(igualmente de forma algo ambigua) impactam negativamente essa decisao.

Fritzner e Reiss (2008) analisam os determinantes de crédito agregado as
familias na Austria e concluem que a evolugio do PIB real explica em grande
parte o crescimento do crédito concedido.

Também Zafeiriou (2008) explora as dinamicas entre o endividamento e o
preco das habitagdes. De acordo com o autor, o mercado imobilidrio ndo podera
ser considerado um mercado eficiente j4 que a performance historica tem
impacto na performance atual do mercado. Adicionalmente, conclui que o
preco das habitacdes é positivamente impactado pela evolugao das hipotecas
sobre as habitacbes e, assim, uma situacao de acesso facilitado a crédito
hipotecario alimenta a evolugao do preco das habitagdes, que estarao associadas
a hipotecas mais altas que por sua vez, dado o ndo acompanhamento da oferta
face a procura, afetam positivamente a evolugdo dos precos das habitagoes.
Nesta situagdo, de acordo com o autor, a intervencao do banco central devera
seguir uma logica de combate a formagao de uma bolha imobiliaria.

Castro e Santos (2010) analisam os determinantes das taxas de juro e do

crédito bancdrio e concluem que no caso das taxas de juro bancarias, a taxa de
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juro do mercado monetdrio e alguns indicadores de risco sao fatores
determinantes enquanto que para os empréstimos os agregados de despesa e
variaveis de custo constituem-se como fatores determinantes.

Fortin (2014) analisa os determinantes do aumento da divida para fins de
aquisi¢ao de habitacdo no Canada, no periodo de 1971 a 2010. Os resultados
obtidos permitiram concluir que o valor dos novos empréstimos € influenciado
pela evolugao do mercado imobiliario. A taxa de juro nominal, a taxa de
inflagio e o rendimento disponivel influenciam o numero de empréstimos
concedidos.

De uma forma geral, a literatura existente sobre o mercado da habitagao
sugere que a procura de habitacao é determinada, no longo prazo, sobretudo
por variaveis como o rendimento disponivel das familias e o nivel das taxas de
juro (Case & Shiller, 2003); McCarthy & Peach, 2004). Aumentos do PIB, do
rendimento disponivel e do emprego deverdao ter um impacto positivo no
mercado da habitagdo. Em sentido contrario, taxas de juro elevadas deverao ter
um impacto negativo no mercado da habitagao (Wolswijk, 2005; Fritzner &
Reiss, 2008; Fortin, 2014.

A oferta de habitacdo, por sua vez, é determinada, no longo prazo, pela
construgao disponivel existente, pelo preco dos terrenos disponiveis, pelos
custos associados a construgao e por outros custos com uma menor expressao
(Tsatsaronis, 2004; Zafeiriou, 2008; Castro & Santos, 2010).

A literatura existente relativamente ao endividamento das familias com a
aquisicao de habitacdo em Portugal é maioritariamente da autoria do Banco de
Portugal. Os estudos publicados pelo banco central portugués permitem
conhecer os principais fatores capazes de influenciar o endividamento das
familias em Portugal com a aquisi¢ao de habitagao.

Farinha (2003) analisa o contributo de um conjunto de caracteristicas

demograficas e socioeconomicas para a tomada de decisao das familias
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portuguesas face ao endividamento. A analise elaborada parte da estimagao de
dois modelos probabilisticos Tobit, um para a divida total e um segundo para a
divida contraida com o intuito de adquirir uma habitagao. Relativamente a da
divida total, os resultados obtidos e as conclusoes dai resultantes indicam que:

* Quanto maior o rendimento do agregado familiar, maior o montante de
divida contraida e maior a probabilidade de ter divida;

* Quanto maior a idade do representante do agregado familiar, menor sera
o montante de divida contraida e menor a probabilidade de ter divida;

* Quanto mais jovem o representante do agregado familiar, mais relevante
se torna o efeito do rendimento sobre a divida.

Relativamente a divida contraida com o intuito de adquirir uma habitacao,
os resultados sao similares aos obtidos para o modelo da divida total e
confirmam a ideia de que o endividamento jovem com a aquisi¢ao de habitacao
aumentou ao longo dos anos 90.

Farinha (2004) analisa o grau de esfor¢o associado ao endividamento das
familias. As conclusdes obtidas indicam que ainda que se tenha evidenciado
uma duplicagdao do endividamento por agregado familiar na segunda metade
da década de 90 em Portugal, a taxa de esfor¢o associada nao apresentou um
aumento significativo. O autor sugere que o alargamento em termos de
acessibilidade ao crédito bancario explica esta variagao nao significativa da taxa
de esfor¢o associada ao endividamento das familias e sinaliza que o referido
alargamento teve maior impacto junto dos agregados familiares jovens e com
niveis de educacao formal mais baixos.

Farinha (2008) procurou analisar a situagao financeira dos agregados
familiares portugueses com base no Inquérito a Situacdo Financeira das
Familias (ISFF) de 2006/2007, sobretudo os fatores determinantes do nivel de
endividamento e grau de esfor¢o associado, tal como em Farinha (2003, 2004). A

andlise realizada foi composta por uma parte descritiva da amostra relativa ao
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Inquérito ao Patrimonio e Endividamento das Familias (IPEF) 2006/2007 e uma
parte com andlise de regressaio com o objetivo de identificar relagoes
econdmicas entre determinadas variaveis, sendo utilizados dados relativos ao
IPEF de 2000. Em termos de analise descritiva, as conclusdes obtidas indicam
que existe uma elevada assimetria em termos de distribuicao de divida entre os
agregados familiares em Portugal. Tal assimetria resulta do facto de mais de
metade dos agregados familiares com menores rendimentos, escolaridade
formal mais baixa, mais idade e com situacdo profissional precaria nao
participar no mercado da divida. Adicionalmente, os resultados obtidos
evidenciaram que os agregados familiares mais jovens sao tendencialmente os
que mais se endividam (pois apesar de auferirem rendimentos baixos possuem
perspetivas de evolugao positiva dos rendimentos e menores restricoes de
acesso em termos de concessao de financiamento bancario).

Relativamente a analise decorrente do modelo, as conclusdes obtidas
indicam que a varidvel rendimento do agregado familiar tem uma importancia
significativa na probabilidade de este ter divida. As familias com menores
rendimentos apresentam uma probabilidade significativamente menor de se
endividarem enquanto as familias com maiores rendimentos evidenciam a
situagao inversa (aumentando a probabilidade de se endividarem). Ao mesmo
tempo, as varidveis idade, dimensdo do agregado familiar, educagao formal e
seguranga em termos de vinculo profissional também estao relacionadas com a
probabilidade de ter divida. Importa destacar a evidéncia de que a seguranga,
em termos de vinculo profissional, influencia, de forma distinta, trabalhadores
por conta de outrem e trabalhadores por conta propria, sendo que a
probabilidade de os primeiros terem contraido divida para a aquisi¢ao de
habitagao € significativamente maior do que a probabilidade dos segundos.

Costa & Farinha (2012), com base no Inquérito a Situacio Financeira das

Familias (ISFF) de 2010, analisam a participacdo no mercado da divida das
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familias e o seu grau de endividamento. Os resultados obtidos e as conclusoes
dai resultantes estdo em concordancia com as publicagdes anteriores. As
varidveis rendimento, dimensdo e idade do agregado familiar impactam a
probabilidade de este ter divida. A probabilidade dos agregados familiares com
mais rendimentos, mais jovens e com maior seguranca em termos de vinculo
profissional terem contraido divida é superior a dos agregados de menor
rendimento, com mais idade e situagao profissional mais precdria, agravando-
se a disparidade em termos probabilisticos quando se isola a divida hipotecaria
(associada a compra de habitac¢ao) dos restantes tipos de divida.

No Boletim Econdémico de Maio de 2018 do Banco de Portugal (BdP, 2018)
sao reforcadas as conclusdes apresentadas nos estudos acima referidos, no que
refere a importancia das varaveis rendimento e idade na probabilidade de ter
divida. As conclusdes apresentadas no referido boletim, em termos de
distribuicao da divida e do rendimento das familias portuguesas, indicam que
as familias com divida tém tipicamente um nivel de rendimento superior ao das
restantes familias da populacdo. As familias de rendimento mais reduzido que
tétm montantes de divida intermédios ou elevados e/ou racios de
endividamento mais elevados tém divida garantida por imdveis e sao mais
jovens do que as restantes familias endividadas. Em geral, as familias com
divida sdao mais jovens do que as restantes familias com o mesmo nivel de
rendimento na populacdo, sendo a diferenca de idades particularmente

acentuada nos niveis de rendimento mais baixos.
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2.3 A evolugao do mercado da habita¢ao, em Portugal e
na cidade do Porto

Nas ultimas décadas o endividamento das familias com a aquisi¢ao de
habitacdo cresceu significativamente, sendo esta a parcela mais representativa
do endividamento total das familias e, em particular, dos agregados familiares
mais jovens (onde se enquadram os Millennials).

Os fatores determinantes deste endividamento abrangem dimensoes
econOmicas, sociais, demograficas, culturais, politicas e outras (Farinha, 2003;
Farinha, 2004; Farinha, 2008; Costa & Farinha, 2012; BdP, 2018). O montante de
empréstimos para fins de aquisi¢ao de habitacao representava em 1980 5.4% do
PIB e em 2014 58.6% do PIB, com um pico em 2012 no valor de 65% do PIB
(BdP, 2014).

Esta evolucdo em termos endividamento das familias com a aquisi¢ao de
habitacdo foi suportada no inicio da década de 90 pelos seguintes
acontecimentos:

* Adesao de Portugal a Comunidade Econdmica Europeia, em 1986 (mais
tarde, Unido Europeia);

* Criagdao da Unido Econdmica e Monetdria, em 1990 (que instituiu a
liberalizacdo dos movimentos de capitais entre os estados aderentes), e entrada
em vigor do mercado tinico, em 1993;

* Surgimento da moeda tUnica, o Euro, em 1999 (com entrada em

circulagao em 2002)
Na sequéncia e em consequéncia da adesao de Portugal a estas novas

realidades politicas a realidade economico-financeira do pais também se

alterou:

27



* As taxas de juros nominais reduziram-se significativamente (se em
meados da década de 80 em Portugal a taxa de juro nominal ultrapassava os
30%, em meados da década de 90 ja se encontrava pouco acima dos 15% e em
meados da segunda década do século XXI era ja de aproximadamente 5%
(Banco de Portugal);

e A taxa de inflacdo sofreu igualmente uma evolucao descendente
significativa (em 1985 a taxa de inflagao ficava pouco abaixo de 30%, em 1990 ja

se encontrava ligeiramente abaixo dos 5% e em 2015 era aproximadamente 0%

(BAD).

A evolugao economico-financeira de Portugal criou incentivos ao aumento
do endividamento da economia (Estado, familias e empresas), por via do acesso
a crédito e a taxas de juro historicamente baixas e a adesao a uma moeda tnica
forte, em termos internacionais. No que refere a aquisicao de habitagdo por
parte das familias, esta evolugdo e o acesso facilitado ao crédito hipotecario
promovido pelas institui¢des financeiras em Portugal e pelo proprio Estado
portugués, nomeadamente através do Regime de Crédito Bonificado e de
outros instrumentos, potenciou a oferta disponivel de habitacdo no mercado
imobiliario, dando origem a um boom de construcao neste mercado, sobretudo
nas areas metropolitanas de Lisboa e do Porto.

Em Portugal perpetuaram-se durante décadas assimetrias assinalaveis nos
mercados de aquisi¢ao e arrendamento de habitagao. Se o regime ditatorial que
governou Portugal até 25 de Abril de 1974 instaurou o congelamento das
rendas da habitagcio nas cidades de Lisboa e Porto, o novo regime
democraticamente eleito agravou ainda mais estas assimetrias, alargando o
congelamento das rendas a todo o pais e elevando, de forma consideravel, a

protecao dos inquilinos face aos proprietarios.
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O objetivo de proteger as populagdes carenciadas da subida das rendas
associadas a habitacdo (direito fundamental da populagio segundo a
Constituicdo Portuguesa) teve efeitos significativos do lado da oferta e da
procura. Do lado da oferta, impediu a renovagao do parque habitacional
existente (as rendas pagas nao eram suficientes para cobrir os custos de
manutencao do edificado e os centros das cidades de Porto e Lisboa cairam
numa situagao de praticamente abandono) e retirou essas mesmas habitagoes
do mercado e levou o mercado de arrendamento no pais, de uma forma geral
mas com maior incidéncia nas cidades de Lisboa e do Porto, ao colapso por via
da inexisténcia de oferta de habitagdes para arrendamento. Isto fez canalizar a
procura de arrendamento para procura de aquisi¢ao, principalmente por parte
das camadas mais jovens da populagao, o que levou ao seu endividamento com
vista a aquisicdo de habitacdo. O facto incentivou a constru¢do de novas
habitagoes exclusivamente para o mercado de compra e venda. A evolucao do
mercado imobilidrio e do parque habitacional em Portugal, no que a novas
habitacdes diz respeito, foi fulgurante nas tltimas quatro décadas.

A evolugao acima descrita foi interrompida aquando das restri¢cdes em
termos de acesso a crédito barato, sobretudo com a crise financeira
internacional de 2007-2008, despoletada pela crise do subprime nos EUA. Esta
crise levou a que muitas familias entrassem em situagao de incumprimento face
as suas obrigagoes de crédito hipotecdrio e entregassem as respetivas habitacoes
as institui¢Oes financeiras como colateral, inundando o mercado em termos de
oferta, o que levou a uma desvalorizagao do valor de mercado dos imoveis em
Portugal. Esta situacao particular e a situagao do pais, em geral, colocaram em
causa os racios de capital das principais institui¢des de crédito do sistema
financeiro em Portugal, acabando por conduzir a uma redugao do volume de
crédito hipotecdrio concedido para niveis historicamente baixos. Ao mesmo

tempo, também o Estado portugués se viu forcado a pedir ajuda financeira
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externa a institui¢des internacionais (programa de resgate da troika constituida
pela Comissdao Europeia, o Banco Central Europeu e o Fundo Monetario
Internacional).

A recuperagao do mercado imobilidrio em Portugal, durante um processo
moroso de ajustamento econdmico-financeiro da economia Portuguesa, inicia-
se sobretudo a partir de 2012, ano em que o Regime de Arrendamento Urbano
em Portugal foi alvo de uma revisao e atualizacao profundas. O mercado de
arrendamento tornou-se cada vez mais atrativo para as familias, sobretudo as
mais jovens que, em consequéncia dos altos niveis de desemprego e
precariedade registados durante a grave crise econémica que o pais atravessou,
se viram afastadas do mercado de endividamento hipotecario.

Adicionalmente, a procura de casas por nao residentes tem estimulado
igualmente o mercado, em resultado da introdugao em 2009 de um tratamento
fiscal mais favordvel para estrangeiros Europeus “nao habituais” e da
aprovagao, em 2012, do regime dos Vistos Gold. O boom turistico em Portugal,
em geral, e em Lisboa e no Porto, em particular, é também responsavel pelo
estimulo recente em termos de procura de imoveis por investidores para fazer
face a crescente procura por acomodacao (Alojamento Local). Na cidade do
Porto, o crescimento exponencial da procura por Alojamento Local nos tltimos
anos impo6s um grande dinamismo no mercado da habitacao da cidade e tem
permitindo uma importante reabilitacado do seu parque habitacional (em que
muitos dos imodveis estavam degradados e abandonados), em particular no
centro da cidade. O novo dinamismo tem tido a si associado um aumento
significativo dos pregos para aquisi¢ao de habitacao, que ja estao proximos dos
niveis maximos ocorridos antes da crise, e de arrendamento. A recente evolucao
registada pode colocar em causa a permanéncia dos Millennials na cidade, em

particular nas zonas mais apetecidas da mesma.
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2.4 O método do estudo de caso

No ambito desta dissertagao, para compreender as escolhas pela aquisi¢ao ou
arrendamento de habitacao e as perspetivas de futuro em relacdo a habitacao
dos Millennials nascidos na cidade do Porto e residentes nesta cidade ou em
concelhos limitrofes, o0 método utilizado € o estudo de caso do tipo exploratorio
(Yin, 2009).

O método do estudo de caso pode ser utilizado com diversas finalidades. Por
exemplo, alguns autores utilizam-no para construir teoria (Eisenhardt, 1989;
Langley 1999). Nesta dissertacao o método é utilizado com fins exploratérios e
descritivos, sendo que a utilizagaio do método se justifica pela questao de
investigacao ser uma questao descritiva — o que esta a acontecer, ou aconteceu?
- ou explicativa — porque € que ou como é que algo aconteceu? - e pelo facto do
método enfatizar o estudo de fendmenos e a recolha de dados em contexto real,
0 que é particularmente relevante quando o fenémeno em estudo (a situagao
dos Millennials da cidade do Porto face a habitacao na referida cidade, no
presente) € contemporaneo e nao historico (Yin, 2012). Segundo Yin o
desenvolvimento de um enquadramento tedrico inicial é importante. O objetivo
¢ o de possuir numa fase inicial um esquema com algumas proposig¢oes tedricas
ou resultados previamente abordadas pela bibliografia ja existente, que poderao
indicar um caminho ao estudo a desenvolver. O enquadramento realizado

acima da problemadtica em estudo teve este propdsito.

