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Andlise Social, 233, LIV (4.°), 2019, 726-758

Financeirizagdo da habitagio e desigualdades socioterrito-
riais: um estudo comparado das Areas Metropolitanas de
Lisboa e do Porto. O crédito hipotecario marca a provisao
da habitagdo em Portugal a partir do inicio da década de 1990,
constituindo um importante mecanismo de reprodugdo de
desigualdades sociais e territoriais. Com base nos dados dos
Censos de 2011, este artigo analisa a relagao entre formas de
provisao da habitagdo e heterogeneidade socioterritorial nas
Areas Metropolitanas de Lisboa (aML) e do Porto (amp). Con-
clui que a financeirizagdo da habitacdo é um fenémeno mais
significativo na AML, tendo-se verificado nesta drea metro-
politana uma relacdo mais intensa entre finanga e habitagio,
associando nova construgio e dispersao populacional a crédito
hipotecario.

PALAVRAS-CHAVE: financeirizagdo; habitagdo; desigualdades
socioterritoriais; Areas Metropolitanas de Lisboa e do Porto.

Financialized Housing and Socioterritorial Inequalities:
A Comparative Study of Lisbon and Porto Metropolitan
Areas. Mortgage credit marks housing provision in Portu-
gal since the beginning of the 1990s, becoming an important
mechanism of reproduction of social and territorial inequali-
ties. Based on data from the Census of 2011, this article ana-
lyzes the relationship between forms of housing provision and
socioterritorial heterogeneity in the Metropolitan Areas of Lis-
bon and Porto. The article concludes that financialization of
housing is mostly a phenomenon of the Metropolitan Area of
Lisbon, where a closer relationship was found between finance
and housing, associating new construction and population dis-
persion with mortgage credit.

KEYWORDS: financialization; housing; socioterritorial inequali-
ties; Lisbon and Porto Metropolitan Areas.
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Financeirizacao da habitacao
e desigualdades socioterritoriais:
um estudo comparado
das Areas Metropolitanas
de Lisboa e do Porto*

INTRODUCAO

O crescimento do crédito a habita¢do constitui um dos desenvolvimentos
mais marcantes do capitalismo contemporaneo, em particular no ambito
daquilo que a literatura critica designa por “financeiriza¢do” e que se refere
aos processos que conduziram ao crescente peso econdmico e a influéncia
politica do setor financeiro e dos seus agentes nas economias, empresas, nos
Estados e familias (Epstein, 2005; Aalbers, 2016). No tltimo quartel do século
XX, o crédito a habitagdo passou de um para dois tercos do crédito total con-
cedido pela banca, substituindo a sua tradicional vocac¢do de financiamento
as empresas (Jorda, Schularick e Taylor, 2015). Esta evolugdo do mercado
hipotecario é reveladora do papel da habitacdo nas economias capitalistas
mais desenvolvidas ao contribuir como nenhum outro setor para a expan-
sao da finanga. Talvez mais significativo ainda seja o papel que a habitacao
assume na transmissdo dos impactos socioeconémicos e territoriais da finan-
ceirizagdo, seja através da interagdo com atividades econdmicas conexas (por
exemplo a constru¢iao, o imobilidrio, o turismo) em detrimento de outras

1 Este trabalho ¢ financiado pelo FEDER - Fundo Europeu de Desenvolvimento Regional
através do COMPETE 2020 — Programa Operacional Competitividade e Internacionalizagdo
(poci) e por fundos nacionais através da FcT - Fundagdo para a Ciéncia e Tecnologia,
no 4mbito do projeto FINHABIT, ref.* PTDC/ATP-GEO/2362/2014 — POCI-01-0145-FEDER
-016869.
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com maior potencial socioecondémico, seja através da provisio deste bem tio
essencial as familias.?

Varios autores ja notaram que a financeirizagdo da habitagdo, isto é,
o crescente peso da finan¢a e dos seus agentes na provisdo deste bem, esta
intrinsecamente relacionada com a sua mercadorizagio, ou seja, com a sua
transformagdo em produto concebido para transa¢do no mercado, tendo como
principal proposito a realiza¢ao do seu valor de troca e nao o seu valor de uso
ou a satisfagdo das necessidades habitacionais (cf. por exemplo Aalbers, 2016).
A financeirizacdo da habitagdo associa-se também, e cada vez mais, & meta-
morfose da habitacdo em ativo financeiro, isto é, em investimento baseado na
expectativa de valorizagdo rapida do seu valor de troca (entre outros, Fernan-
dez, Hofman e Aalbers, 2016). Num estudo recente sobre as economias capi-
talistas mais avancadas, incluindo Portugal, Jorda et al. (2017) mostram que,
de facto, a habitacao se tornou o melhor investimento do ponto de vista das
taxas de rendibilidade oferecidas e da estabilidade destas, apesar da implosdo
de algumas bolhas imobiliarias.?

Estas tendéncias sistémicas também se verificaram em Portugal. O crédito
concedido pela banca ao setor privado, incluindo familias e empresas, cresceu
consideravelmente desde o ultimo quartel do século passado, multiplicando o
seu valor 63 vezes entre 1980 e 2010, ano em que atingiu o montante mais ele-
vado, equivalente a 260 000 milhdes de euros. Este crescimento deveu-se, em
grande medida, a evolugdo dos empréstimos concedidos as familias, que no
mesmo periodo passaram de 12.4% a 54.4% do total do crédito concedido pela
banca, constituindo 60.7% deste crédito em janeiro de 2018.# Esta evolugao

2 A evolugao recente do crédito a habitagdo deve-se a um conjunto de transformagoes regu-
latérias dos mercados financeiros, em geral, e da banca, em particular, permitindo o surgimento
de novos produtos financeiros, como os titulos de crédito hipotecario, que aumentaram a liqui-
dez da banca para a concessdo de novo crédito, assim estimulando a criagdo de novos titulos,
que por sua vez alimentam a concessdo de novo crédito (Crotty, 2009). Embora estas transfor-
magdes sejam também elas constitutivas e caracterizadoras do processo de financeirizagao da
habitagao, o seu resultado foi o aumento extraordinario do crédito a habitagdo. Assim, ao longo
deste artigo tomar-se-4 o crédito a habitagdo como um indicador da financeirizagao da habita-
¢do. Para uma abordagem mais abrangente consulte-se Santos, Teles e Serra (2014); Rodrigues,
Santos e Teles (2016a); Santos (2019).

3 Em termos médios, para o conjunto dos 16 paises do estudo, a taxa de rendibilidade da
habita¢do é de 8.0%, enquanto a taxa de rendibilidade do segundo ativo mais rentavel, as a¢oes,
¢ de 6.7%, equivalendo a taxa de rendibilidade das Obriga¢des do Tesouro a 2.5%. Estes valores
sdo, respetivamente, 8.5%, 7.1% e 2.8% para Portugal.

4 Calculos préprios a partir dos dados disponiveis em https://www.bportugal.pt/estatisti-
cas web/(S(prszohvszsgsjbqltupkmarb))/FiltroSeries.aspx?IDs=122153:826445, consultado a
10-04-2018.
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reflete o comportamento dos empréstimos a habita¢do, que ndo s6 constituem
a maior parte dos empréstimos a particulares, como viram o seu peso aumen-
tar no periodo de 1980 a 2010, passando de 67.4% para 80.1%. Por sua vez,
o crédito concedido as empresas foi crescentemente dedicado aos setores da
construgdo e das atividades imobilidrias, tendo o seu valor agregado passado
de 9.9% para 35.6% do total do crédito concedido as sociedades ndo financei-
ras no mesmo periodo.?

Apesar de ja ser possivel identificar nos finais do século x1x e inicios do
século xx impactos diferenciados na provisio de habitacdo decorrentes do
recurso ao crédito bancdrio, é a partir dos finais do século xx que esse impacto
se torna significativo.® A provisdo da habitagdo no pais passou a estar mais
dependente do crédito para aquisicdo de alojamentos novos e até mesmo de
uma segunda residéncia. Entre 1995 e 2012, 0 peso dos empréstimos a habita-
¢do no rendimento disponivel das familias quadruplicou, aumentando de 23%
para 91% (ECRI, 2016). Entre 1991 e 2011, o numero de alojamentos familiares
de residéncia habitual cresceu 31% e o dos alojamentos de residéncia secun-
daria ou uso sazonal 300%, enquanto o numero de alojamentos vagos que nao
se destinam nem a venda nem ao arrendamento registou um crescimento de
51%.” No mesmo periodo, o nimero de alojamentos ocupados pelos proprie-
tarios aumentou 48%, passando o regime de propriedade privada a represen-
tar, em 2011, cerca de 73% do total dos alojamentos, quando este valor era