O estudo de caso pode incluir, entre outros, analise documental, realizacao
de entrevistas (abertas e fechadas), andlise quantitativa de dados histdricos, e
observagoes de campo diretas. Para Yin (2014), as entrevistas sao uma das
fontes de dados mais importantes para o estudo de caso, pela interacao que

permitem entre entrevistadores e entrevistados.
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O estudo de caso ¢ uma estratégia valida para a compreensao de um
contexto complexo, como é o dos Millennials e o mercado da habitagao na
cidade do Porto, em que vdrias varaveis assumem preponderancia explicativa
face a realidade que se procura analisar. E uma ferramenta de investigagio que
requer ao investigador reflexdo ponderada sobre os aspetos que a limitam.
Através de um desenho metodoldgico rigoroso, partindo das questdes de
investigacdo formuladas e onde os objetivos da investigacdo e o seu
enquadramento tedrico sejam claros as suas limitagdes sdao diminuidas

(Meirinhos & Osorio, 2010).
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Capitulo 3 — O estudo de caso

De forma a responder a questao de investigacdo foi conduzido um estudo de
caso que é apresentado neste capitulo. O caso em anadlise é um s0: a situagao
face a habitacdo dos Millennials da cidade do Porto, que tém residéncia nesta
cidade ou em concelhos limitrofes, no presente. O tratamento do caso ¢
holistico, sem distingao de sub-casos. A informacao recolhida sobre o caso é
proveniente de uma andlise documental sobre o setor da habita¢ao, em Portugal
e na cidade do Porto, e de 14 entrevistas realizadas, 11 a Millennials nascidos na
cidade do Porto, com residéncia na referida cidade ou em concelhos limitrofes,
e 3 a agéncias imobilidrias que operam na cidade do Porto. Toda a informacao

recolhida foi triangulada no ambito da discussao dos resultados.
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3.1 O Mercado da habitacao em Portugal e na cidade do
Porto

Portugal tem-se vindo a tornar um dos destinos turisticos favoritos para
muitos estrangeiros, o que se reflete nas dormidas nos estabelecimentos

hoteleiros (Figura 1).
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Figura 1 — Dormidas em Estabelecimentos hoteleiros (Fonte: adaptado de PORDATA, 2016)

Entre 2006 e 2016, verificou-se um aumento de cerca de 57% no referido
namero de dormidas.

Portugal foi considerado o melhor destino turistico do Mundo no World
Travel Awards. A cidade do Porto foi considerada em 2012, 2014 e 2017, pela
European Consumers Choice, o melhor destino turistico da Europa. Em 2015,
liderava o ranking de Melhor Destino Emergente da Europa e o 3° lugar ao
nivel mundial, segundo os prémios Travellers’ Choice promovidos pelo

TripAdvisor (CM Porto, 2015).
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Com o boom turistico em Portugal, nomeadamente na cidade do Porto,
muitos investidores viram uma oportunidade de negdcio na criagao de
alojamentos locais. De acordo com o Registo Nacional de Turismo (RNT, 2018),
no concelho do Porto, entre 1 de Janeiro de 2017 e 31 de Dezembro de 2017,
foram registados cerca de 2500 alojamentos locais. Este crescimento foi
possibilitado por legislacao produzida em 2014 (Decreto-Lei n® 128/2014), que
permitiu que qualquer apartamento ou moradia se tornasse um forte
concorrente de unidades hoteleiras, precisando, para o efeito apenas de uma
licenca de habitagao e do respetivo registo.

O alojamento local carateriza-se por prestar um alojamento temporario,
sendo que nao necessita de reunir todos os requisitos legais exigidos as
unidades hoteleiras. Os estabelecimentos de alojamento local podem seguir o
modelo de moradia, apartamento ou estabelecimento de hospedagem (quartos).
(CM Porto, 2018).

Fruto do turismo, de acordo com as conclusdes de um estudo de Outubro de
2017, realizado pela Associagao da Hotelaria, Restauracao e Similares de
Portugal (AHRESP) em parceria com o ISCTE, para caracterizar o alojamento
local, na regiao Norte, 56% dos alojamentos locais eram imdveis desocupados.
Ainda na regiao Norte, 70% dos alojamentos locais estavam concentrados no
Porto, sendo que nesta cidade 68% destas unidades assumem a forma de
apartamento (Expresso, 2018).

Portugal, para além do clima, hospitalidade e cultura, tem no mercado da
habitacdo, comparativamente aos outros paises europeus, pregos competitivos e
uma grande probabilidade de retorno do investimento através do
arrendamento. A isto juntam-se beneficios fiscais aos investidores e programas

como a Autorizagao de Residéncia para Atividade de Investimento (ARI)'.

1O regime de Autorizagdo de Residéncia para Atividade de Investimento (ARI), em vigor desde o dia 8 de
outubro de 2012, permite que cidaddos nacionais de Estados Terceiros possam obter uma autorizacdo de
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Segundo a Confederagao Portuguesa da Construcao e do Imobiliario (CPCI,
2016) em 2016 o mercado imobiliario foi alvo de cerca de 22,1 milhdes de euros
de investimento, sendo que 4 milhdes de euros foram provenientes de cidadaos
estrangeiros (um aumento de 21% comparativamente a 2015). Paralelamente, o
investimento foi possivel e teve como consequéncia constru¢des novas e

licenciamento de outras.

H Total

Cidaddos estrangeiros

18.100.000 € ;
82%

Figura 2 — Investimento no Mercado Imobiliario em 2016 (Fonte: adaptado de CPCI, 2016)

Por um lado, o aumento do turismo e, consequentemente, a abertura de
inimeros Alojamentos Locais tras beneficios econdémicos. Por outro lado, causa
forte pressao imobilidria, inflacionando os pregos do arrendamento permanente
e da compra de habitacdo prépria (Expresso, 2016).

O Indice de Precos da Habitacio (IPHab)? tem vindo a aumentar, tendo

registado o valor mais alto, desde 2009, no 4° Trimestre de 2017 (121,06 €, em

residéncia temporéria para atividade de investimento com a dispensa de visto de residéncia para entrar
em territério nacional. (SEF).

20 Indice de Precos da Habitagdo (IPHab) tem como principal objetivo medir a evolugdo dos pregos dos
alojaZmentos familiares adquiridos no mercado residencial em Portugal. Para além do indice total, sdo
compilados e divulgados trimestralmente indices para os segmentos dos alojamentos familiares existentes
e novos. A metodologia de célculo do IPHab baseia-se na estimacdo de uma relagdo funcional entre o
logaritmo dos precos de transacdo dos alojamentos e as suas caracteristicas (e.g., drea, localizagdo),
enquadrando-se no ambito dos modelos probabilisticos de “precos hedénicos”. A estimagdo é realizada
trimestralmente com dados de dois trimestres adjacentes, para o conjunto das transa¢des. O IPHab é um
indice encadeado com base 100 = 2015
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que 100 é o indice base). Segundo o Instituto Nacional de Estatisticas, em 2017,
“o Indice de Precos da Habitacdo apresentou uma variagao média anual de
9,2%. O aumento observado excedeu em 2,1 pontos percentuais (p.p.) o ritmo
de crescimento registado em 2016. A subida dos precos foi mais intensa nas

habitagOes existentes (10,4%) do que nas habita¢des novas (5,6%).
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Figura 3 - Indice de Precos da Habitacio em Portugal (Fonte: adaptado de INE, 2018)

No ano de 2017 foram transacionadas 153 292 habita¢des, um numero que
representa um aumento de 20,6% face a 2016. As transagdes totalizaram 19,3 mil
milhdes de euros, mais 30,6% do que em 2016.” (INE, 2018, pagina 1). No
quarto trimestre de 2017, a taxa de variacao homologa do IPHab foi 10,5%, mais
0,1 p-p- por comparagéo com o trimestre anterior. Neste periodo, tal como
sucedeu ao longo de 2017, os precos dos alojamentos existentes registaram um
ritmo de crescimento superior ao dos alojamentos novos (11,8% e 5,9%,
respetivamente). A evolugao parece estar em linha com o boom de reabilitagao
urbana verificado no centro histérico da cidade do Porto (recuperagao de
imodveis ja existentes) potenciada pelo crescimento exponencial do turismo na
cidade. Entre o terceiro e o quarto trimestre de 2017, o IPHab cresceu 1,2%

(variacao de 3,5% no trimestre anterior).
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Na Area Metropolitana do Porto (AMP), os precos mais elevados de compra
e venda de habita¢des encontram-se nos municipios do Litoral (com excecdo de
Vila Nova de Gaia) e os precos mais reduzidos nos municipios do Interior Sul.
Deste modo, os municipios do Porto (1 171 €/m2), Matosinhos (1035 €/m2),
Povoa de Varzim (980 €/m2), Espinho (946 €/m2) e Vila do Conde (940 €/m?2)
registam os valores mais elevados. Em contrapartida, Sao Joao da Madeira (579
€/m2), Oliveira de Azeméis (585 €/m2), Vale de Cambra (588 €/m2) e Arouca

(589 €/m2) sao os municipios com valores abaixo dos 600€/m2.
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Figura 4 — Valor Mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares por Localiza¢ao

Geografica (Fonte: adaptado de INE, 2018)
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Analisando a cidade do Porto mais detalhadamente, apuramos que a Unido
das Freguesias de Aldoar, Foz do Douro e Nevogilde e a Unido das Freguesias
de Lordelo do Ouro e Massarelos tém os valores mais elevados de compra e
venda por m2, respetivamente e para o 4°Trimestre de 2017, 1 955€ e 1 512¢,

(variagao de 20% e 35% no periodo de 1 ano, respetivamente).
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Figura 5 — Valor Mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares por Localizagao

Geografica (Fonte: adaptado de INE, 2018)
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Relativamente ao valor mediano das rendas no municipio do Porto, o valor é
de cerca de 6,77€ mensais por m2, onde a Unido das Freguesias de Aldoar, Foz
do Douro e Nevogilde e a Unido das Freguesias de Lordelo do Ouro e

Massarelos tém, uma vez mais, os valores mais elevados.
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3.2 As entrevistas

No total foram realizadas 14 entrevistas, 11 a Millennials nascidos na cidade
do Porto, com residéncia na referida cidade ou em cidades limitrofes e 3 a
agéncias imobilidrias que operam na cidade do Porto.

No que refere aos Millennials procurou-se que os referidos perfis fossem
diversos. Assim, os entrevistados contemplam:

¢ Um individuo que vive em casa dos pais;

¢ Individuos (agregados unipessoais) que vivem numa habitagao propria
ou arrendada;

* Individuos (agregados multipessoais) em unido de facto ou casados, com

ou sem dependentes, que vivem numa habita¢do propria ou arrendada.

Quanto as agéncias imobilidrias, foi escolhida uma agéncia imobilidrio que
estd presente noutros paises do mundo (Century 21), uma agéncia imobilidria
que é reconhecida e estad presente em todo o territério nacional (Era Imobilidria)
e uma outra constituida por um escritdrio que trabalha ao nivel nacional mas
com maior incidéncia na cidade do Porto (Predial Velasquez, Lda).

As entrevistas realizadas as agéncias imobilidrias foram realizadas nos
respetivos escritorios localizados na cidade do Porto e no presente ano. O
intuito da escolha destas agéncias imobilidrias deveu-se pelo facto de terem
diferentes presencas no mercado e diferentes modelos de abordagem ao
mesmo, o que pode ou nao levar a percegoes diferentes da geracao Millennenial.

As entrevistas foram semiestruturadas e conduzidas de Dezembro de 2017 a
Maio de 2018. As primeiras entrevistas, a Millennials e a agéncias imobilidrias,
funcionaram como pilotos para ajustamento dos respetivos guides ou

questionarios, que o leitor pode encontrar em anexo.
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O guidao das entrevistas aos Millennials foi enviado previamente aos
entrevistados de modo a estarem preparados para a entrevista e terem reunidas
todas as informagdes necessarias (como o spread, por exemplo). Estas entrevistas
tiveram uma duracdo média de 7 minutos. As mesmas abordaram a
caracterizagao do perfil do agregado residente, nomeadamente o n® de
individuos e respetivas idades e género, o n® de dependentes, a situacao perante
a profissao, o rendimento mensal (bruto) do agregado e as relagdes entre os
individuos. As entrevistas também abordaram o perfil da habitagao:
localizacao, tipologia, area (m2), se prdpria ou arrendada e os respetivos
encargos, entre outras questées. Por fim, as entrevistas abordaram as razoes
pelas quais o agregado escolheu a habitacdo em concreto, o que seria a situagao
ideal no presente e as inteng¢des futuras em relacdo a habitacdo. O leitor
encontra no Anexo A o guido das entrevistas realizadas aos Millennials.

As entrevistas as agéncias imobilidrias tiveram uma duracao de média de 15
minutos. Também nestas entrevistas, o respetivo guiao foi enviado previamente
aos agentes imobilidrios entrevistados Nas mesmas tentou-se perceber a forma
de operar de cada uma das agéncias no mercado. As agéncias foram também
questionadas sobre o comportamento do mercado da habitacdo, tendo
evidenciando as diferentes fases temporais que marcaram o referido
comportamento. Relativamente aos Millennials, solicitou-se as agéncias que
identificassem perfis, preferéncias por habitacao, escolhas, motivos para as
escolhas e até que ponto as escolhas realizadas foram ao encontro das
preferéncias. O leitor encontra no Anexo B o guido das entrevistas realizadas as

agéncias imobilidrias.
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3.3 Os resultados das entrevistas

O entrevistado 1 tem 25 anos, € solteiro e vive em casa dos pais na cidade do
Porto, freguesia do Bonfim, onde tem inten¢des de permanecer entre 1 e 5 anos.
O individuo é licenciado e tem um emprego estavel arrecadando cerca de 1 000
euros brutos mensais. Devido as incertezas que sente em relacao ao futuro,
anda a procura de arrendar (em vez de comprar) uma habitagao de Tipologia
TO ou T1, até 400 euros mensais. Uma vez que tem familiares nas freguesias do
Bonfim e Paranhos, tem preferéncia numa habitacdo localizada nestas
freguesias. Contudo, uma vez que os valores médios das rendas mensais por
m2 rondam os 6,52 euros e 6,67 euros (ver Figura 6), respetivamente, tem tido
dificuldades em encontrar uma habitagcio que va de encontro das suas
exigéncias e limita¢Oes financeiras. A solucao poderd passar por continuar a
permanecer em casa dos pais, até aumentar a sua disponibilidade financeira, ou
procurar habita¢do num concelho limitrofe da cidade do Porto.

No que refere aos agregados unipessoais que residem na cidade do Porto
(entrevistados 2 e 3), o entrevistado 2 ¢ solteiro, tem 29 anos, é licenciado, tem
um emprego estavel com um vencimento mensal de cerca de 1 300 euros brutos
e vive sozinho no seu proprio apartamento na cidade do Porto, freguesia de
Paranhos. O apartamento T1 tem cerca de 65m2 e, tendo em conta os valores
por m2 apresentados pelo INE na freguesia de Paranhos, 0 mesmo poderia estar
arrendado, atualmente, por cerca de 430 euros mensais. Para adquirir este
apartamento de 100 mil euros, o entrevistado 2 recorreu ao crédito a habitacao
com duracgao de 40 anos e spread de 1,95%. Sem qualquer apoio financeiro de
familiares, paga uma renda ao banco de cerca de 245 euros mensais (taxa de
esfor¢o de cerca de 19%), somando-se a renda os restantes encargos mensais
com a habitagao (dgua, luz e outros) que totalizam cerca de 80 euros mensais. A

compra da habitagdo foi estimulada pelos encargos inferiores que acarreta,
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comparativamente com a habitagio anterior. A habitacdo arrendada
anteriormente por 400 euros mensais era um apartamento de tipologia T1 na
Uniao das Freguesias de Cedofeita, Santo Ildefonso, Sé, Miragaia, Sao Nicolau e
Vitdria. Apesar de, atualmente, se encontrar mais perto do seu local de
trabalho, o entrevistado 2 estima permanecer na habitacao atual entre 5 a 10
anos, pois preferia viver na sua habitacao anterior, por ter uma area superior e
se encontrar no centro histérico do Porto.

A entrevistada 3 tem 35 anos e é solteira. Licenciada e com um emprego
estavel ha mais de 11 anos num Hospital na drea do Porto, tem um vencimento
mensal de cerca de 1 300 euros brutos. A habitagcao da entrevistada 3 localiza-se
na freguesia do Bonfim, com uma drea envolvente preenchida com escolas,
acessibilidades (metro do Marqués e Combatentes nas proximidades),
supermercados e servigos; encontra-se a cerca de 10 minutos do seu local de
trabalho via Metro. A entrevistada 3 adquiriu esta habitacao em 2011 por cerca
de 95 mil euros. Para tal, recorreu ao crédito a habitagao com duragao de 50
anos e spread de 2,8%. O montante da renda ao banco é de cerca de 300 euros
mensais (taxa de esforco de 23%). A entrevistada 3 afirma que a escolha desta
habitacdo se deveu a localizagdo e a area envolvente e que preferiu comprar a
arrendar devido a renda a pagar ao banco ser inferior a renda que teria de
pagar caso o apartamento fosse arrendado. A entrevistada 3 tem inteng¢oes de
permanecer por mais de 10 anos na presente habitacao, cuja tipologia é T2, mas
admite que preferia ter uma habita¢cao na mesma freguesia com tipologia T3.

No que diz respeito a agregados multipessoais que residem na cidade do
Porto (entrevistados 4, 5, 6 e 7), o entrevistado 4 vive com a sua esposa num
apartamento arrendado em Paranhos, no Porto. O entrevistado 4 tem 25 anos e
a esposa tem 26 anos, nao tém dependentes. Ambos os membros do casal tém
mestrado e estdo empregados, auferindo no conjunto cerca de 2 000 euros

brutos mensais. O apartamento é de tipologia T1 e tem cerca de 60m2. Quando
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ocuparam a habitacdao, em 2015, a mesma era usada, apesar de ser praticamente
nova. A habitacao fica a cerca de 1km dos locais de trabalho dos dois membros
do casal. O agregado paga uma renda fixa de 450 euros mensais, acrescentando
outras despesas com a habita¢dao de cerca de 300 euros mensais (taxa de esfor¢o
de 23%). No momento da escolha, o agregado escolheu a habitagao atual devido
a localizacao, estética e area da mesma. Preferiram o arrendamento a compra
por se encontrarem no inicio das respetivas carreiras profissionais e nao terem
disponibilidades financeiras para a compra. O casal tenciona comprar uma
habitagao na cidade do Porto em 2018/2019, de forma a poder aumentar o
tamanho do agregado familiar, e refere que terd, para o efeito, apoio financeiro
de familiares.