5 O crédito concedido ao setor da construcao passou de 6.5% para 24.8% entre 1980 e 2005,
ano em que atingiu o peso relativo mais elevado. O crédito concedido ao setor da atividade imo-
bilidria passou de 3.3% para 14.3% entre 1980 e 2010, ano em que atingiu o peso relativo mais
elevado. O crédito concedido ao setor do turismo (isto ¢, alojamento, restauragdo e similares)
comegou a crescer apenas a partir da segunda metade da década de 1990, atingindo o valor de
2.1% em 2000; desde entdo tem crescido gradualmente, sendo que em janeiro de 2018 repre-
sentava 6.3% do crédito bancario. Calculos proprios a partir dos dados disponiveis em https://
www.bportugal.pt/estatisticasweb/(S(prszohvszsqsjbgltupkm2rb))/FiltroSeries.aspx?IDs=12
2153:826445, consultado a 10-04-2018.

6  Com efeito, reportando-se as estratégias de habitagao entre 1880 e 1940, Teixeira (1992)
sublinha o papel do recurso ao crédito no tipo e qualidade da habitagdo construida e na forma
de ocupagido do solo urbano, mais vidvel economicamente em Lisboa, onde os salarios eram
mais elevados, por comparagdo ao Porto. Focando-se na segunda metade do século xx, Castela
(2019) refere o papel do Fundo do Fomento da Habita¢do, criado em 1969 com o proposito
de estimular a iniciativa privada e a industria de construgéo, favorecendo sobretudo os grupos
sociais mais privilegiados.

7 O crescimento e a relevancia dos alojamentos de residéncia secundaria ou uso sazonal
estdo bem patentes na sua evolugdo em termos absolutos, passando de 377608, em 1991, para
1133 300 alojamentos em 2011, constituindo assim cerca de 20 % do total dos alojamentos fami-
liares (5 859 540) neste ano.
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65% em 1991.2 Esta evoluc¢ao foi mais intensa nas cidades de maior dimensao,
nomeadamente nos municipios pertencentes as Areas Metropolitanas de Lis-
boa e Porto, acompanhando o crescimento urbano das principais metrépoles
do pais neste periodo (Ribeiro e Santos, 2017).°

As referidas transformagdes na provisao da habitagao em Portugal sdo, em
parte, o resultado de politicas publicas, incluindo desenvolvimentos relevantes
no setor financeiro no quadro do processo de integracio europeia, que permi-
tiram o crescimento rapido do crédito hipotecario (Rodrigues, Santos e Teles,
2016a e 2016b), e das politicas de habita¢do que ha muito vém promovendo
um modelo privado de provisdo assente no crédito hipotecario (Serra, 2002;
Guerra, 2011; Santos, Teles e Serra, 2014). A composi¢do da despesa publica
neste dominio é muito reveladora desta op¢édo politica. Entre 1987 e 2011, o
montante total de bonificagdes a empréstimos a habitagdo e de incentivos fiscais
para a aquisi¢ao de casa propria constituiu cerca de 73% da despesa publica em
habitagdo, contrastando com os 2% destinados a promogéo direta (IHRU, 2015).

Contudo, o acesso ao mercado hipotecdrio nao foi homogéneo, do ponto de
vista social ou territorial, concentrando-se nos grupos socioeconémicos mais
privilegiados e nos territorios com maior densidade populacional. Segundo
dados do INE e do Banco de Portugal, em 2013, 58% das familias de rendi-
mento mais elevado tinham uma hipoteca sobre a sua residéncia principal, ao
passo que no caso das familias de rendimento mais baixo este valor situava-se
apenas nos 11%; a média para o conjunto das familias equivalia a 33% (Costa,
2016, p. 30).*° Num estudo exploratorio, Ribeiro e Santos (2018) voltaram a
verificar este padrao socioeconémico nas trés escalas geograficas consideradas:
regides do continente, Areas Metropolitanas de Lisboa e Porto e localidades
de diferentes dimensdes populacionais. Esta composi¢do socioecondémica do
mercado hipotecario é muito reveladora da capacidade de expanséo da finanga

8 Cf. https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_indicadores&indOcorrCod
=0006332&contexto=bd&selTab=tab2, consultado a 10-04-2018.

9  Entre 1981 e 2011 a propor¢ao de alojamentos com encargos de compra no total de aloja-
mentos de residéncia habitual aumentou em todos os municipios das duas dreas metropolita-
nas. Se em Lisboa e no Porto o aumento foi, em média, de cerca de 18 pontos percentuais, este
aumento foi superior a 30 pontos percentuais nos municipios suburbanos de Alcochete, Mafra,
Moita, Montijo, Palmela, e Sesimbra na AML e Gondomar, Maia, Valongo, Vila Nova de Gaia, e
Vila do Conde na amp (Ribeiro e Santos, 2017).

10 Ao contrario do que aconteceu, por exemplo, com a expansido do mercado de crédito
subprime nos EUA, em Portugal esta expansdo ndo se dirigiu as classes subalternas, com um
elevado risco de incumprimento, mas sim as familias com rendimentos mais elevados e, con-
sequentemente, com melhores garantias de solvéncia, o que permitiu conter o impacto da crise
financeira mundial sobre as familias quando o desemprego disparou.
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e de homogeneizagao de espagos tao distintos, reproduzindo e ampliando desi-
gualdades sociais. No entanto, também foram observadas algumas diferencas
territoriais, registando-se um maior envolvimento das familias com a finanga
nas areas de maior densidade populacional e na principal drea metropolitana
do pafs, a Area Metropolitana de Lisboa. Estes resultados sugerem um efeito
de urbanidade na relagdo entre as familias e a finanga, que se manifesta nao
s6 numa maior subscri¢ao de produtos e servi¢os financeiros, mas também
no acesso que se generaliza aos diferentes estratos socioecondmicos. Porém,
os impactos socioterritoriais destas relagdes ndo estdo ainda suficientemente
identificados. O presente artigo tem como objetivo analisar esta questdo. Fa-lo
em dois momentos, primeiro, identifica processos de organizagdo socioterri-
torial do crédito a habitacdo nas duas maiores areas metropolitanas do pais,
segundo, avalia criticamente os impactos diferenciados da habitacao financei-
rizada nas Areas Metropolitanas de Lisboa (AML) e Porto (AMP).

O artigo comega por discutir o papel da habitagdo na produgdo de desi-
gualdades socioterritoriais e o papel da financeirizagdo na intensificagdo des-
tas mesmas desigualdades. De seguida, recorrendo a analises multivariadas
sobre dados dos Censos de 2011 para as freguesias da AML e AMP, analisa as
diferengas encontradas nas duas areas metropolitanas. Por fim, apresenta as
principais conclusdes do estudo comparado, concluindo que a financeiriza¢ao
da habita¢do é um fenémeno mais expressivo e que produz impactos socioeco-
ndmicos e territoriais mais diferenciados na AML do que na AMP.

HABITACAO, FINANCA E DESIGUALDADES SOCIOTERRITORIAIS

A habitagdo é um relevante mecanismo de diferencia¢éo e reproducao de desi-
gualdades sociais e territoriais. Se, por um lado, a condigdo das varias classes
sociais determina onde e como vive cada uma, por outro lado, a diferenciagido
socioespacial que a habitagdo dita tem impactos ndo negligenciaveis no pro-
prio territdrio, podendo reproduzir e criar novas desigualdades.

Ha muito que esta relacao entre habitagao e desigualdades socioterrito-
riais vem sendo tratada na literatura, principalmente nas areas da geografia
e sociologia urbana, e com especial incidéncia em contextos de forte cresci-
mento populacional com acentuada diferenciagdo social. Lefebvre (1968),
Castells (1973) e Harvey (1973) ofereceram os contributos seminais do que é
hoje uma vasta agenda de investigagdo. O papel da habitacao na (re)produgao
de desigualdades socioeconémicas e espaciais esta também bem documentado
no caso portugués, incluindo as duas principais areas metropolitanas, Lisboa
e Porto (cf. nomeadamente Barata-Salgueiro, 1992 e 2001; Guerra, 1997 e
2011; Ferrdo, 2002 e 2003; Malheiros e Vala, 2004), e continua a ser um objeto
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de pesquisa de grande interesse entre cientistas sociais (entre outros, Nunes,
Mota e Campos, 2012; Carmo, Cachado e Ferreira, 2015; Seixas et al., 2015;
Alves, 2016; Santos, 2016; Lestegas, Lois-Gonzales e Seixas, 2018).