O entrevistado 5 tem 26 anos e vive com a sua namorada, que tem a mesma
idade, em Paranhos, no Porto, num apartamento de tipologia T1, com cerca de
86m2. Ambos concluiram o mestrado e estdo neste momento empregados,
tendo um rendimento mensal bruto, em conjunto, de cerca de 1 900 euros. A
habitagao é usada. O casal decidiu arrendar a mesma por 450 euros mensais
(taxa de esforco de 24%), devido a relacdo qualidade-preco. A habitagao
encontra-se a 24km do local de trabalho do entrevistado 5 e a 3,4km do local de
trabalho da namorada. Apesar de se sentirem satisfeitos com a escolha,
admitem que o ideal seria arrendarem um apartamento na mesma localizacao
com uma area superior ou o atual ter uma renda inferior. Nao tiveram a
possibilidade de comprar habitagdo. A renda é elevada face as expectativas. A
familia apoia financeiramente.

O entrevistado 6 tem 26 anos e vive com a namorada, que tem 24 anos, no
Porto. Ambos sao licenciados e empregados e tém um vencimento mensal bruto
conjunto de cerca de 2050 euros. O agregado adquiriu a sua primeira habitagao
em 2017 na freguesia do Bonfim, no Porto. E um apartamento de tipologia T3,

com cerca de 105m2, ja usado no momento da compra. A habitacao fica a cerca
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de 6km do local de trabalho de ambos. Para a concretizacdo da compra, o
entrevistado 6 teve de recorrer ao crédito a habitacao (80% financiamento). O
valor de aquisi¢ao foi de cerca de 150 mil euros e o crédito a habitagao tem a
duracdo de 50 anos e um spread de 1,25%. O agregado tem uma renda fixa ao
banco de cerca de 300 euros mensais (taxa de esfor¢o de 15%) e outros custos
com a habitagdo de cerca de 120 euros mensais. O agregado escolheu esta
habitacdo por ter crescido na freguesia do Bonfim, por ter familiares a residir na
mesma freguesia e por ser uma zona muito central e com qualidade de vida. O
fundamento da escolha pelo comprar em vez de arrendar prendeu-se pelo facto
de o encargo mensal associado a compra ser inferior ao encargo mensal em caso
de arrendamento (300€ vs 700€ a 800€). Adicionalmente, face a evolucao do
mercado da habitacdo na cidade do Porto e a perspetiva dessa evolugao se
manter durante uns anos, decidiram comprar casa numa zona que gostam e
com espago para crescerem enquanto familia, prevenindo uma situacdo futura
em que nao teriam dinheiro nem para comprar nem para arrendar uma
habitagao na cidade. O agregado estima permanecer durante mais de 10 anos na
habitacdo mas afirma que a situagdo ideal seria habitar uma moradia com
jardim na mesma zona. Todavia, isso é algo que, admitem, estara fora do seu
alcance durante bastante tempo, face a evolugao salarial, a carga de impostos
suportada e a consequente incapacidade de poupanga.

A entrevistada 7 é uma jovem com 22 anos que vive na cidade do Porto,
freguesia do Bonfim. O agregado residente é composto por ela, o seu namorado
e a filha. A entrevistada completou o 12° ano mas estd atualmente
desempregada. Mensalmente, o agregado residente aufere cerca de 1200 euros
brutos, provenientes do namorado da entrevistada (emprego ligado a
construcao). Este agregado é um exemplo de que o congelamento das rendas
prevalece até aos dias de hoje. Apesar de viverem numa chamada “ilha”, o

agregado residente tem uma despesa mensal com a habitacao (Tipologia T2 e
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com cerca de 75m2) de 50 euros, incluindo despesas com agua e luz. O
agregado teve acesso a esta habitacdo por via do subarrendamento informal a
um arrendatario que tem na sua posse um contrato antigo de arrendamento. O
agregado arrendou esta habitagao em 2016 e o principal motivo da escolha foi a
renda mensal, renda que ficou congelada e ndao acompanhou a evolugao do
mercado de arrendamento. Neste momento o agregado procura uma habitacao
com melhores condicdes e numa melhor localizacao (dentro na cidade do
Porto). Contudo, a sua disponibilidade financeira permite apenas um encargo
mensal fixo com o arrendamento de cerca de 350 euros.

No que refere a agregados familiares unipessoais e multipessoais que vivem
em concelhos limitrofes da cidade do Porto (entrevistados 8, 9 e 10), o
entrevistado 8 tem 28 anos e vive com a sua esposa que tem a mesma idade.
Ambos estao licenciados e empregados e ao final de cada més auferem, em
conjunto, cerca de 1 800 euros brutos. O agregado vive em Gondomar, Jovim,
numa habitacao de tipologia T2+1 com cerca de 160 m2. Na area envolvente
encontram-se escolas, supermercados, alguns transportes publicos e servigos.
Segundo o entrevistado, demora cerca de 15 minutos de carro de sua casa até a
estacao de metro do Estadio do Dragao e mais 10 minutos, utilizando o metro,
da referida estacao até ao seu local de trabalho no centro histérico do Porto. O
entrevistado 8 e a sua esposa adquiriram esta habitacao usada por cerca de 155
mil euros, sendo que, posteriormente, reabilitaram a mesma. Uma vez que nao
tiveram necessidade de recorrer ao crédito a habita¢do, apenas tém os encargos
com agua, luz e outros, um total de cerca de 130 euros mensais, e o Imposto
Municipal sobre Imoveis (IMI), 230 euros anuais. O agregado adquiriu a
habitagao em 2016 por os precos serem inferiores, comparativamente aos da
cidade do Porto, e por ficarem proximos de parentes e familiares. O
fundamento da escolha de comprar em vez de arrendar prende-se pelo facto de

estarem a incorrer em custos com uma habitacdo que no futuro ird pertencer ao
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agregado e pela disponibilidade financeira que tiverem no momento da
compra. O entrevistado 8 afirma que apesar de tencionarem permanecer mais
de 10 anos na atual habitagao, a situagao ideal seria encontrarem uma habitagao
perto do seu local de trabalho, no centro historico do Porto. Contudo, devido
aos valores praticados no mercado imobilidrio nesta localizagdo, torna-se
impossivel.

O agregado residente do entrevistado 9 é composto por si, a sua esposa e um
dependente (filho). O entrevistado tem 36 anos e estd a frequentar a
licenciatura. A sua esposa tem 34 anos e € licenciada. Ambos estao empregados
e auferem cerca de 1750 euros brutos mensais em conjunto. Vivem em
Gondomar, Valbom, na sua propria habitacao, adquirida em 2011. A habitacao
tem uma drea de cerca de 120 m2, tipologia T2 e foi construida em 2000. Tal
como a habitacao do entrevistado anterior, na sua area envolvente encontram-
se escolas, supermercados, alguns transportes publicos e servigos. O agregado
adquiriu esta habitagao usada por cerca de 120 mil euros. Para o efeito tiverem
que recorrer ao crédito a habitacdo com 100% do valor financiado, duracao de
30 anos, spread de 1% e 2 proponentes. Uma vez que a familia nao apoia nos
encargos financeiros, o agregado tem um encargo mensal fixo com o crédito de
habitacao de cerca de 350 euros mensais (taxa de esforco de cerca de 20%). A
habitacdo do agregado encontra-se a venda uma vez que o mesmo pretende e
necessita de uma habitagdo com uma &rea superior. Contudo, afirma preferir
comprar habitagdo uma vez que tenciona permanecer na mesma a longo prazo
e estard a investir num imdvel que futuramente serd seu. Apesar de gostarem
da cidade do Porto, o entrevistado encontra-se apenas a 7km do seu local de
trabalho e a 3km da escola do filho e pretende uma habitagado num condominio
fechado, na mesma localizagao, pois a cidade do Porto esta muito turistica e

apresenta valores de compra e venda muito elevados.
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O entrevistado 10 ¢ um individuo que vive em Alfena, Valongo. Tem 31
anos, é solteiro e ndo tem dependentes. E mestre na sua area de formacao e tem
um emprego estavel com um rendimento mensal bruto de cerca de 1 350 euros.
O entrevistado arrendou um apartamento T2 com cerca de 80m2 em 2014. A
habitagao era usada e proxima do seu local de trabalho (5km). A sua area
envolvente caracteriza-se por ter pequeno comércio e servigos proximos (cafés,
mercearias, cabeleireiros e outros) e alguns transportes publicos. O individuo
tem um encargo fixo mensal com a habitacao de 350 euros (taxa de esforco de
26%) aos quais soma 70 euros mensais com outras despesas como a dgua, luz,
internet e outros. O motivo de escolha desta habitagao prendeu-se pelo facto de
se encontrar perto do seu local de trabalho (no momento da escolha), pelo valor
da renda, por a habitagao estar totalmente equipada, ter um lugar de garagem e
uma boa exposicao solar. No momento da escolha o entrevistado preferiu o
arrendamento dado que, uma vez que tinha um contrato a termo, nao tinha
seguranca suficiente para optar pela compra de uma habitacao. Contudo, entre
2014 e 2018 o seu local de trabalho foi para outra localizacao, 25km de sua casa
em vez dos 5 km iniciais. Dada esta mudanga, estima permanecer entre 1 a 5
anos na mesma habitagao. Contudo, admite que o ideal, em termos de distancia,
seria mudar-se para a cidade do Porto. Afirma que prefere arrendar habitacao
do que comprar, dada a inseguranca que tem de poder vir a permanecer no
Norte do Pais. Contudo, garante que nao ird procurar habitagdes na cidade do
Porto devido a discrepancia dos valores praticados, comparativamente com a
sua habitacao atual. Podemos verificar na Figura 4 que no 4° Trimestre de 2017
o valor de venda por m2 na Cidade do Porto era superior ao de Valongo em
cerca de 580 euros.

Por fim, o entrevistado 11 é um exemplo da geragao Millennial que emigrou a
procura de uma maior estabilidade financeira e progressao na carreira mas tem

residéncia na cidade do Porto. O entrevistado 11 tem 29 anos e vive com a
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namorada, que tem 27 anos, em Luanda, Angola. O agregado vive em unido de
facto. Ambos os membros do agregado sao licenciados e este aufere em
conjunto um vencimento mensal de cerca de 11 000 ddlares brutos. Apesar de
viver a maioria do seu tempo fora de Portugal, o agregado tem duas habita¢oes
na cidade do Porto, freguesia do Bonfim. O perfil da primeira habitagao, para
usufruto proprio, caracteriza-se por ser um apartamento construido nos anos 90
de tipologia T3 e com uma area de cerca de 100m2. A drea envolvente apresenta
escolas, supermercados, servicos e transportes publicos (Metro do Marqueés) nas
proximidades. A habitagao pertencia a familiares pelo que, no ambito de uma
doagdao, o agregado procedeu a uma reabilitacio profunda da mesma. A
segunda habitacao do agregado, construida nos anos 90, foi adquirida em 2017
por cerca de 98 mil euros, com o intuito de investimento através do
arrendamento. A habitacao localiza-se na freguesia do Bonfim, tem cerca de
70m2 e tipologia T2. No momento da compra, a habitacdo era usada mas
habitavel, ndao havendo necessidade de recorrer a qualquer tipo de reabilitacao.
O agregado recorreu ao crédito a habitagao e o valor financiado foi de 70% do
valor de aquisicao. A duragao ¢ de 40 anos, spread de 1,125% e um proponente,
o que totaliza um custo mensal de cerca de 300 euros. Ambas as habitag¢des
estao a cerca de 7km do local de trabalho (nas ocasides em que trabalham em
Portugal) e tém uma drea envolvente semelhante. O agregado afirma que
pretende manter ambas as habitacoes por mais de 10 anos e que a segunda
habitacdo, comprada com o intuito de investimento, estd neste momento
arrendada por cerca de 500 euros mensais. O agregado pretende comprar uma
nova moradia na mesma freguesia ou nas proximidades. Contudo, espera que
0s precos praticados no mercado estabilizem.

De forma a compreender o lado da oferta e a sua visao, a evolugao do
mercado da habitacdo e as consequéncias da mesma sobre a procura dos

Millennials nascidos na cidade do Porto, o que esta geragao procura nas

50



habitagdes que adquire ou arrenda, as suas preferéncias entre compra e
arrendamento e até que ponto o mercado da habitagao tem conseguido ir ao
encontro das expectativas da referida geracao, foram realizadas 3 entrevistas a
agéncias imobilidrias que operam na cidade do Porto: ERA Antas Imobiliaria,
Century 21 e Predial Velasquez, Lda.

A agéncia imobilidria ERA Antas Imobiliaria atua no mercado desde 2005. A
ERA Antas atua em toda a cidade do Porto mas com maior foco na zona das
Antas. Uma vez que a empresa trabalha em rede, a agéncia imobilidria podera
igualmente trabalhar a nivel nacional e/ou com outros parceiros da ERA
Imobilidria. Deste modo, tém acesso a procura e oferta de habitagdes ao nivel
nacional. O agente imobiliario 1 da ERA Antas Imobilidria refere que desde
2016 se verificou uma grande evolu¢ao do mercado imobilidrio, provocada por
uma elevada procura de habitagOes face a oferta existente. Em 2014 a situagao
era a oposta. Para a ERA Antas Imobilidria, os Millennials representam cerca de
40% do total de clientes e preferem o arrendamento a compra de habitagdes. O
agente imobilidrio garante que existem diferentes perfis de agregados
residentes desta geracdo mas que os mais comuns sdo casais, com ou sem
dependentes, ou individuos que ainda permanecem em casa dos pais e
procuram sua primeira habita¢do para arrendar. Os Millennials tém preferéncia
pelo arrendamento e, no geral, procuram habitagoes de Tipologia T2. Os
individuos que preferem viver no centro histdrico do Porto tendem a procurar
estudios. Os jovens adultos valorizam estar perto do seu local de
trabalho/estudo ou numa habitacao inserida numa drea envolvente que ofereca
transportes publicos.

Antes de ajudar a concretizar a compra/venda ou arrendamento de uma
habitagao, a agéncia ERA tenta perceber a motivagao por detrds. Os motivos
mais comuns para a nao permanéncia numa habitagao, no longo prazo, tém a

ver com divorcios ou com estudantes que terminaram o ano letivo e por esse
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motivo deixam de arrendar a habitacao. O agente imobiliario 1 da ERA refere
que existe procura de habitacoes de clientes oriundos de concelhos limitrofes a
cidade do Porto. Contudo, devido a presente procura e, consequentemente, aos
elevados precos do mercado imobilidrio na cidade, é dificil para estes
individuos concretizarem esse seu desejo. Adicionalmente, refere ainda que, na
cidade do Porto, ja se depararam com rendas congeladas (15 euros mensais, por
exemplo) e que isso dificulta a venda das habita¢des pelos proprietdrios. A lei
do arrendamento é protetora dos inquilinos. Os proprietarios tém de permitir
que o inquilino permanega na sua habitacao. Na perspetiva do agente, os
agregados residentes que preferem o conforto e espagos maiores tém tendéncia
para viver noutros concelhos da Area Metropolitana do Porto, limitrofes da
cidade do Porto, onde os precos das habita¢des sao inferiores. Por sua vez, os
agregados da mesma geracao que estudam e/ou valorizam a envolvéncia
proporcionada pela cidade, preferem permanecer na mesma, sobretudo no
centro da cidade.

A segunda entrevista foi realizada a agéncia Century 21, localizada nas Antas,
que € constituida por 21 trabalhadores, dos quais 11 estao em formacao para
agentes imobilidrios, e atua no mercado desde hd cerca de 21 anos. O seu
modelo de funcionamento é semelhante ao da ERA Antas Imobilidria:
trabalham em rede e ao nivel nacional.

A agente imobilidria 2 entrevistada considera que os maiores concorrentes
sdo os proprios proprietarios dos imoveis uma vez que as restantes imobilidrias
trabalham em conjunto com a Century 21 na venda e compra de habitagdes.

Relativamente a evolugao do mercado imobilidrio, a agente imobilidria 2
refere que na década de 90 presenciou-se a um boom da construgao. A facilidade
de acesso ao crédito terd impulsionado o mercado imobilidrio. Entre 2007 e 2013
a construcao de novas habitagoes estabilizou (insolvéncia de muitas

construtoras) e a subida das taxas de juro levou ao endividamento das familias.
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ApOs a crise financeira, a grande alteragao surgiu com o inicio da reabilitacao
do centro historico do Porto (em 2013 o IMI foi reavaliado e havia penalizagoes
para os proprietarios que tinham os imdveis abandonados) e com o turismo
(voos low-cost para a Cidade do Porto e a criagao de alojamentos locais). A
agente imobilidria 2 afirma que os Millennials representam cerca de 90% dos
seus clientes e que estes podem ter diferentes perfis: casais sem formacao
superior que pretendem constituir familia e, por esse motivo procuram
habitagoes para arrendar ou comprar; individuos no inicio da sua carreira
profissional, que nao tém grande perspetiva de futuro e preferem arrendar, pelo
facto do arrendamento nao requerer um grande investimento.

Adicionalmente, a agente imobilidria 2 afirma ainda que os agregados
residentes nascidos na década 80, que constituem familia com dependentes e
que apresentam uma estabilidade profissional e financeira que lhes permite a
compra de habitagao, preferem habitagdes com Tipologia T3 ou superior. Os
agregados residentes que nasceram nos anos 90 preferem o arrendamento, com
Tipologia TO ou T1. A agente imobilidria 2 afirma que os clientes, atualmente,
estdo muito mais informados e exigentes e nao abdicam de determinadas
caracteristicas, tais como lugares de garagem, acessibilidades e dreas das
habitacoes.

Relativamente as inten¢des de permanéncia nas habitagdes, os individuos
quando preferem comprar habitagao é com inten¢ao de permanecer a médio ou
longo prazo. As circunstancias mais comuns de nao permanéncia sao o
divorcio, o despedimento, a deslocaliza¢dao ao nivel profissional e o aumento da
dimensao do agregado familiar. Contudo, a agente imobilidria 2 refere que no
ambito do divorcio a venda de uma habita¢ao por parte dos proprietarios leva a
compra de duas novas habitagdes. A agente imobilidria confirma que quem
procura habitacdo tenciona procurar fora da cidade do Porto devido aos

elevados precos e a pouca oferta. Contudo, fora da cidade do Porto, em
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concelhos vizinhos como o caso de Gondomar, ao nivel de arrendamento ha
pouca oferta. Em contrapartida, existe oferta para compra de habitacao em que
existem transportes publicos e faceis acessibilidades a cidade do Porto.

Para concluir a visao do lado da oferta, foi realizada uma entrevista ao
agente imobilidrio 3, agente imobilidrio e gestor da agéncia imobilidria Predial
Velasquez, Lda. A agéncia imobilidria localiza-se também na zona das Antas e
atua no mercado nacional ha 30 anos, com mais relevancia na cidade do Porto.

A empresa surgiu através de um projeto inicial de quatro amigos que
formaram a Sociedade mas, ao longo dos anos, o seu tnico agente imobilidrio (o
agente imobilidrio 3) adquiriu as quotas dos restantes socios. O agente
imobilidrio 3 afirma que o mercado imobilidrio sofreu varias oscilagoes, desde a
pouca procura face a oferta disponivel, dos anos 90, a crise financeira
internacional que afetou o setor, no inicio do novo século, até ao panorama
atual, onde a crescente procura, derivado as baixas taxas de juro e turismo,
levou ao aumento exponencial dos precos. Afirma também que, recentemente,
existem agregados residentes fora da cidade do Porto e que tém procurado
habitagdes na referida cidade. Face a procura verificou-se um acentuado
incremento na recuperacao de edificios mais antigos, sendo estes transformados
em pequenas fra¢des (estidios/T0/T1) cujo destino é quase sempre o do aluguer
temporario ou alojamento local.

Para a Predial Velasquez, Lda., os Millennials representam cerca de 30% da
totalidade dos clientes e sao, sobretudo, casais, com ou sem filhos, ainda no
inicio da sua carreira profissional. Esta geracao valoriza a proximidade ao local
de trabalho e procura estar proximo de escolas, espagos verdes e comerciais,
locais de residéncia onde existem igualmente faceis acessibilidades. A agente
imobiliario 3 considera que o centro da cidade do Porto estd, atualmente, fora
do alcance da maioria das familias. As familias que procuram viver no centro

da cidade sdo, na sua maioria, profissionalmente estaveis. Fora da cidade do
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Porto, os agregados familiares constituidos por mais de quatro individuos
procuram habitagdes com dreas superiores, boas acessibilidades e espagos
verdes.

O agente imobilidrio 3 considera ainda que, no cendrio atual, os pregos
praticados sdo elevados, consequéncia da procura interna e externa verificada
para  habitagdes proprias ou arrendamento (alojamentos locais).
Adicionalmente, considera que é dificil encontrar uma habitacao que va ao
encontro das expectativas do cliente pois, com o surgimento de intmeras
agéncias imobilidrias nos ultimos anos e as suas estratégias de Marketing, o
cliente é psicologicamente influenciado para tomar uma decisao rapida.

Para finalizar, o agente imobilidrio 3 refere que uma familia de classe média
tende a procurar habitacdo nos arredores da cidade do Porto, em concelhos
limitrofes, face ao elevado prego por m2 e as reduzidas dreas das habitacoes na
referida cidade; que a forte procura tornou o mercado muito especulativo na
cidade do Porto, sendo que s6 no futuro sera possivel avaliar se os pregos

praticados sao reais ou apenas reflexo de especulagao temporaria.
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3.3 Discussao dos resultados

A atual forte pressao imobilidria verificada na cidade do Porto foi causada
sobretudo pelo aumento do turismo, pela inerente criacao de Alojamentos
Locais, facilitada pela lei, e pelo investimento no mercado imobilidrio, também
investimento direto estrangeiro (BdP, 2017). Esta pressao levou a um grande
aumento da procura face a limitada oferta na cidade do Porto.

Os Millennials caracterizam-se por ser uma geracao com elevados niveis de
inseguranga no que refere ao emprego, o que os impede de fazer planos a longo
prazo e os conduz a preferir “viver o momento”. E uma geragdo que cresceu na
era de grandes progressos tecnologicos e que estd disponivel para poder
trabalhar e/ou viver em qualquer parte do mundo.

Um dos resultados das entrevistas realizadas foi a ideia de ser mais
vantajoso, no presente, comprar habitagdo com recurso ao crédito do que
arrendar. Analisando as contas que o jornal econdmico digital Economia Online
(ECO, 2018) produziu sobre este assunto, verificimos que em todo o pais,
nomeadamente na cidade do Porto, constata-se o facto. Para chegar a esta
conclusao, o ECO (2018) teve em conta os valores medianos, por metro
quadrado, de arrendamento e venda. No caso de arrendamento de uma
habitagao de 100m2, o valor mediano da renda é de 677€. No caso de compra de
habitagao, sao considerados dois cendrios: num é tida em conta apenas a
prestacao mensal do crédito; no outro sao contabilizados todos os custos que a
aquisicao de habitagdo propria acarreta, para além da prestacdo mensal do
crédito, como o Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI), o Imposto Municipal
sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT) e o Imposto de selo (pago no
momento da compra). Analisando a cidade do Porto em que o valor mediano
de aquisicao de uma habitagao com 100m2 é de 130 700€ e que, no caso de

arrendamento, o valor médio da renda ronda os 677€, o ECO (2018) conclui que
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seriam necessarios cerca de 16 anos para “pagar” a habitacao. Para chegar a esta
conclusao, o ECO (2018) realizou simulagdes com o0s pressupostos de que o
montante do financiamento é de 60% do valor total do imé6vel, com um prazo
de 30 anos, uma taxa de juro anual de 1,31% (calculada com um spread de 1,5%,
ao qual se desconta a média mensal de -0,19% da Euribor a 12 meses). Para o
calculo do IMI, assumiu que o valor patrimonial tributdrio (VPT) é igual ao
valor da venda. Nos célculos foram excluidos os custos com condominios e
reparagoes e, tanto no arrendamento como na compra, foram excluidas também
as despesas com agua, gas, luz e outros servigos.

Na cidade do Porto, tendo em conta os pressupostos mencionados, o valor
da prestacao mensal do crédito seria de cerca de 263€ por més ao longo de 30
anos e, acrescendo os devidos Impostos, totaliza um custo mensal de 450€.
Concluimos que, na cidade do Porto, o custo de arrendar € superior ao custo de
aquisicao de habitacao em cerca de 51%.

Arrendar trés, aparentemente, menos preocupagdes no presente. Estd-se livre
de varias despesas iniciais (IMT, imposto de selo, escritura, registos), periddicas
(IMI e condominio) e outras ocasionais (como obras de conservacao do imovel).
Além disso, permite a mudancga quando se quiser, desde que se avise o senhorio
no prazo que ficou definido no contrato. Mas comprar pode significar menos
preocupagdes no futuro, pois o agregado terd uma casa e nao tera uma despesa
com a renda (Dinheiro Vivo, 2018).

O acima é o contexto vivido pelos Millennials na cidade do Porto. No que
refere em particular a compra de habita¢do na cidade do Porto, esta geragao tem
a possibilidade alternativa de comprar habita¢des mais baratas, com uma maior
area, nos concelhos limitrofes. A acessibilidade ao Porto, proporcionada pelo
automovel e outros meios de transporte como o metro, o facto de ser possivel
comprar habitagdes em areas com Escolas e outros equipamentos e servigo6s

nestes concelhos, tornam os referidos concelhos uma alternativa de residéncia.
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As preferéncias dos Millennials, a altura do ciclo de vida em que se
encontram, a inseguranca que tém no emprego, as restricoes orcamentais e a
sua capacidade de endividamento ditam, pelo menos em parte e como vimos
nas entrevistas, as suas opgoes. Uma vez que, no inicio de vida dos jovens os
rendimentos do trabalho sdao muito baixos ou inexistentes, os mesmos tém
dificuldades em comprar e/ou arrendar habitagao. Este € o caso do entrevistado
1 que, devido aos seus baixos rendimentos e/ou disponibilidade financeira para
arrendar uma habitacao (pode pagar uma renda até 400€), continua a viver em
casa dos seus pais.

A Figura 7 sintetiza os fatores que influenciam as escolhas de habitagao dos

Millennials nascidos na cidade do Porto:
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instabilidade
profissional da
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Aumento da
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superiores
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e
equipamentos
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Figura 7 — Fatores que influenciam a escolha entre comprar ou arrendar habitagao.
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Farinha (2008) analisou a situagao financeira dos agregados familiares e
concluiu que os agregados familiares mais jovens sao tendencialmente os que
mais se endividam. Contudo, o endividamento é também influenciado pelas
perspetivas de aumento do rendimento. Assim, no caso dos entrevistados 4, 5, 7
e 10 os niveis de inseguranga no emprego e os rendimentos limitados
disponiveis impedem-nos de fazer planos a longo prazo, no que refere a
habitagao. E por isso estes entrevistados afirmam que nao pretendem comprar
habitacdo ou nao tém capacidade, neste momento, para tal, sendo o
arrendamento a solucao.

Os entrevistados 8 e 9 sao entrevistados que suportam afirmagoes recolhidas
junto das agéncias imobilidrias: gostariam de viver na cidade do Porto, devido a
proximidade do local de trabalho e a drea envolvente. Contudo, uma vez que os
valores de venda por m2 sao na cidade do Porto superiores a Gondomar, em
cerca de 568€, optaram pela compra de habita¢ao no concelho limitrofe referido,
o que lhes permitiu adquirir uma habitagdo com uma area superior a um valor
inferior. O entrevistado 10 encontra-se numa situagao semelhante mas optou
pelo arrendamento. Arrendou uma habitagdo com cerca de 80m2 e, tendo em
conta o valor mediano das rendas por m2 na cidade do Porto, tem um encargo
fixo mensal inferior em cerca de 90 euros.

Os entrevistados 2 e 3 evidenciam semelhancas: vivem na cidade do Porto e
o vencimento mensal € de cerca de 1 300 euros brutos. Devido a facilidade de
acesso ao financiamento bancdario, ambos preferiram comprar habitacdo uma
vez que a renda mensal a pagar ao banco (crédito de habita¢do) era inferior a
uma renda de arrendamento. Afirmam que a escolha da habitacdo em concreto
deveu-se sobretudo a localizacao (cidade do Porto) e area envolvente. Contudo,
o entrevistado 2 admite que gostaria de viver na Unidao de Freguesias de
Cedofeita, Santo Ildefonso, Sé, Miragaia, Sao Nicolau e Vitoria e a entrevistada

3 admite que gostaria de viver numa habitacdo com uma tipologia superior. No
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entanto, uma vez que na Unido de Freguesias de Cedofeita, Santo Ildefonso, Sé,
Miragaia, Sao Nicolau e Vitoria a procura de habitacdes é superior e,
consequentemente 0s precos sao superiores, o entrevistado 2 optou por viver na
freguesia de Paranhos e a entrevistada 3 optou por um apartamento mais
pequeno.

O entrevistado 6 também optou pela compra de uma habitagao e é bastante
claro na fundamentagao da sua escolha: o encargo mensal associado a compra é
menos de metade do encargo mensal em caso de arrendamento (€300 vs €700 a
€800). Adicionalmente, face a evolu¢ao do mercado imobilidrio na cidade do
Porto e a perspetiva de essa evolugao se manter durante uns anos, ter comprado
a habitagao numa zona que o agregado gosta e com espago para crescerem,
enquanto familia, foi também uma forma de precaver uma situagdo em que nao
teriam dinheiro nem para comprar nem para arrendar. Desta forma, o agregado
residente vai de encontro do que o agente imobilidrio 3 da agéncia Predial
Velasquez, Lda referiu na relacdo entre o n® de individuos do agregado e a
procura de habitagao na cidade do Porto e do que Farinha (2003) concluiu
relativamente ao endividamento: “Quanto maior o rendimento do agregado
familiar, maior o montante de divida contraida e maior a probabilidade de ter
divida”; “Quanto mais jovem o representante do agregado familiar, mais
relevante se torna o efeito do rendimento sobre a divida”. Ou seja, quanto
maior o rendimento do agregado familiar, maior facilidade de acesso ao crédito
a habita¢do; quanto mais jovem o representante do agregado familiar, maiores
serdo as perspetivas de evolugdo salarial futura e menor podera ser o encargo
fixo mensal do crédito a habitacdo, dada a possibilidade de estabelecer um

crédito a habitagdo com prazos de reembolso mais longos.
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Figura 8 — Fatores que influenciam o endividamento para habitacao.

O entrevistado 11 é um exemplo de agregados Millennials que estao
disponiveis para viver e trabalhar fora do pais, de forma a obterem um
rendimento superior. Devido ao seu elevado rendimento mensal,
comparativamente com aos restantes agregados entrevistados, e a ajuda da
familia, o agregado possui duas habitagdes: uma para uso proprio e uma outra
para arrendar. Esta tltima adquiriu com recurso ao crédito e é encarada pelo
agregado como um investimento. Ainda em relagao a esta ultima, a elevada
procura na area da cidade do Porto onde se localiza perspetiva um rapido
retorno para o investimento. Costa e Farinha (2012) concluiram que os
agregados familiares com mais rendimentos, mais jovens e com maior
seguranca em termos de vinculo profissional, terem contraido divida ¢é
superior. O agregado suporta as conclusoes de Costa e Farinha (2012), pois sao
o agregado entrevistado com maior rendimento mensal e o tinico que teve a
possibilidade de investir, com recurso ao crédito, numa habitacdo para

arrendar.
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Os agregados residentes entrevistados que vivem na cidade do Porto tém,
em média, um rendimento mensal bruto de 1.536 euros e, em média, um
encargo mensal fixo com a habitacdo de 299€ (com possivel aumento para 356
euros no caso dos entrevistados 1 e 7 arrendarem uma habitacao, no maximo e
respetivamente, por 400 euros e 350 euros). A taxa de esfor¢o com a habitacao é,
em média, de 25%. Desta média, eliminamos o agregado do entrevistado 11
pois, apesar de terem habitagoes na cidade do Porto, constituem um outlier, em
termos de rendimento bruto mensal auferido, e vivem a maioria do ano em
Luanda. Como exemplos de agregados residentes que recebem apoio financeiro
de familiares, temos os entrevistados 4 e 5. Ambos vivem na freguesia de
Paranhos. Ambos arrendaram um apartamento T1, uma vez que nao tinham
disponibilidade financeira para a compra e porque se encontram no inicio da
carreira profissional, tendo pouca capacidade de endividamento. As suas
decisdes vao ao encontro do que Farinha (2008) concluiu: a inseguranca em
termos de vinculo profissional foi determinante na escolha de arrendar e nao

comprar.
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Entrevistado

Nemchienis 1000 1300 1300 2 000 1900 2050 1200 1536
Mensal (€)
Encargo Fixo ) 245 300 450 450 300 50

(€

Encargo Fixo

400 245 300 450 450 300 350
Possivel (€)

Taxa de Esforco 40% 19% 23% 23% 24% 15% 29% 25%

Tabela 1 — Rendimentos, encargos e taxa de esfor¢o dos entrevistados que habitam na cidade do

Porto.

Os entrevistados 2, 3 e 6 sdo agregados residentes que acreditaram que a
compra de habitagao seria o ideal dado o encargo mensal associado a compra
de habitagao ser inferior ao encargo mensal em caso de arrendamento. Apesar
dos trés agregados terem contraido crédito a habitagdo, os seus encargos
mensais fixos (300 euros, 245 euros e 300 euros, respetivamente) sao
efetivamente inferiores comparativamente com os encargos de arrendamento
que poderiam atingir. Efetuando os calculos com base no valor mediano das
rendas por m2 e as dreas de cada uma das habita¢des dariam cerca de 520 euros,
430 euros e 685 euros, respetivamente. Estes agregados demonstraram
permanecer nas suas habitacdes a médio longo-prazo e é fundamental referir
que a decisdao de compra de habitagao vai de encontro ao que Costa e Farinha
(2012) analisaram: os agregados tém o mesmo nivel de formagdao; um ntmero
reduzido de membros no agregado familiar; um pequeno diferencial de idades;

e perspetivas de aumento dos rendimentos, dada a seguranca profissional.
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Entrevistado 2 3 6

Area habitacdo m2 65 80 105
Valor mediano das rendas m2 por localizagao 6,67 6,52 6,52
Encargo mensal fixo 245,00 € 300,00 € 300,00 €
Em caso de arrendamento 433,55 € 521,60 € 684,60 €

Tabela 2 - Area da habitagio, valor mediano das rendas por m2 por localizagdo e encargos dos

agregados que compraram habitacdo na cidade do Porto.

Os trés agregados residentes que vivem fora da cidade do Porto, tém em
média um rendimento mensal de 1.633€ e um encargo fixo com a habitacao de
350€, que se traduz numa taxa de esforgo de cerca de 23%.

Destes agregados residentes, todos referiram que se encontram a viver fora
da cidade do Porto porque os valores de habitacao, quer de compra quer de
arrendamento, sdo substancialmente superiores na referida cidade, sendo que

tencionam permanecer nas habita¢des atuais no médio longo-prazo.

Entrevistado 8 9 10 Média
Rendimento Mensal 1800 € 1750 € 1350 € 1633 €
Encargo Fixo 0€ 350 € 350 € 350 €
Taxa de Esforco 0% 20% 26% 23%

Tabela 3 — Rendimentos, encargos e taxa de esfor¢co dos entrevistados que habitam fora da

cidade do Porto.
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Capitulo 4 — Conclusao

A presente dissertacao tinha como objetivo compreender as escolhas dos
Millennials nascidos na cidade do Porto entre comprar ou arrendar habitacao,
na cidade do Porto ou em concelhos limitrofes.

Para compreender as escolhas de habitagao dos Millennials foram realizadas
11 entrevistas a individuos desta geracdo e 3 entrevistas a agéncias imobiliarias.

Os resultados do estudo de caso mostram que os Millennials preferem, a
partida, viver na cidade do Porto. Contudo, existem fatores que impedem esta
opgao:

* Osrendimentos baixos auferidos e/ou a instabilidade profissional;

* A pouca capacidade de envidamento;

* O aumento do turismo na cidade do Porto e o consequente aumento de
procura de habita¢Oes para Alojamentos Locais e das rendas;

* O aumento da pressdao imobilidria e 0 consequente aumento dos pregos
das habitagoes;

* A preferéncia por tipologias de habitacdao superiores, que encontram a
precos mais acessiveis nos concelhos limitrofes;

e A facil acessibilidade (automoével, metro, etc.) a cidade do Porto e os

equipamentos e servigos que ja encontram nos concelhos limitrofes.