Barata-Salgueiro (1992, pp. 352-353) associa a segregac¢do das areas resi-
denciais ao “processo de mutagdo da cidade tradicional em metropole, que
acompanha o desenvolvimento e penetra¢io do modo de producio capita-
lista”. Segundo a autora, o modo de produgao capitalista impde uma organi-
zagdo do espago que assenta “numa segregacdo espacial de raiz econdmica
das diversas atividades urbanas que, no caso da habita¢do, é também social,
porquanto os varios estratos sociais se encontram separados em termos de
residéncia”. Tal se deve a transformagao da habitagdo em mercadoria, isto é,
um bem que ¢ produzido para ser transacionado no mercado, e a segmenta-
¢do do mercado de habitagdo em fungao do seu prego, que geralmente varia
inversamente a distancia relativamente ao centro, mas néo so. Tal significa que
apenas os mais ricos conseguem aceder as localizagdes mais centrais e que pro-
porcionam maior qualidade de vida, localizagdes essas que geralmente detém
também mais prestigio e por essa razdo constituem as opg¢des locativas dos
grupos de maiores rendimentos.

No seu estudo sobre Lisboa, e baseando-se nos Censos de 1991, Barata-
-Salgueiro (2001) da conta da expansao, essencialmente nao planeada, desta
area metropolitana, destacando o papel do investimento publico em transpor-
tes, que permitiu a aproximagdo das duas margens, estendendo assim o ter-
ritério da area metropolitana. Este investimento em acessibilidades facilitou
a maior dispersdo do povoamento, fomentando a constru¢do de residéncias
(primarias e secundérias), bem como uma maior diversidade da ocupagio
do territério metropolitano, com uma distribui¢do funcional bem delimitada
do ponto de vista de comércio, servicos, industria e habitacdo. O forte cresci-
mento demografico resultante das migragdes, internas e externas, e a auséncia
de uma politica de promocao direta da habitacao, por sua vez, reforgaram a
segregacdo espacial por via de uma intensificagio da homogeneidade social
e do edificado. Mas a AML tem sofrido também processos de diversificagdo,
sobretudo em dreas que passaram por fases de moderniza¢gdo mais recente,
e que estdo a constituir-se de forma fragmentada e polarizada. Isto significa
que “[s]obre o substrato herdado da cidade industrial a cidade pds-indus-
trial constroi-se como uma cidade fragmentada onde se identificam enclaves
diferenciados e dreas mistas”. Exemplos destes fendmenos sdo os processos de
nobilitagdo que “através da renovagdo ou modernizagao pontual, traz grupos
de maior poder econdémico para o seio de bairros populares”, a persisténcia
de alojamentos degradados lado a lado com iméveis de luxo, “devido a inér-
cia associada as diferencas de ritmo da transformagdo urbana que opera em
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pequenas extensdes sem cuidar das suas margens’, e novas orientagdes na
habitagao social “que visam a procura de solugdes mais integradas e menos
segregadas” (Barata-Salgueiro, 2001, p. 185).

Com base nos Censos de 2011, Santos (2014, 2016) confirma a persistén-
cia de heterogeneidade social e espacial na AML, onde se sobrepdem diferengas
territoriais e sociais, e mostra como as dinamicas de diferenciacdo socioter-
ritorial se associam a formas diferenciadas de vivéncia e uso do espago. Por
exemplo os centros urbanos, em especial o municipio de Lisboa, sdo os espacos
que oferecem os melhores recursos territoriais as populagcdes que neles habi-
tam, incluindo sistemas de transportes publicos, oportunidades de trabalho,
servigos e equipamento. Pelo contrario, os territorios suburbanos massificados
nos concelhos limitrofes de Lisboa enfrentam os maiores desafios, estando a
populagio residente significativamente mais condicionada aos meios de trans-
porte existentes, publicos ou privados, para aceder aos recursos disponiveis
nos centros urbanos. Nao obstante, a AML nao deixa de ser também um terri-
torio heterogéneo e fragmentado “onde, por oposi¢ao ao dominio de grupos
socialmente homogéneos, que ocupam manchas contiguas bem identificaveis
de nivel macro, se observam combinacdes mais complexas com vizinhancas
polarizadas ou enclaves de escala micro” (Santos, 2014, p. 14).