Tendo em conta as caracteristicas e as preferéncias dos entrevistados, os
resultados que obtivemos entrevistas relativamente ao endividamento,
nomeadamente com a habitacao, estao em linha com os resultados obtidos nos
estudos do Banco de Portugal (Farinha, 2003, BdP, 2018):

* A varidvel rendimento do agregado familiar tem uma importancia
significativa na probabilidade de este ter divida. As familias com menores

rendimentos apresentam uma probabilidade significativamente menor de se
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endividarem, enquanto que as familias com maiores rendimentos evidenciam a
situacao inversa;

* Os agregados familiares mais jovens sao tendencialmente os que mais se
endividam, pois apesar de auferirem rendimentos baixos possuem perspetivas
de evolugao positiva dos rendimentos e menores restrigoes de acesso em termos
de concessao de financiamento bancario;

* As variaveis idade, dimensao do agregado familiar, educacdo formal e
seguranca em termos de vinculo profissional também estao relacionadas com a

probabilidade de ter divida.

Nas entrevistas realizadas, os entrevistados que adquiriram uma habitagao, a
data da referida aquisi¢do, eram jovens, com perspetivas de aumento do
rendimento mensal no futuro e com uma seguranga profissional que lhes
possibilitou aceder a um crédito a habitagdo. Os entrevistados que vivem em
casa dos pais ou arrendaram uma habitagao tém um rendimento mensal mais
reduzido e uma inseguranga profissional (inicio da carreira) que os
impossibilita de comprar uma habitacdo. Uma vez que os pregos de habitacao
na cidade do Porto sao muito superiores aos praticados nos concelhos limitrofes
da referida cidade, os entrevistados que procuram habitagdes com dreas
superiores a valores inferiores, procuram as mesmas nos referidos concelhos
limitrofes (Gondomar e Valongo). Ou seja, devido as acessibilidades e
transportes publicos que rapidamente facilitam o chegar ao centro da cidade da
Porto, estes entrevistados prefiram ter um encargo fixo mensal inferior e/ou ter
habitagdes com 4reas superiores.

Por fim, foi possivel também concluir deste estudo de caso que, no presente,
na cidade do Porto, é mais vantajoso comprar habitacao com acesso ao crédito

do que arrendar habitagao. Apesar disso, dadas as caracteristicas dos Millennials
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e as condigdes em que vivem, acaba por existir uma maior propensao para o
arrendamento por parte desta geracao.

Como limitagdes desta dissertacdo de mestrado apontamos o reduzido
numero de entrevistas realizadas e a fraca dispersao dos Millennials
entrevistados pelas freguesias da cidade e pelos concelhos limitrofes. Apesar da
variedade de perfis dos entrevistados, um maior nimero de entrevistas e uma
maior dispersao dos entrevistados pelas freguesias da cidade e pelos concelhos
limitrofes daria um maior suporte as conclusdes obtidas. O mesmo se aplica as
agéncias imobilidrias entrevistadas. Sugerimos assim, como investigagao futura,
alargar o numero e a dispersao dos entrevistados pela cidade e concelhos

limitrofes do estudo de caso.
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Anexos

Anexo A - Guiao das entrevistas aos Millennials

1- Perfil do agregado residentes
o Numero de individuos

o Género (feminino ou masculino)

o Idade

o Estado civil (casado, em unido de facto, solteiro)

o Relag¢des dos individuos no seio do agregado residente:

o N?de individuos dependentes

o Formacao (ensino basico; secundario; licenciatura; mestrado;
doutoramento)

o Situagdo perante a profissio (empregado, desempregado,
reformado, doméstico, estudante)

o Rendimento mensal do agregado (bruto)

e 2 - Perfil da habita¢do propria

o Localizagao da habitacao (bairro, freguesia)

o Tipologia

o Area

o Ano de construcao: Sem conhecimento

o Area envolvente (escolas, supermercados, transportes, servicos,
etc)

o Condi¢ao da habitagio no momento da sua ocupagao: nova ou
usada?

o Distancia habitagdo-escola e habitacao-trabalho e meio(s) de

transporte utilizado(s).
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o

Existem familiares ou parentes que residem no mesmo bairro

freguesia?

3- Encargos com a habitacao

©)

©)

A habitagado ¢ prépria ou arrendada?
Se prépria, qual o valor da aquisicao?
Encargos mensais fixos (renda banco vs renda de arrendamento);
Caso exista crédito a habitacdo, quais as condi¢des do mesmo?;
* Duracao;
* Spread;
* Fiadores;
* Hipoteca(s);
= N°proponente(s);
* Seguros de vida e imodvel;
* % do valor de aquisicao financiado;
Taxa de esfor¢o do encargo da habitagao;
Encargos mensais com dgua, energia e outros.
Outros encargos (IMI, no caso de habita¢ao propria).

A familia ajuda a pagar os encargos?

4- Razoes da escolha da habitagao em concreto e intengdes para o futuro

o

o

Em que ano o agregado adquiriu ou arrendou a habita¢ao?
Habitac¢des adquiridas ou arrendadas anteriormente?

Motivos para a escolha desta habitacao em concreto?

Fundamento da escolha entre comprar ou arrendar?

Inten¢des de permanéncia no futuro: 1 ano ou menos, entre 1 e 5
anos; entre 5 e 10 anos; mais de 10 anos;

Situacao atual vs Situacao ideal.
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Anexo B - Guido das entrevistas as agéncias imobilidrias

1. Em tragos gerais, qual a atividade da empresa e em que territdrios, na
cidade do Porto e, se for o caso, fora desta cidade a empresa atua?

2. Qual a dimensdao da empresa (volume de negdcios e/ou numero de
trabalhadores)?

3. Como surgiu a empresa? Em que ano comegou a empresa a operar no
mercado imobilidrio da cidade do Porto? Quais sdao os principais
competidores da empresa no referido mercado?

4. Como descreve o comportamento do mercado imobilidrio na cidade do
Porto, desde o inicio da atividade da empresa até ao presente? Que
periodos identifica no que refere ao comportamento do referido
mercado, em termos de procura e oferta?

5. Os Millennials do Porto, geracao que nasceu na cidade do Porto entre
1980 e 2000 e que hoje tem mais de 20 e menos de 40 anos, representam,
no presente, que propor¢ao das pessoas que vos procuram para efeitos
de arrendamento e de compra de habitagao?

6. E quem sao os Millennials da cidade do Porto que vos procuram? Sao
oriundos de que areas da cidade? Como os caracteriza? Que profissdes
exercem? A que classes de rendimento pertencem? Tém filhos? Tém
automovel?

7. Que agregados residentes constituem, tipicamente, os Millennials
(unipessoais, casais sem filhos, casais com filhos, grupos de pessoas que
partilham uma casa, outras tipologias)?

8. Que preferéncias tétm em termos de habitagao os Millennials? Procuram

mais arrendar ou adquirir habitagao propria? Que tipologias de casa e
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10.

zonas da cidade procuram mais, para arrendar e para adquirir casa? O
que valorizam mais? A existéncia de transportes publicos? A habitacao
ter uma garagem? A existéncia de servigos na vizinhanga (escolas,
supermercados, cafés, papelarias, correios, bombas de gasolina, bancos,
etc.)? A habitagao ter espagos verdes ou estar localizada numa drea com
espagos verdes publicos (parque da cidade ou outros parques e jardins
da cidade)? A habitacao ser perto do local de trabalho? Ser perto outros
fatores?

Os Millennials permanecem numa habitacao muito tempo ou mudam
bastantes vezes de habitagao? Quando mudam, quais as razdes mais
tipicas para a mudanga? Os precos das habitagdes? Divorcios?
Despedimentos? Outras razoes?

Na sua perspetiva, de que forma o boom turistico, a lei das rendas, o
acesso ao crédito a habitacdo e o emprego e remuneracdes no mercado
do trabalho e outros fatores que queira identificar estdo a afetar a
procura de habitacao dos Millennials na cidade do Porto no presente? Na
sua perspetiva, esta geracao vai, na sua maioria, conseguir permanecer
na cidade ou, pelo contrario, terd de procurar uma solugao de habitacao

alternativa noutros concelhos da drea metropolitana?
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Anexo C — Transcricoes das entrevistas dos Millennials

Entrevista 1

e 1-Perfil do agregado residente

©)

©)

o

Numero de individuos: 3 individuos

Género (feminino ou masculino): 2 pessoas género masculino e 1
feminino

Idade: 25

Estado civil (casado, em uniao de facto, solteiro): Solteiro
Relacoes dos individuos no seio do agregado residente:
Familiares (entrevistado vive em casa dos pais)

N® de individuos dependentes: Sem dependentes

Formag¢ao (ensino basico; secundario; licenciatura; mestrado;
doutoramento): Mestrado

Situacdo perante a profissio (empregado, desempregado,
reformado, doméstico, estudante): Empregado

Rendimento mensal do agregado: 1000 euros

e 2-Perfil da habitacdo propria

o

o

Localiza¢ao da habitac¢ao (bairro, freguesia): Porto, Bonfim
Tipologia: V4

Area: 250 m2

Ano de construcao: 1990

Area envolvente (escolas, supermercados, transportes, servicos,
etc): Escolas, servigos, supermercados, transportes publicos
(Metro dos Combatentes nas proximidades), facil acesso a VCI
Condicao da habitacio no momento da sua ocupacdo: nova ou

usada? Nova
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o Distancia habitacao-escola e habitacao-trabalho e meio(s) de
transporte utilizado(s). 10 minutos via automdvel
o Existem familiares ou parentes que residem no mesmo bairro
freguesia? Com familiares e parentes a residirem na mesma
freguesia
e 3-Encargos com a habitacao
o A habitacdo é propria ou arrendada? Dos familiares (pais).
o Se propria, qual o valor da aquisicao? N.A.
o Encargos mensais fixos (renda banco vs renda de arrendamento).
N.A.
o Caso exista crédito a habitacdo, quais as condi¢cdes do mesmo?
N.A.
* Duracao;
* Spread;
* Fiadores;
* Hipoteca(s);
= N°¢ proponente(s);
* Seguros de vida e imovel;
* % do valor de aquisi¢ao financiado;
o Taxa de esforco do encargo da habitacao. N.A. Possivel até 40%
o Encargos mensais com agua, energia e outros. N.A.
o Outros encargos (IMI, no caso de habitacao propria). N.A.
o A familia ajuda a pagar os encargos? N.A.
e 4- Razodes da escolha da habitacio em concreto e inten¢des para o
futuro
o Em que ano o agregado adquiriu ou arrendou a habitacao? 1990
o Habita¢des adquiridas ou arrendadas anteriormente? N.A.

o Motivos para a escolha desta habitacao em concreto? N.A.
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Fundamento da escolha entre comprar ou arrendar? N.A.
Intenc¢des de permanéncia no futuro: 1 ano ou menos, entre 1 e 5
anos; entre 5 e 10 anos; mais de 10 anos. Entre 1 e 5 anos

Situacdo atual vs Situacdo ideal. Arrendar apartamento de
tipologia T1 no Porto, freguesia de Bonfim ou Paranhos.

Disponivel para arrendar até 400 euros por meés.
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Entrevista 2

e 1-Perfil do agregado residente

O

O

o

Numero de individuos: 1

Género (feminino ou masculino): Feminino

Idade: 35 anos

Estado civil (casado, em uniao de facto, solteiro): Solteiro
Relacoes dos individuos no seio do agregado residente: N.A.

N¢ de individuos dependentes: Sem dependentes

Formag¢ao (ensino basico; secundario; licenciatura; mestrado;
doutoramento): Licenciatura

Situacdo perante a profissio (empregado, desempregado,
reformado, doméstico, estudante): Empregada ha cerca de 11
anos num Hospital na area do Porto

Rendimento mensal do agregado: 1300 euros

e 2-DPerfil da habitacdo propria

o

o

Localiza¢dao da habitacao (bairro, freguesia): Porto, Bonfim
Tipologia: T2

Area: 80m2

Ano de construgao: 1980

Area envolvente (escolas, supermercados, transportes, servicos,
etc): Escolas, servigos, supermercados, transportes publicos
(Metro dos Combatentes nas proximidades), facil acesso a VCI
Condicao da habitacio no momento da sua ocupacdo: nova ou
usada? Usada

Distancia habitacao-escola e habitacdo-trabalho e meio(s) de
transporte utilizado(s). 10 minutos de Metro

Existem familiares ou parentes que residem no mesmo bairro

freguesia? Sem familiares e parentes proximos.
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e 3- Encargos com a habitacao

O

©)

o

o

A habitacao é propria ou arrendada? Habitacao propria
Se propria, qual o valor da aquisi¢ao? 95 mil euros
Encargos mensais fixos (renda banco vs renda de arrendamento);
Renda de banco cerca de 300 euros
Caso exista crédito a habitacao, quais as condi¢ées do mesmo?
* Duracao; 50 anos
* Spread; 2,8
» Fiadores; Sem fiadores
» Hipoteca(s); Imdvel
* N°¢ proponente(s); 1
* Seguros de vida e imovel; Seguro de vida e imdvel
* % do valor de aquisicdo financiado; 100%
Taxa de esforco do encargo da habitacao; 19%
Encargos mensais com agua, energia e outros. 100 euros
Outros encargos (IMI, no caso de habitacao propria). N.A.

A familia ajuda a pagar os encargos? Nao

e 4- Razoes da escolha da habitacio em concreto e inten¢bes para o

futuro

o

o

Em que ano o agregado adquiriu ou arrendou a habitacao? 2011
Habita¢coes adquiridas ou arrendadas anteriormente? Apenas
quartos.

Motivos para a escolha desta habitacio em concreto?
Localizagao, tipologia e area envolvente

Fundamento da escolha entre comprar ou arrendar? As rendas
do crédito da habitacao sao inferiores as rendas de arrendamento
Intencoes de permanéncia no futuro: 1 ano ou menos, entre 1 e 5

anos; entre 5 e 10 anos; mais de 10 anos. Mais de 10 anos
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o Situacao atual vs Situacao ideal. Ter uma habitacio na mesma

localizagao com tipologia T3
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Entrevista 3

1- Perfil do agregado residente

O

O

o

Numero de individuos: 1

Género (feminino ou masculino): Masculino

Idade: 29 anos

Estado civil (casado, em uniao de facto, solteiro): Solteiro
Relacoes dos individuos no seio do agregado residente: N.A.

N¢ de individuos dependentes: Sem dependentes

Formag¢ao (ensino basico; secundario; licenciatura; mestrado;
doutoramento): Licenciatura

Situacdo perante a profissio (empregado, desempregado,
reformado, doméstico, estudante): Empregado

Rendimento mensal do agregado: 1300 euros

2- Perfil da habitacao propria

o

o

o

Localiza¢ao da habitac¢ao (bairro, freguesia): Porto, Paranhos
Tipologia: T1 Duplex

Area: 65m2

Ano de construgao: 2015

Area envolvente (escolas, supermercados, transportes, servicos,
etc): Escolas, servigos, supermercados, transportes publicos,
autoestrada relativamente proxima

Condi¢ao da habitacio no momento da sua ocupacdo: nova ou
usada? Nova

Distancia habitacao-escola e habitacdo-trabalho e meio(s) de
transporte utilizado(s). 4km, 20 minutos a pé

Existem familiares ou parentes que residem no mesmo bairro

freguesia? Sem familiares ou parentes proximos

3- Encargos com a habitacao
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o

o

A habitacado é propria ou arrendada? Habitacao propria
Se propria, qual o valor da aquisi¢ao? 100 mil euros
Encargos mensais fixos (renda banco vs renda de arrendamento);
Renda de banco de cerca de 245 euros
Caso exista crédito a habitacao, quais as condi¢cdes do mesmo?
* 40 anos
= Spread; 1,95%
» Fiadores; Sem fiadores
» Hipoteca(s); Imdvel
*= N°proponente(s); 1
* Seguros de vida e imovel; Seguro de vida e imdvel
* % do valor de aquisi¢ao financiado; 85%
Taxa de esforco do encargo da habitacao. cerca de 23%
Encargos mensais com agua, energia e outros. Cerca de 80 euros
Outros encargos (IMI, no caso de habitacao propria). N.A.

A familia ajuda a pagar os encargos? Nao

e 4- Razoes da escolha da habitacio em concreto e inten¢bes para o

futuro

o

o

Em que ano o agregado adquiriu ou arrendou a habitacao? 2016
Habita¢des adquiridas ou arrendadas anteriormente? Arrendava
um T1 por 400 euros mensais na freguesia de Cedofeita

Motivos para a escolha desta habitacio em concreto? Encargos
mensais inferiores

Fundamento da escolha entre comprar ou arrendar? Encargos
mensais inferiores e habitacao propria

Intencoes de permanéncia no futuro: 1 ano ou menos, entre 1 e 5

anos; entre 5 e 10 anos; mais de 10 anos. Entre 5 e 10 anos
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o Situacao atual vs Situacao ideal. Estar na habitacao anterior com

uma area maior e localizada no Centro Histdérico do Porto
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Entrevista 4

1- Perfil do agregado residente

©)

©)

©)

Numero de individuos: 2

Género (feminino ou masculino): 1 masculino e 1 feminino
Idade: 25 e 26 anos

Estado civil (casado, em uniao de facto, solteiro): casados
Relacoes dos individuos no seio do agregado residente: casados
N¢ de individuos dependentes: 0

Formac¢ao (ensino basico; secundario; licenciatura; mestrado;
doutoramento): 2 com Mestrado

Situacdo perante a profissio (empregado, desempregado,
reformado, doméstico, estudante): Empregado

Rendimento mensal do agregado: Varidvel, minimo de 1900

euros brutos.

e 2-Perfil da habitacdo propria: Nao aplicavel

o

o

Localizacao da habitacao (bairro, freguesia): Paranhos

Tipologia: T1

Area: 60 m2

Ano de construgao: Sem conhecimento

Area envolvente (escolas, supermercados, transportes, servicos,
etc): Todo o tipo de servigos, transportes e acessibilidades.
Condi¢ao da habitacio no momento da sua ocupacdo: nova ou
usada? Quase nova

Distancia habitacao-escola e habitacdo-trabalho e meio(s) de
transporte utilizado(s). Cerca de 10 minutos para cada um dos
individuos

Existem familiares ou parentes que residem no mesmo bairro

freguesia? Sim, os pais e um irmao

88



3- Encargos com a habitacao
o A habitacao é propria ou arrendada? Arrendada
o Se propria, qual o valor da aquisicao? N.A.
o Encargos mensais fixos (renda banco vs renda de arrendamento):
450 euros
o Caso exista crédito a habitacao, quais as condi¢des do mesmo?
N.A.
* Duracao;
* Spread;
*» Fiadores;
* Hipoteca(s);
= N°¢ proponente(s);
* Seguros de vida e imovel;
* % do valor de aquisicao financiado;
o Taxa de esforco do encargo da habitacao: cerca de 23%
o Encargos mensais com agua, energia e outros: Cerca de 300 euros
o Outros encargos (IMI, no caso de habitacao propria): 0

o A familia ajuda a pagar os encargos? Sim

4- Razdes da escolha da habitacio em concreto e inten¢des para o
futuro
o Em que ano o agregado adquiriu ou arrendou a habitacio? Em
2015 arrendaram.
o Habita¢oes adquiridas ou arrendadas anteriormente? Nao
o Motivos para a escolha desta habitacio em concreto?
Localizacgao, estética e areas
o Fundamento da escolha entre comprar ou arrendar? Momento da

vida.
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Intencoes de permanéncia no futuro: 1 ano ou menos, entre 1 e 5
anos; entre 5 e 10 anos; mais de 10 anos. 1 ano
Situacdo atual vs Situacdo ideal. O ideal seria comprar até finais

de 2018/2019.
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Entrevista 5

1- Perfil do agregado residente

©)

©)

©)

o

Numero de individuos: 2

Género (feminino ou masculino): feminino e masculino

Idade: 26 (ambos)

Estado civil (casado, em uniao de facto, solteiro): solteiro
Relacoes dos individuos no seio do agregado residente:
namorados

N¢ de individuos dependentes: 0

Formac¢ao (ensino basico; secundario; licenciatura; mestrado;
doutoramento): mestrado

Situacdo perante a profissio (empregado, desempregado,
reformado, doméstico, estudante): empregados

Rendimento mensal do agregado: 1900

e 2-Perfil da habitacdo propria:

o

o

Localiza¢dao da habitacao (bairro, freguesia): Paranhos

Tipologia: T1

Area: 86 m2

Ano de construcao: 2007

Area envolvente (escolas, supermercados, transportes, servicos,
etc): Supermercados e transportes

Condi¢ao da habitacio no momento da sua ocupacdo: nova ou
usada? Usada

Distancia habitacao-escola e habitacdo-trabalho e meio(s) de
transporte utilizado(s). O individuo estd a cerca de 24km de carro
e a namorada a 3,4km de carro

Existem familiares ou parentes que residem no mesmo bairro

freguesia? Nao
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e 3- Encargos com a habitacao

O

©)

A habitacao é propria ou arrendada? Arrendada
Se prépria, qual o valor da aquisicao? N.A.
Encargos mensais fixos (renda banco vs renda de arrendamento):
450 euros
Caso exista crédito a habitagao, quais as condi¢des do mesmo?
N.A.
* Duracao;
* Spread;
*» Fiadores;
* Hipoteca(s);
= N°¢ proponente(s);
* Seguros de vida e imovel;
* % do valor de aquisicao financiado;
Taxa de esforco do encargo da habitacao; 24%
Encargos mensais com agua, energia e outros. 125 euros
Outros encargos (IMI, no caso de habitacao propria).

A familia ajuda a pagar os encargos? Sim

e 4- Razoes da escolha da habitacio em concreto e inten¢des para o

futuro

o

o

Em que ano o agregado adquiriu ou arrendou a habitacao? 2017
Habita¢des adquiridas ou arrendadas anteriormente? Nao
Motivos para a escolha desta habitacdo em concreto? Relacao
preco qualidade

Fundamento da escolha entre comprar ou arrendar?

Impossibilidade de compra, inseguranca profissional
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o Intencdes de permanéncia no futuro: 1 ano ou menos, entre 1 e 5
anos; entre 5 e 10 anos; mais de 10 anos. Entre 1 e 5 anos

o Situagdo atual vs Situacao ideal. Abaixo das expectativas. Apesar
de considerarem ter um boa relacdo preco-qualidade face aos
valores do mercado, pensam que a renda ¢ bastante elevada face

as caracteristicas da habitacao.
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Entrevista 6

e 1- Perfil do agregado residente

©)

©)

o

Numero de individuos: 2

Género (feminino ou masculino): Masculino e Feminino

Idade: 26 e 24 anos

Estado civil (casado, em uniao de facto, solteiro): Solteiros
Relacoes dos individuos no seio do agregado residente: Unidao
de facto

N¢ de individuos dependentes: 0

Formag¢ao (ensino basico; secundario; licenciatura; mestrado;
doutoramento): Licenciados

Situacdo perante a profissio (empregado, desempregado,
reformado, doméstico, estudante): Empregado e Empregado e
Estudante

Rendimento mensal do agregado: 2050 euros

e 2 - Perfil da habita¢ao propria:

o

o

Localiza¢ao da habitac¢ao (bairro, freguesia): Bonfim

Tipologia: T3

Area: 105m2

Ano de construcao: 1974

Area envolvente (escolas, supermercados, transportes, servicos,
etc): Zonas das Antas, Alameda Eca de Queiroz. Com escolas,
supermercados, transportes e servicos muito proximos.

Condicao da habitacio no momento da sua ocupacdo: nova ou
usada? Usada.

Distancia habitacao-escola e habitacdo-trabalho e meio(s) de
transporte utilizado(s). Habitacdo-Trabalho: 6km e 7km.

Habitacao-Universidade: 6km
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o Existem familiares ou parentes que residem no mesmo bairro
freguesia? Sim. Pais e irmaos do casal.
3- Encargos com a habitacao
o A habitacao é propria ou arrendada? Prépria
o Se propria, qual o valor da aquisi¢ao? 150 mil euros
o Encargos mensais fixos (renda banco vs renda de arrendamento):
Renda banco: 300 euros
o Caso exista crédito a habitacao, quais as condi¢des do mesmo?
* Duracao; 50 anos
» Spread; 1.25%
» Fiadores; Sem fiadores
* Hipoteca(s); Hipoteca sobre o imdvel, avaliado em 165 mil
euros
* N°proponente(s); 1

* Seguros de vida e imovel; Ambos por 20 euros mensais

% do valor de aquisicao financiado; 80%
o Taxa de esfor¢o do encargo da habitacao; 15%
o Encargos mensais com agua, energia e outros: 120 euros
o Outros encargos (IMI, no caso de habitacdo propria). Isento
o A familia ajuda a pagar os encargos? Nao
4- Razdes da escolha da habitacio em concreto e inten¢des para o
futuro
o Em que ano o agregado adquiriu ou arrendou a habitacao? 2017
o Habita¢bes adquiridas ou arrendadas anteriormente? Nao
o Motivos para a escolha desta habitacao em concreto? Familiares
proximos residem na mesma zona, ambos os individuos

cresceram nas Antas, zona muito central e com qualidade de vida.
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o Fundamento da escolha entre comprar ou arrendar? Encargo
mensal associado a compra é menos de metade do encargo mensal
em caso de arrendamento (€300 vs €700 a €800). Adicionalmente,
face a evolucao do mercado imobiliario na cidade do Porto e a
perspetiva de essa evolucdao se manter durante uns anos,
decidimos comprar casa numa zona de que gostamos e com
espago para crescermos enquanto familia precavendo uma
situacao em que nao teriamos dinheiro nem para comprar nem
para arrendar.

o Intencdes de permanéncia no futuro: 1 ano ou menos, entre 1 e 5
anos; entre 5 e 10 anos; mais de 10 anos. Mais de 10 anos.

o Situagao atual vs Situacao ideal. Situacao ideal serial habitar uma
moradia com jardim na mesma zona, mas isso € algo que estara
fora do nosso alcance durante bastante tempo face a nossa
evolugdo salarial, a carga de impostos suportada e consequente

capacidade de poupanca.
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Entrevista 7

e 1-Perfil do agregado residente

o Numero de individuos: 3

o Género (feminino ou masculino): F e M

o Idade:22e 36

o Estado civil (casado, em uniao de facto, solteiro): Uniao de facto

o Relagbes dos individuos no seio do agregado residente:
Namorados

o N¢deindividuos dependentes: 1

o Formagao (ensino basico; secundario; licenciatura; mestrado;
doutoramento): Secundario

o Situacdo perante a profissio (empregado, desempregado,
reformado, doméstico, estudante): Empregado e desempregado

o Rendimento mensal do agregado:1200 euros brutos

e 2 - Perfil da habita¢ao propria:

o Localiza¢ao da habitacao (bairro, freguesia): Bonfim

o Tipologia: T2

o Area:75m2

o Ano de construgao: Sem conhecimento

o Area envolvente (escolas, supermercados, transportes, servicos,
etc): Muitos servicos transportes e escolas.

o Condicao da habitacio no momento da sua ocupac¢do: nova ou
usada? Usada

o Distancia habitacao-escola e habitacao-trabalho e meio(s) de
transporte utilizado(s). N.A., varia consoante a localizagao da
obra

o Existem familiares ou parentes que residem no mesmo bairro

freguesia? Nao
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e 3- Encargos com a habitacao

O

©)

A habitacao é propria ou arrendada? Arrendada
Se propria, qual o valor da aquisicao? N.A.
Encargos mensais fixos (renda banco vs renda de arrendamento):
50 euros
Caso exista crédito a habitacao, quais as condi¢des do mesmo?;
* Duracao;
* Spread;
*» Fiadores;
* Hipoteca(s);
= N°¢ proponente(s);
* Seguros de vida e imovel;
* % do valor de aquisi¢ao financiado;
Taxa de esforco do encargo da habitacao: 29%
Encargos mensais com agua, energia e outros. 48 euros
Outros encargos (IMI, no caso de habitacao propria): N.A.

A familia ajuda a pagar os encargos? Nao

e 4- Razoes da escolha da habitacio em concreto e inten¢des para o

futuro

o

o

Em que ano o agregado adquiriu ou arrendou a habitacao? 2016
Habita¢des adquiridas ou arrendadas anteriormente? Sim
Motivos para a escolha desta habitacao em concreto? Preco
Fundamento da escolha entre comprar ou arrendar? Preco, sem
disponibilidade financeira para compra

Intencoes de permanéncia no futuro: 1 ano ou menos, entre 1 e 5

anos; entre 5 e 10 anos; mais de 10 anos. Menos de 1 ano
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o Situacdo atual vs Situacdo ideal. Agregado residente procura
habitagio na freguesia do Bonfim ou perto para arrendar.

Disponibilidade maxima de arrendamento até 350 euros
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Entrevista 8

e 1-Perfil do agregado residente

O

O

o

Numero de individuos: 2

Género (feminino ou masculino): M e F

Idade: 28

Estado civil (casado, em uniao de facto, solteiro): Casado
Relacoes dos individuos no seio do agregado residente: Casados
N¢ de individuos dependentes: Sem dependentes

Formag¢ao (ensino basico; secundario; licenciatura; mestrado;
doutoramento): Licenciatura

Situacdo perante a profissio (empregado, desempregado,
reformado, doméstico, estudante): Empregado

Rendimento mensal do agregado: 1800 euros

e 2 -Perfil da habitacao propria

o

o

Localiza¢ao da habitacao (bairro, freguesia): Gondomar, Jovim
Tipologia: T2+1

Area: 160m2

Ano de construg¢ao: Sem conhecimento

Area envolvente (escolas, supermercados, transportes, servicos,
etc): Escolas, servigos e alguns transportes publicos

Condi¢ao da habitacio no momento da sua ocupacdo: nova ou
usada? Usada. Posteriormente reabilitada

Distancia habita¢ao-escola e habitacao-trabalho e meio(s) de
transporte utilizado(s). 15 minutos via carro até a estacdo de
metro acrescentando 10 minutos de metro

Existem familiares ou parentes que residem no mesmo bairro

freguesia? Com familiares e parentes préximos
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3- Encargos com a habitacao

o A habitacado é propria ou arrendada? Habitacao propria

o Se propria, qual o valor da aquisi¢ao? 155 mil euros

o Encargos mensais fixos (renda banco vs renda de arrendamento);

Sem encargos

o Caso exista crédito a habitacao, quais as condi¢cdes do mesmo?;

N.A.

Duracao;

Spread;

Fiadores;

Hipoteca(s);

N° proponente(s);
Seguros de vida e imoével;

% do valor de aquisicao financiado;

o Taxa de esfor¢o do encargo da habitacdo; 0

o Encargos mensais com agua, energia e outros. 130 euros

o Outros encargos (IMI, no caso de habitacao propria). 230 euros

anuais

o A familia ajuda a pagar os encargos? Nao

4- Razoes da escolha da habitacio em concreto e intengbes para o

futuro

o Em que ano o agregado adquiriu ou arrendou a habitacao? 2016

o Habita¢oes adquiridas ou arrendadas anteriormente? Nao

o Motivos para a escolha desta habitacao em concreto? Préximo de

familiares e precos inferiores
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o Fundamento da escolha entre comprar ou arrendar? A pensar no
futuro uma vez que o arrendamento obriga a pagar uma renda de
algo que nao serd nosso.

o Intencdes de permanéncia no futuro: 1 ano ou menos, entre 1 e 5
anos; entre 5 e 10 anos; mais de 10 anos. Mais de 10 anos

o Situacdo atual vs Situacao ideal. Préximo da localizacao do

trabalho (Centro Histdrico do Porto).
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Entrevista 9

1- Perfil do agregado residente

O

O

o

Numero de individuos: 3

Género (feminino ou masculino): Masculino e feminino

Idade: 36 anos

Estado civil (casado, em uniao de facto, solteiro): Casado
Relacoes dos individuos no seio do agregado residente: Casados
N° de individuos dependentes: 1 dependente

Formag¢ao (ensino basico; secundario; licenciatura; mestrado;
doutoramento): 12° ano, a frequentar a Licenciatura

Situagdo perante a profissao (empregado, desempregado,
reformado, doméstico, estudante): Empregado

Rendimento mensal do agregado: 1750 euros brutos

2 - Perfil da habita¢ao propria

o

o

o

Localiza¢ao da habitac¢ao (bairro, freguesia): Gondomar, Valbom
Tipologia: T2

Area: 120 m2

Ano de construgao: 2000

Area envolvente (escolas, supermercados, transportes, servicos,
etc): Escolas, servigos e alguns transportes publicos

Condi¢ao da habitacio no momento da sua ocupacdo: nova ou
usada? Usada

Distancia habita¢ao-escola e habitacao-trabalho e meio(s) de
transporte utilizado(s). 7km de carro, 10 minutos para a escola do
dependente

Existem familiares ou parentes que residem no mesmo bairro

freguesia? Sem familiares ou parentes proximos

3- Encargos com a habitacao
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o A habitacao é propria ou arrendada? Habitacdo propria
o Se propria, qual o valor da aquisicao? 120 mil euros
o Encargos mensais fixos (renda banco vs renda de arrendamento):
350 euros mensais
o Caso exista crédito a habitacdo, quais as condi¢oes do mesmo?
* Duracao; 30 anos
* Spread; 1%
» Fiadores; Sem fiadores
» Hipoteca(s); Imdvel
* N°¢ proponente(s); 2 proponentes

* Seguros de vida e imovel; Seguro de vida e imdvel

% do valor de aquisicao financiado; 100%
o Taxa de esfor¢o do encargo da habitacao; 20%
o Encargos mensais com dgua, energia e outros.
o Outros encargos (IMI, no caso de habitacao propria). N.A.
o A familia ajuda a pagar os encargos? Nao
e 4- Razoes da escolha da habitacio em concreto e inten¢bes para o
futuro
o Em que ano o agregado adquiriu ou arrendou a habitacao? 2011
o Habita¢des adquiridas ou arrendadas anteriormente? Sim.
Contudo, a habitagao estd em processo de venda pois necessitam
de uma habitacao maior
o Motivos para a escolha desta habitacio em concreto? Habitagao,
preco e localizagao
o Fundamento da escolha entre comprar ou arrendar? A pensar no
futuro uma vez que o arrendamento obriga a pagar uma renda de

algo que nao sera nosso.
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o Intencdes de permanéncia no futuro: 1 ano ou menos, entre 1 e 5
anos; entre 5 e 10 anos; mais de 10 anos. N.A.

o Situac¢do atual vs Situacdo ideal: Situacao ideal é em Jovim pois
pretendem ter um uma habitagdo num Condominio fechado. Na
Cidade do Porto os precos sao muito elevados e é uma cidade

muito turistica e muito transito.
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Entrevista 10

1- Perfil do agregado residente

©)

©)

o

Numero de individuos: 1

Género (feminino ou masculino): Masculino

Idade: 31

Estado civil (casado, em uniao de facto, solteiro): Solteiro
Relacoes dos individuos no seio do agregado residente: N.A.

N® de individuos dependentes: 0

Formac¢ao (ensino basico; secundario; licenciatura; mestrado;
doutoramento): mestrado integrado

Situacdo perante a profissio (empregado, desempregado,
reformado, doméstico, estudante): empregado

Rendimento mensal do agregado: 1.350 euros

2 - Perfil da habitacao propria:

o

o

Localiza¢ao da habitacao (bairro, freguesia): Valongo

Tipologia: T2

Area: cerca de 80m?2

Ano de construcao: Sem conhecimento

Area envolvente (escolas, supermercados, transportes, servigos,
etc): Pequenos comércios e servigos, como cafés, mercearia,
cabeleireiro, escritorios.