Centrando-se também na AML, e recorrendo as categorias socioespaciais
de Santos (2014, 2016), Carmo, Cachado e Ferreira (2015) identificam maiores
vulnerabilidades habitacionais e socioecondémicas nas areas classificadas como
suburbanas massificadas da periferia, onde se verifica uma maior incidéncia
de problemas com a habita¢ao e um maior grau de insatisfagdo com o local de
residéncia por parte dos inquilinos de alojamentos arrendados. Os autores do
estudo concluem que “persiste [...] uma desigualdade no conforto e nas con-
digoes fisicas dos alojamentos, que variam em fungao da classe social” (idem,
p. 16).

De modo andlogo, mas focando-se mais detalhadamente na cidade do
Porto, Alves (2016) conclui que a desigualdade socioecondémica reforgou a
separacao social de classes na geografia urbana, com os grupos profissionais
socialmente mais reconhecidos e qualificados a residir na parte ocidental da
cidade e os de baixo nivel de qualificagao significativamente mais concentra-
dos em alojamentos de habitagado social localizados na parte oriental.

Por fim, a tipologia do INE (2014) de padrées socioeconémicos, construi-
dos também a partir dos dados dos Censos de 2011 para a AML e AMP, no s
revela “um territdrio heterogéneo e fragmentado tendo em conta as caracte-
risticas do parque habitacional e da populacdo residente” (p. 13), como per-
mite concluir que o nivel de heterogeneidade ¢ mais acentuado na AmML do que
na AMP, “dada a distribuigdo territorial e populacional mais equitativa entre
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as varias classes socioeconomicas no territdrio metropolitano de Lisboa”
(p- 13).

Estes estudos ilustram a importancia da habitacao na produgao de desi-
gualdades socioecondmicas e territoriais, contudo nao abordam diretamente
a explosao do crédito a habitacao e o seu papel na producao destas desigual-
dades, que ¢ um dos elementos mais marcantes da provisao da habitacdo em
Portugal nas ultimas duas a trés décadas, como vimos.

No quadro da construgdo europeia da Unido Econdmica e Monetdria, os
processos de liberalizagdo, privatizagdo e (re)regulamentagdo do setor finan-
ceiro, assim como a cria¢cdo da moeda tinica europeia, permitiram o acesso da
banca portuguesa a quantias avultadas de financiamento externo e, por esta
via, a concessao de crédito aos agentes domésticos para a construgao e aquisi-
¢do de novos fogos residenciais (Santos, Teles e Serra, 2014; Rodrigues, Santos
e Teles, 2016b). Embora a opgdo politica por um modelo privado de provisdo
tenha sido sempre dominante (Serra, 2002; Guerra, 2011), 0 acesso mais faci-
litado a financiamento externo permitiu sustentar a construcdo e aquisi¢do de
casa propria com recurso ao crédito, que se tornara barato e abundante, sendo
este promovido pelo Estado através de importantes bonificacdes a este tipo
de empréstimos e aliciantes incentivos fiscais em sede de 1rs. A explosdo da
oferta de crédito para a compra de casa propria, a que um niimero crescente de
familias portuguesas conseguiu aceder, alimentou uma significativa dindmica
de investimento na construcao, de que resultaram apreciaveis transformagaes,
quantitativas e qualitativas, no parque habitacional, com o crescimento dos
alojamentos de residéncia principal e secundaria (Santos, Teles e Serra, 2014).