Condi¢ao da habitacio no momento da sua ocupacdo: nova ou
usada? Usada

Distancia habitacao-escola e habitacao-trabalho e meio(s) de
transporte utilizado(s). 25km carro

Existem familiares ou parentes que residem no mesmo bairro

freguesia? Nao

3- Encargos com a habitacao
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o A habitacao é propria ou arrendada? Arrendada
o Se propria, qual o valor da aquisicao? N.A.
o Encargos mensais fixos (renda banco vs renda de arrendamento):
350€
o Caso exista crédito a habitacao, quais as condi¢coes do mesmo?
N.A.
* Duracao;
* Spread;
*» Fiadores;
* Hipoteca(s);
= N°¢ proponente(s);
* Seguros de vida e imovel;
* % do valor de aquisi¢ao financiado;
o Taxa de esfor¢o do encargo da habitacao; 26%
o Encargos mensais com agua, energia e outros. 70 euros
o Outros encargos (IMI, no caso de habitacao propria). 0
o A familia ajuda a pagar os encargos? Nao
e 4- Razoes da escolha da habitacio em concreto e inten¢des para o
futuro
o Em que ano o agregado adquiriu ou arrendou a habitacao? 2014
o Habitagdes adquiridas ou arrendadas anteriormente?
Arrendamentos
o Motivos para a escolha desta habitacao em concreto? Localizacao
fora da cidade / prego / tipologia / lugar de garagem / estava
mobiliada e totalmente equipada / por ser perto do local de

trabalho no momento da escolha (Alfena) / exposicao solar
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o Fundamento da escolha entre comprar ou arrendar? No
momento da escolha tinha contrato a termo e ndo fazia sentido
comprar.

o Intencdes de permanéncia no futuro: 1 ano ou menos, entre 1 e 5
anos; entre 5 e 10 anos; mais de 10 anos. 1 a 5

o Situacdo atual vs Situacao ideal: Dada a mudanca de local de
trabalho de 5km para 25km o ideal era que o local de trabalho
voltasse para Alfena. Também era ideal que pudesse baixar o
valor que ja foi pago nos ultimos 4 anos e meio de arrendamento,

no valor para a aquisicao desta casa.
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Entrevista 11

e 1-Perfil do agregado residente

O

O

Numero de individuos: 2

Género (feminino ou masculino): F e M

Idade: 29 e 27

Estado civil (casado, em uniao de facto, solteiro): Solteiro
Relacoes dos individuos no seio do agregado residente: Unidao
de Facto

N¢ de individuos dependentes: 0

Formagao (ensino basico; secundario; licenciatura; mestrado;
doutoramento): Licenciatura

Situacdo perante a profissio (empregado, desempregado,
reformado, doméstico, estudante): Empregado

Rendimento mensal do agregado: 11.000 dolares

O agregado familiar possui duas habitagdes na mesma rua: uma propria e uma
para investimento.

e 2-1. Perfil da habitacao propria:

o

o

o

Localiza¢ao da habitac¢ao (bairro, freguesia): Porto, Bonfim
Tipologia: T3

Area: 100m2

Ano de construcao: proximo de 1990

Area envolvente (escolas, supermercados, transportes, servicos,
etc): Escolas, servigos, supermercados, transportes publicos
(Metro do Marqués e Combatentes nas proximidades)

Condicao da habitacio no momento da sua ocupacdo: nova ou
usada? Habitacao habitavel mas usada. Realizada remodelacao

profunda
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Distancia habitacao-escola e habitacao-trabalho e meio(s) de
transporte utilizado(s). 4km, 15 minutos via automovel.
Existem familiares ou parentes que residem no mesmo bairro

freguesia? Familiares residem na mesma freguesia.

2-1. Perfil da habitacdo para investimento

O

O

o

Localiza¢ao da habitac¢ao (bairro, freguesia): Porto, Bonfim
Tipologia: T2

Area: 70m2

Ano de construcao: proximo de 1995

Area envolvente (escolas, supermercados, transportes, servicos,
etc); Escolas, servigos, supermercados, transportes publicos
(Metro do Marqués e Combatentes nas proximidades)

Condi¢ao da habitacio no momento da sua ocupacdo: nova ou
usada? Habitacao habitavel, remodelada ha cerca de 3 anos (antes

da compra).

3- Encargos com a habita¢ao

3.1. Habitacao propria

o

o

o

o

A habitacao é propria ou arrendada? Propria.
Se propria, qual o valor da aquisicio? Ambito de doagio, imével
pertencia a familia.
Encargos mensais fixos (renda banco vs renda de arrendamento);
N.A.
Caso exista crédito a habitacao, quais as condi¢bes do mesmo?
N.A.

* Duracao;

* Spread;

= Fiadores;

» Hipoteca(s);
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* N° proponente(s);

* Seguros de vida e imovel;

* % do valor de aquisicao financiado;
Taxa de esforco do encargo da habitacao;
Encargos mensais com agua, energia e outros. 140 euros por més
Outros encargos (IMI, no caso de habitacao propria). N.A.

A familia ajuda a pagar os encargos? Nao

3.1. Habitacao para investimento

o

o

o

o

o

A habitacado é propria ou arrendada? Propria
Se propria, qual o valor da aquisi¢ao? Cerca de 98 mil euros
Encargos mensais fixos (renda banco vs renda de arrendamento);
Empréstimo bancario de cerca de 300 euros
Caso exista crédito a habitacao, quais as condi¢des do mesmo?
* Duracao; 40 anos
» Spread; 1,125%
» Fiadores; Nao
» Hipoteca(s); Imovel
* N°¢ proponente(s); Um proponente
* Seguros de vida e imovel; Inclui seguro de vida e imdvel
* % do valor de aquisicao financiado; 70%
Taxa de esforco do encargo da habitacao; 3%
Encargos mensais com agua, energia e outros. 300 euros
Outros encargos (IMI, no caso de habitacao propria): 0

A familia ajuda a pagar os encargos? Nao

4- Razoes da escolha da habitacao propria em concreto e inten¢des para

o futuro
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Em que ano o agregado adquiriu ou arrendou a habitagao?
Imoével doado pela familia. Realizada remodelacao profunda em
2015.

Habitacoes adquiridas ou arrendadas anteriormente? Nao
Motivos para a escolha desta habitacdo em concreto? Imovel
doado.

Fundamento da escolha entre comprar ou arrendar? N.A.
Intenc¢des de permanéncia no futuro: 1 ano ou menos, entre 1 e 5
anos; entre 5 e 10 anos; mais de 10 anos. Mais de 10 anos.
Situacdo atual vs Situacdo ideal. Perspetiva de compra de
moradia no futuro na Cidade do Porto com preferéncia na mesma

freguesia.

e 5- Razdes da escolha da habitacdo para investimento em concreto e

intenc¢des para o futuro

o

Em que ano o agregado adquiriu ou arrendou a habitacdo?
Adquirido para investimento em 2017.

Habita¢des adquiridas ou arrendadas anteriormente? Sim
(prépria)

Motivos para a escolha desta habitacio em concreto? Compra
para investimento através do arrendamento.

Fundamento da escolha entre comprar ou arrendar? Compra de

imovel para investimento

112



Anexo D — Quadro resumo das entrevistas dos Millennials

1) Definimos 3 niveis de drea envolvente:

1 - Muitos servigos (bancos, supermercados, etc), escolas (pelo menos uma), transportes publicos (autocarros e metro), acessibilidades (VCI e autoestradas) e outros

2 - Alguns servigos, escolas, transportes publicos e acessibilidades
3 - Poucos servigos, escolas, transportes publicos e acessibilidades

1- Perfil do

. 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
agregado residente
N de individuos 8 1 1 2 2 2 3 2 3 1 2
Idade 25 29 35 25¢e26 26 (ambos) 26e24 22 28 (ambos) 36e34 31 29e27
Estado Civil Solteiro Solteiro Solteiro Casado Solteiro Solteiro Solteiro Casado Casado Solteiro Solteiro
- N . ix ix Uniao de
Relagdes dos individuos Pais N.A. N.A. Casados Namorados Uniao de Facto Uniado de Facto  Casados Casados N.A. Facto
N?individuos 0 0 0 0 0 0 1 0 1 0 0
dependentes
122 ano, a
Formacao Licenciatura  Licenciatura Licenciatura Mestrado Mestrado Licenciatura 12° ano Licenciatura frequentar a Mestrado Licenciatura
Licenciatura

Situagao perante a Empregado e Desempregado

'g - p Empregado Empregado Empregado Empregado Empregado Empregado Preg Empregado Empregado Empregado Empregado
profissao e Empregado

Estudante
Rendi 1
endimento mensal bruto ;0 ¢ 1300€ 1300€ 2000€ 1900€ 2050 € 1200€ 1800€ 1750 € 1350 € 11.000 délares
do agregado
Habitagao propria ou Pais Prépria Prépria Arrendada Arrendada Propria Arrendada Propria Propria Arrendada Proprlfa N
arrendada Investimento
2 - Perfil da
habitagao prépria:
L Porto, Porto, . Porto, Porto, . . . Gondomar, .

Localizacao Bonfim Paranhos Porto, Bonfim Paranhos Paranhos Porto, Bonfim Porto, Bonfim Gondomar, Jovim Valbom Valongo Porto, Bonfim
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1- Perfil do

1 2 4 7 1 11
agregado residente 3 5 6 8 ? 0
Tipologia V4 T1 T2 T1 T1 T3 T2 T2+1 T2 T2 T3eT2
p 100 m2 e
Area 350 m2 65 m2 80m2 60m2 86m2 105 m2 75m2 160m2 120 m2 80m2 70m2
Ano de Construgao N.A. 2015 1980 N.A. N.A. 1974 N.A. N.A. 2000 N.A. 1990 e 1995
Area Envolvente (1) 1 1 1 1 1 1 1 2 2 2 lel
Condigao da habitagao Nova Nova Usada Usada Usada Usada Usada Usada Usada Usada Usadas
Distancia habitagao- 11 km 2km 4km Tkm 2kme3dkm  6km Varidvel 18km 11km 25km 4km
trabalho
Famili
amuliares na mesma Sim Nio Nio Sim Nao Sim Nio Sim Nao Nao Sim
freguesia
3- Encargos com
a habitacio
Propria ou arrendada N.A. Prépria Prépria Arrendada Arrendada Prépria Arrendada Prépria Propria Arrendada Propria
Se propria:
- Doadae
Valor de aquisi¢ao 100.000 € 95.000 € N.A. N.A. 150.000 € N.A. 155.000 € 120.000 € N.A. 98.000 €
Caso exista
A
crédito a habitacao: N
Duragao em anos 40 50 50 30 40
Spread (%) 1,95% 2,8% 1,25% 1% 1,125%
Fiadores 0 0 N.A. 0 0
Hipoteca Imével Imével Imével Imovel Imével
N¢ proponente 1 1 1 2 1
L, Seguro de vidae Ambos Ambos Ambos Ambos Ambos
imovel
o,
o tevalordo 85% 100% 80% 100% 70%
imovel financiado
Encargos mensais fixos (€) 245 300 450 450 300 50 350 350 300
Taxa de esforgo do
- N.A 25% 30% 23% 24% 15% 29% N.A. 20% 26% 3%
encargo da habitagao
Encargos mensais com 80 100 300 125 120 48 130 100 70 140
agua, luz e outros
Outros encargos mensais N.A. N.A. N.A. N.A. N.A. N.A. 230 € anuais N.A. N.A. N.A.
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1- Perfil do

. 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
agregado residente
Apoio financeiro familiar Nao Nao Sim Sim Nao Nao Nao Nao Nao Nao
4- Razdes da
escolha da habitacio em
concreto e inten¢des para
o futuro
Ano de
. N.A. 2016 2011 2015 2017 2017 2016 2016 2011 2014 2015 e 2017
aquisi¢do/arrendamento
Familiares préximos Pela Preco, perto
K P habitagao e do local de Imovel
< residem na mesma e
Relagéo prego- Pregos inferiores preco. trabalho no doado;
Preco, ; zona, ambos 0s .
L qualidade face ., comparativamente Contudo, momento da  Compra de
localizagéo, N R . individuos . R
. Preco ) . Localizagao, a realidade Preco e com a Cidade do encontra-se escolha, imovel para
Motivos da escolha N.A. e tipologia e (o . cresceram na . . . :
inferior . estética e drea  atual do . . localizagao Porto e familiares ~ em processo  tipologia, arrendamento
area freguesia do Bonfim - o]
mercado | a residirem na de venda lugar de com o intuito
envolvente . 841 e zona muito central .
imobilidrio . mesma freguesia  pelo aumento garagem e de
e com qualidade de L ) .
. do agregado  exposigao investimento
vida. e
familiar. solar
Encargo mensal
associado a compra
é menos de metade
do encargo mensal
em caso de
arrendamento (€300
vs €700 a €800).
Adicionalmente,
N ~ No momento
face a evolugao do ,
‘. g . [ da escolha Imével
Arrendar Inicio da Inicio da mercado imobilidrio .
N Rendas do . . . A pensar no tinha doado;
devido a A carreira carreira na cidade do Porto e
) . Encargos crédito a L. L. N . Prego. Sem A pensar no futuro: contrato a Compra de
instabilidade , I profissional, profissional, a perspetiva de essa . - - .,
Fundamento entre X . mensais habita¢ao ~ disponibilidade  futuro: despesas despesas com  termo nao imovel para
financeirae . . s 5 sem sem evolugdo se manter X .
comprar ou arrendar ) inferiores a  inferiores a . — . — financeira para  com rendas deum rendas deum tendo arrendamento
inseguranga disponibilidade disponibilidade durante uns anos, L, L. L, L
longo prazo renda de . . ) . . compra imovel proprio imoével seguranga com o intuito
quanto ao financeira para  financeira para  decidimos comprar P .
arrendamento proprio suficiente de
futuro. compra. compra. casa numa zona de s . .
para decidir ~ investimento
que gostamos e com
comprar
espago para
crescermos
enquanto familia
precavendo uma
situagdo em que nao
terfamos dinheiro
nem para comprar
nem para arrendar.
. Entre1a5 Entre 5e10 Mais de 10 . . Mais de 10
Intengdes de permanéncia Menos de1lano Entreleb5anos Mais de 10 anos Menos de1ano Mais de 10 anos N.A.
anos anos anos anos
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1- Perfil do

. 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
agregado residente
Habitar uma Agregado
moradia com jardim  residente 3 Dada a
Viver num
Arrendar Estar na Apartamento na mesma zona, procura L. mudanca de
L ) / L Condominio
uma habitacao — na mesma mas isso é algo que  habitagdo na local de Compra de
L A Habitaggona  Comprar L , . L, fechado em .
habitagdo T0O  anterior: o . localizagdo com estara fora do freguesia do Préximo da . < trabalho de Moradia na
, mesma habitagdo na , ) o Jovim. Nao .
ou Tl na area L X uma area alcance durante Bonfim ou localizagao do . 5km para Cidade do
. - . . . localizagao Cidade do . tencionam A
Situagao atual vs ideal freguesia do  superior . superior ou o bastante tempo face  perto para trabalho (Centro . 25km o ideal =~ Porto com
. . mas com Porto até . . . R . viver na ..
Bonfim ou localizada . . . mesmo a evolugdo salarial, a arrendar. da Cidade do . era que o preferéncia
, tipologia 2018/inicio ) . . Cidade do
Paranhos até no Centro ) apartamento carga de impostos Disponibilidade Porto) . local de na mesma
P superior (T3)  2019. L. Porto devido K
400 euros Historico com uma renda suportada e maxima de 208 Drecos @ trabalho freguesia
mensais. do Porto inferior consequente arrendamento P . s voltasse para
. ‘ ao turismo.
capacidade de até 350 € Valongo.
poupanga. mensais
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Anexo E — Transcri¢Oes das entrevistas as agéncias
imobilidrias

Entrevista 1 - ERA ANTAS Imobilidria

1. Em tracos gerais, qual a atividade da empresa e em que territorios, na

cidade do Porto e, se for o caso, fora desta cidade a empresa atua?

A empresa atua em todo o mercado nacional. A agéncia imobilidria atua em
rede, isto é, qualquer agéncia ERA tem acesso aos imoveis das restantes

agencias.

2. Qual a dimensao da empresa (volume de negdcios e/ou niumero de

trabalhadores)?

A ERA Antas tem 8 trabalhadores (agentes imobilidrios).
3. Como surgiu a empresa? Em que ano come¢ou a empresa a operar no
mercado imobiliario da cidade do Porto? Quais sao os principais

competidores da empresa no referido mercado?

A ERA atua no mercado nacional desde 1998. A agéncia ERA Antas iniciou

a sua atividade em 2005. A agéncia considera que os principais

competidores sao os particulares (proprietdrios dos imoéveis).

4. Como descreve o comportamento do mercado imobiliario na cidade do
Porto, desde o inicio da atividade da empresa até ao presente? Que
periodos identificam no que refere ao comportamento do referido

mercado, em termos de procura e oferta?
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Verifica-se uma grande evolugao desde, sobretudo, 2016. Uma grande
procura para a oferta que a agéncia tem. Considera que em 2014 a situacgao

era a oposta.

5. Os Millennials do Porto, geracao que nasceu na cidade do Porto entre
1980 e 2000 e que hoje tem mais de 18 e menos de 40 anos, representam,
no presente, que proporc¢ao das pessoas que vos procuram para efeitos

de arrendamento e de compra de habitagao?

A agéncia refere que cerca de 40% dos seus clientes pertencem a esta faixa

etdria. Esta geragao vem a procura, sobretudo, de habita¢des para arrendar.

6. E quem sdo os Millennials da cidade do Porto que vos procuram? Sao
oriundos de que areas da cidade? Como os caracteriza? Que profissoes
exercem? A que classes de rendimento pertencem? Tém filhos? Tém

automovel?

Os clientes tém diferentes perfis. Contudo, sdo tipicamente casais com ou
sem filhos ou jovens que vivem ainda em casa dos seus pais e procuram a

sua primeira habitagao.

7. Que agregados residentes constituem, tipicamente, os Millennials
(unipessoais, casais sem filhos, casais com filhos, grupos de pessoas

que partilham uma casa, outras tipologias)?

Existem diferentes perfis mais os mais comuns sao casais, com ou sem
dependentes, ou individuos que ainda permanecem em casa dos pais e

procuram sua primeira habita¢do para arrendar
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8. Que preferéncias tém em termos de habitacao os Millennials?
Procuram mais arrendar ou adquirir habita¢ao propria? Que tipologias
de casa e zonas da cidade procuram mais, para arrendar e para adquirir
casa? O que valorizam mais? A existéncia de transportes publicos? A
habitacao ter uma garagem? A existéncia de servi¢os na vizinhanca
(escolas, supermercados, cafés, papelarias, correios, bombas de
gasolina, bancos, etc.)? A habitacao ter espacos verdes ou estar
localizada numa area com espacos verdes publicos (parque da cidade
ou outros parques e jardins da cidade)? A habitacao ser perto do local

de trabalho? Ser perto outros fatores?

A geracao tem preferéncia pelo arrendamento. Procuram imoéveis de
tipologia T2 no geral. A geragao que tenciona viver no Centro Histoérico do
Porto, tende a procurar estiidios. Os jovens valorizam estar perto do seu
local de trabalho/estudo ou numa habitacao inserida numa area envolvente

que oferece transportes publicos.

9. Os Millennials permanecem numa habitacdo muito tempo ou mudam
bastantes vezes de habitacao? Quando mudam, quais as razdes mais
tipicas para a mudanca? Os precos das habitacdes? Divorcios?

Despedimentos? Outras razoes?

Dependendo dos perfis, a geragao permanece nas habitacoes. Os Millennials
que ainda estdo a estudar sao os que mais mudam de habitacdo devido ao
término do ano letivo. A agéncia ERA tenta perceber a motivagao da compra
de uma habitacao e refere que um dos motivos mais tipicos € devido ao

divorcio.
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10. Na sua perspetiva, de que forma o boom turistico, a lei das rendas, o
acesso ao crédito a habitacao e o emprego e remuneracdes no mercado
do trabalho e outros fatores que queira identificar estao a afetar a
procura de habitacdo dos Millennials na cidade do Porto no presente?
Na sua perspetiva, esta geracao vai, na sua maioria, conseguir
permanecer na cidade ou, pelo contrario, tera de procurar uma solugao

de habitacao alternativa noutros concelhos da area metropolitana?

A agéncia refere que existe procura de habitac¢oes de clientes oriundos de
zonas limitrofes da Area Metropolitana do Porto. Contudo, devido a
procura e, consequentemente, aos precos do mercado imobilidrio, € dificil.
O agente imobilidrio refere que na Cidade Porto ja se depararam com rendas
congeladas (15 euros mensais, por exemplo) e que isso impede a venda das
habitag¢des pois o proprietario, devido a lei protetora do inquilino, tem que
permitir que o inquilino permaneca na sua habitacao.

Relativamente ao crédito de habitac¢do, consideram que o mesmo esta a ser
facilitado, mas que irao reduzir o acesso ao mesmo.

Na perspetiva do agente, os agregados residentes que preferem o conforto e
espagos maiores tem tendéncia para fugir para outros concelhos da area
metropolitana do Porto onde os precos das habita¢des sao inferiores. Os
agregados da mesma geracao que estudam e/ou valorizam a drea
envolvente da Cidade, preferem permanecer na mesma, sobretudo no

Centro da Cidade.
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Entrevista 2 - CENTURY 21 ANTAS

1. Em tracos gerais, qual a atividade da empresa e em que territorios, na

cidade do Porto e, se for o caso, fora desta cidade a empresa atua?

A agéncia atua em todo o mercado nacional. A agéncia em especifico atua,

sobretudo, da zona onde esta localizada

2. Qual a dimensao da empresa (volume de negdcios e/ou namero de

trabalhadores)?

A empresa é constituida por 10 trabalhadores (agentes imobilidrios) e 11

trabalhadores em formacdo para se tornarem agentes imobiliarios.

3. Como surgiu a empresa? Em que ano comec¢ou a empresa a operar no
mercado imobiliario da cidade do Porto? Quais sao os principais

competidores da empresa no referido mercado?

A ageéncia atua no mercado ha 21 anos e com a marca Century 21 ha cerca de
5 anos (franchising). Os principais concorrentes sao os proprietarios dos
imoveis. A agente imobilidria ndo considera que as restantes agéncias

imobilidrias sejam concorrentes pois, por vezes, trabalham em conjunto.

4. Como descreve o comportamento do mercado imobiliario na cidade do
Porto, desde o inicio da atividade da empresa até ao presente? Que
periodos identificam no que refere ao comportamento do referido

mercado, em termos de procura e oferta?

E. refere que a década de 90 foi o boom da construcao e a facilidade ao

crédito que impulsionou o mercado imobilidrio. Entre 2007 e 2013 a
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construgao de novas habitacdes estabilizou (insolvéncia de muitas
construtoras), a subida das taxas de juro levou ao endividamento das
familias. Apos a crise financeira, a grande alteracao surgiu com o inicio da
reabilitagao do Centro Histérico do Porto (em 2013 o IMI foi reavaliado e
havia penalizagdes para os proprietarios que tinham os iméveis
abandonados) e com o turismo (voos low-cost para a Cidade do Porto e

criacao de alojamentos locais).

5. Os Millennials do Porto, geracao que nasceu na cidade do Porto entre
1980 e 2000 e que hoje tem mais de 18 e menos de 40 anos, representam,
no presente, que proporcao das pessoas que vos procuram para efeitos

de arrendamento e de compra de habitacao

E. considera que a geracao em estudo representa cerca de 90% dos seus

clientes.

6. E quem sdo os Millennials da cidade do Porto que vos procuram? Sao
oriundos de que areas da cidade? Como os caracteriza? Que profissoes
exercem? A que classes de rendimento pertencem? Tém filhos? Tém

automovel?

Existem diversos perfis como: casais sem formagao superior que pretendem
constituir familia e, por isso procuram habitacdes para arrendar ou comprar;
individuos no inicio da sua carreira profissional que nao tém grande

perspetiva de futuro e preferem arrendar pois compensa a curto prazo.

7. Que agregados residentes constituem, tipicamente, os Millennials
(unipessoais, casais sem filhos, casais com filhos, grupos de pessoas

que partilham uma casa, outras tipologias)?
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Tipicamente, sao casais sem formagao superior que pretendem constituir
familia e, por esse motivo procuram habita¢oes para arrendar ou comprar;
individuos no inicio da sua carreira profissional, que ndao tém grande
perspetiva de futuro e preferem arrendar, pelo facto do arrendamento nao

requerer um grande investimento.

8. Que preferéncias tém em termos de habitacao os Millennials?
Procuram mais arrendar ou adquirir habita¢ao propria? Que tipologias
de casa e zonas da cidade procuram mais, para arrendar e para adquirir
casa? O que valorizam mais? A existéncia de transportes publicos? A
habitacdo ter uma garagem? A existéncia de servi¢os na vizinhanga
(escolas, supermercados, cafés, papelarias, correios, bombas de
gasolina, bancos, etc.)? A habitacao ter espacos verdes ou estar
localizada numa area com espacos verdes publicos (parque da cidade
ou outros parques e jardins da cidade)? A habitacao ser perto do local

de trabalho? Ser perto outros fatores?

A agente imobilidria afirma que os agregados residentes nascidos na década
80, que constituem familia, dependentes e que apresentam uma estabilidade
profissional e financeira que permite a compra de habitacao, preferem
habita¢oes com Tipologia T3 ou superior. Os agregados residentes que
nasceram nos anos 90 preferem o arrendamento, com Tipologia TO ou T1. E.
afirma que os clientes, atualmente, estao muito mais informados e exigentes
e que nao abdicam de determinadas caracteristicas: lugares de garagem,

acessibilidades e areas.
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9. Os Millennials permanecem numa habitacao muito tempo ou mudam
bastantes vezes de habitacao? Quando mudam, quais as razdes mais
tipicas para a mudanca? Os precos das habitacoes? Divorcios?

Despedimentos? Outras razoes?

E. refere que os individuos quando preferem comprar habitacdo é com
intencao de permanecer a médio ou longo prazo. As circunstancias mais
comuns sao o divorcio, despedimento, deslocalizacdo a nivel profissional e
aumento do agregado residente. Contudo, E. refere que no ambito do
divorcio a venda de uma habitacao por parte dos proprietdrios, leva a

compra de duas novas habitagoes.

10. Na sua perspetiva, de que forma o boom turistico, a lei das rendas, o
acesso ao crédito a habitacdo e o emprego e remunera¢des no mercado
do trabalho e outros fatores que queira identificar estdo a afetar a
procura de habitacdo dos Millennials na cidade do Porto no presente?
Na sua perspetiva, esta geracao vai, na sua maioria, conseguir
permanecer na cidade ou, pelo contrario, tera de procurar uma solugao

de habitacao alternativa noutros concelhos da area metropolitana?

A agente imobilidria confirma que quem procura habitacdo, tenciona
procurar fora da Cidade do Porto devido aos elevados precos e pouca oferta.
Contudo, fora da Cidade do Porto, em concelhos vizinhos como o caso de
Gondomar, a nivel de arrendamento ha pouca oferta. Em contrapartida,
existe oferta de compra de habitacao onde poderao existir transportes

publicos e acessibilidades para a Cidade do Porto.
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Entrevista 3 - PREDIAL VELASQUEZ, LDA

1. Em tracos gerais, qual a atividade da empresa e em que territorios, na

cidade do Porto e, se for o caso, fora desta cidade a empresa atua?

A empresa atua a nivel nacional com mais relevancia na Cidade do Porto.

2. Qual a dimensao da empresa (volume de negdcios e/ou nimero de

trabalhadores)?

A empresa é composta apenas por um trabalhador.

3. Como surgiu a empresa? Em que ano comec¢ou a empresa a operar no
mercado imobiliario da cidade do Porto? Quais sao os principais

competidores da empresa no referido mercado?

A empresa surgiu através de um projeto inicial de 4 amigos que formaram a
sociedade. Posteriormente, deu-se a cessdao de quotas de 2 socios e passados
5 anos, um dos sécios adquiriu a outra quota ficando na posse da totalidade
das quotas. O agente imobilidrio e gerente, considera que todas as empresas
da mediacao imobilidria sdo concorrentes, sobretudo as que atuam no

Grande Porto.

4. Como descreve o comportamento do mercado imobiliario na cidade do
Porto, desde o inicio da atividade da empresa até ao presente? Que
periodos identificam no que refere ao comportamento do referido
mercado, em termos de procura e oferta?

Dos 30 anos decorrentes desde a abertura da empresa, o mercado

imobilidrio passou por vdarias oscilagdes: desde a pouca procura perante a

razoavel oferta, a dificuldade no acesso ao crédito (anos 90) e,
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posteriormente, no inicio do novo século uma crise financeira internacional
que veio afetar o setor. Contudo, no atual panorama imobilidrio o cliente
tipo é diversificado, isto porque com a crescente procura, o mercado de
oferta diminuiu e como resultado disso, os precos tém vindo a aumentar.
Em face disso e tendo em conta a baixa rentabilidade dos Bancos (juros de
aplicagdes) bem como o risco inerente, o investimento imobilidrio tem vindo
a crescer, havendo grande incremento nas zonas mais centrais devido a
procura turistica, deixando o setor de arrendamento habitacional com défice

de oferta.

5. Os Millennials do Porto, geracao que nasceu na cidade do Porto entre
1980 e 2000 e que hoje tem mais de 20 e menos de 40 anos, representam,
no presente, que proporc¢ao das pessoas que vos procuram para efeitos

de arrendamento e de compra de habita¢ao?

Esta geracao representa cerca de 30% sendo que a grande maioria procura

habitag¢oes para arrendamento.

6. E quem sdo os Millennials da cidade do Porto que vos procuram? Sao
oriundos de que areas da cidade? Como os caracteriza? Que profissoes
exercem? A que classes de rendimento pertencem? Tém filhos? Tém

automovel?

A grande maioria dos clientes Millennials sao casais com ou sem filhos que

estao no inicio da sua carreira profissional.
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7. Que agregados residentes constituem, tipicamente, os Millennials
(unipessoais, casais sem filhos, casais com filhos, grupos de pessoas
que partilham uma casa, outras tipologias)?

A atual geragao valoriza a proximidade ao local de trabalho. No caso de
ter ou pretender ter filhos, procuram os melhores e mais proximos
estabelecimentos de educagao, também importante € a sua drea envolvente,
nomeadamente os espagos verdes e comerciais. Na atual conjuntura poder-
se-a enaltecer a forte valorizacao do m2 na baixa da cidade, isto influenciado
pelo setor turistico, incrementado pelo desenvolvimento da restauracdo e
agitacdo da vida noturna. Para quem procura residéncia permanente, o
centro da cidade tornou-se um luxo que sé estd ao alcance de poucos, onde
estao refletidos os precos exorbitantes praticados. A fasquia das familias que
optam por viver no grande centro tem quadros familiares de 2 a 3 pessoas,
normalmente casais jovens com apenas 1 filho, ou recém-casados com boa
situagao profissional que veem o centro como o local certo para viver.
Paralelamente, as zonas ja existentes como locais residenciais de qualidade,
onde dada a proximidade ao centro, as acessibilidades, os espacos verdes e
condominios bem estruturados dao aos residentes o conforto que procuram.
Normalmente estes locais sao procurados por familias de meia-idade e com
agregados superiores (4,5 e 6 pessoas). Também acontece que nestas zonas
(Antas; Boavista; Foz, etc.) existe ja um nucleo de populagao envelhecida e
quando a transmissdo do imdvel, muitas vezes este fica em poder dos

descendentes.
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8. Que preferéncias tém em termos de habitacao os Millennials?
Procuram mais arrendar ou adquirir habita¢ao propria? Que tipologias
de casa e zonas da cidade procuram mais, para arrendar e para adquirir
casa? O que valorizam mais? A existéncia de transportes publicos? A
habitacao ter uma garagem? A existéncia de servi¢os na vizinhanca
(escolas, supermercados, cafés, papelarias, correios, bombas de
gasolina, bancos, etc.)? A habitacao ter espacos verdes ou estar
localizada numa area com espacos verdes publicos (parque da cidade
ou outros parques e jardins da cidade)? A habitacao ser perto do local

de trabalho? Ser perto outros fatores?

As novas geracgOes dao preferéncia a zonas estrategicamente bem localizadas
e ai dao importancia sobretudo as acessibilidades, com proximidade ao
centro da cidade, e facilidade a rede de metro. Relativamente importante € a
existéncia de escolas, infantarios e zonas comerciais. Na perspetiva de que o
centro da cidade € o polo gerador de quase todos os servigos, tendo por isso
em anos passados havido uma debandada de familias indo viver nos
arredores, nota-se presentemente um regresso lento, sobretudo por familias
de rendimentos médio/alto que procuram qualidade de vida urbana na
conciliacdo de prazer e bem-estar. Qualquer que seja a tipologia no setor de
apartamentos, acaba sempre por encontrar um comprador (sendo esse
investidor ou para habitagao prdpria), contudo tem vindo a verificar-se um
acentuado incremento na recuperacao de edificios mais antigos, sendo estes
transformados em pequenas fracoes (estidios/T0/T1) cujo destino é quase
sempre o de aluguer temporario ou alojamento local. Temos que relevar a
transformacao e recuperacgao arquitetdnica de muitos edificios na baixa da
cidade do Porto que se encontravam em degradacao e alguns
completamente abandonados. Em consequéncia, esta situagao veio dar vida

a zonas que ainda ha pouco tempo eram locais sem interesse. Na dreas
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limitrofes da cidade a procura é quase sempre para habitacdo permanente

com tipologias superiores (T3/T4).

9. Os Millennials permanecem numa habitacdo muito tempo ou mudam
bastantes vezes de habitacio? Quando mudam, quais as raz6es mais
tipicas para a mudanca? Os precos das habita¢des? Divorcios?

Despedimentos? Outras razoes?

H4 uma tendéncia para mudar de habitacao pelo facto de ocuparem espacgos
pequenos e quando surge o aumento do agregado familiar procuram
habitagoes de tipologia superior. Contudo, existem outras razdes que
também influenciam a mudanga, tais como: deslocagdes a nivel profissional

ou divorcios.

10. Na sua perspetiva, de que forma o boom turistico, a lei das rendas, o
acesso ao crédito a habitacdo e o emprego e remunera¢des no mercado
do trabalho e outros fatores que queira identificar estao a afetar a
procura de habitacdo dos Millennials na cidade do Porto no presente?
Na sua perspetiva, esta geracao vai, na sua maioria, conseguir
permanecer na cidade ou, pelo contrario, tera de procurar uma solucao

de habitacdo alternativa noutros concelhos da area metropolitana?

Perante o cendrio atual, os precos verificados sdo altos devido a forte procura
interna quer externa (estrangeiros), pode-se situar entre os 3.000€ e 5.000€ o m2
consoante a zona e a qualidade de acabamentos. Mas ja é comum haver um
apartamento T1 com +- 50 m2 por preco entre 150.000 a 200.000€, sendo quase
sempre o seu destino o mercado de arrendamento turistico, dado permitir uma

taxa de rendimento acima da média.
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Hoje em dia torna-se dificil encontrar o imdvel que desejamos, isto porque o
mercado assim o dita (oferta/procura), o recente aparecimento de novas
imobilidrias e o marketing por estas exercido, faz com que os precos
inflacionem e o cliente seja psicologicamente influenciado para tomar uma
decisdo rapida. Na perspetiva de que nao voltara a surgir nova oportunidade o
potencial comprador muitas vezes € levado estrategicamente para a decisao
precipitada, pois o agente faz-lhe sentir que existe outro comprador decidido a
avangar com o negdcio. Neste contexto nem sempre a melhor decisao prevalece.
Em resumo pode-se concluir que o mercado imobilidrio é um setor da
economia de grande dimensado, sendo uma 4rea que envolve outros setores de
producao, gerando receitas ao setor privado e publico com alto peso na balanga
comercial, gera emprego, atrai investidores dai ser o barémetro de toda a
economia. A realidade atual permite muitas das vezes que grandes grupos
econdmicos invistam nos melhores locais, ou seja; nas grandes cidades
(Lisboa/Porto), na area hoteleira e habitacao de luxo. Perante este quadro, uma
familia tradicional portuguesa da classe média, tem muita dificuldade no acesso
a compra de habitacdo sobretudo no centro da cidade, dai a procura nos
arredores como 2? alternativa em funcdo do preco e area m2. A escassez de
oferta com a forte procura torna o mercado muito especulativo e pode-se sugerir
tratar-se de uma “bolha” imobilidria e como mercado volatil que é s6 futuro vai
permitir avaliar se os pregos praticados atualmente sao reais ou apenas reflexo

da especulagao temporaria.
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