A estas transformagdes associaram-se também importantes transforma-
¢des sociais, sendo, no entanto, os grupos sociais mais privilegiados — os mais
ricos, com mais qualificages académicas, mais jovens e com situagdes profis-
sionais mais estaveis — os que tém uma mais intensa e proveitosa relacio com
o crédito hipotecario, do qual fazem uma avaliagdo muito positiva (Ribeiro
e Santos, 2018). E, por isso, expectvel que esta avaliagio positiva se associe
a uma melhoria nas condi¢des de habitabilidade, do ponto de vista do con-
forto do alojamento e/ou das acessibilidades, incluindo outras dimensoes de
caracter mais subjetivo relacionadas, por exemplo, com a alteragdo do regime
de propriedade do alojamento familiar, o que sugere uma maior discrepancia
entre proprietarios e inquilinos em termos de condi¢oes de habitabilidade.

A evolug¢io recente do nexo financa-habitagdo também aponta para um
aumento das desigualdades territoriais, nas areas metropolitanas e entre elas,
que ndo se manifestam tanto ao nivel da participagdo das familias no mer-
cado hipotecario em termos agregados, mas sobretudo ao nivel da sua com-
posicdo socioterritorial: revela-se socialmente mais dispersa na AML e mais
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concentrada nos grupos de maior rendimento na amP (Ribeiro e Santos,
2018). Contudo, estas diferencas encontram-se ainda insuficientemente iden-
tificadas. As limitacbes da base empirica utilizada por Ribeiro e Santos nédo
permitiram analisar a relagdo entre o crédito a habitagdo e as suas manifesta-
¢Oes e impactos socioterritoriais. Supde-se, no entanto, que o crescimento do
crédito hipotecario tenha tido impactos relevantes na segregagao residencial
e diferenciagao socioterritorial dos espacos metropolitanos. Tendo em conta
que as areas metropolitanas sdo entidades de natureza politica, agregando
eventualmente de uma forma arbitraria municipios que nao se encontram
suficientemente articulados entre si, considera-se que cada area metropolitana
¢ uma unidade de anélise relevante para o estudo da financeirizagdo da habita-
¢do. Esta presuncao justifica-se pela relagao privilegiada entre finanga e espago
urbano, que oferece as melhores oportunidades para o investimento imobilia-
rio, designadamente em periodos de estagnagdo ou crise econémica, em que
o capital ndo encontra investimentos alternativos suficientemente aliciantes
(Harvey, 2010; Aalbers, 2016). No caso nacional, estas oportunidades estdo
concentradas de forma mais significativa nas duas principiais areas metropo-
litanas, como Ribeiro e Santos identificaram no referido estudo exploratério.
E esta relagio entre financa e espaco urbano que o presente artigo procura
explorar no estudo que passamos a descrever de seguida.

CARACTERISTICAS SOCIOTERRITORIAIS DA HABITAGCAO
NA AML E NA AMP

Para caracterizar a heterogeneidade socioterritorial das Areas Metropolitanas
de Lisboa e do Porto utilizamos a informacao estatistica mais recente ao nivel da
freguesia fornecida pelo Instituto Nacional de Estatistica.’* Foram selecionados
31 indicadores dos Censos de 2011 (cf. Quadros 1 e 11 do anexo) para descrever

11 A escolha da escala geogréfica ao nivel da freguesia deve-se ao facto de ser esta a escala de
menor dimensao para os dados disponiveis (designadamente, os encargos com habitagdo pro-
pria), permitindo dar conta da heterogeneidade socioterritorial, que emergiria esbatida se consi-
derassemos escalas de maior dimensao, como o municipio ou a regiéo. E este o0 entendimento da
comunidade cientifica, que aconselha o recurso a escalas de maior detalhe para a caracterizagdo
socioecondmica do territorio (veja-se Ferrao, 2003). Tal opgao permite distinguir classes de uni-
dades territoriais do ponto de vista socioeconémico, dentro e entre os municipios e dreas metro-
politanas, que ndo emergiriam se se adotasse outra escala com maior nivel de agregagao. Assim,
de acordo com a tltima divisao regional portuguesa (Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro), a AML
e a AMP sdo constituidas por 18 e 17 municipios, respetivamente. Como a informagcéo estatistica
mais recente ao nivel da freguesia ¢ anterior a revisao da divisdo regional, foram consideradas
em cada municipio as freguesias definidas pela divisao regional portuguesa de 2002 (Decreto-Lei
244/2002, de 5 de novembro), correspondendo a 211 freguesias para a AML e a 266 para a AMP.
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diferentes dimensoes de caracterizagao socioecondmica das areas metropolita-
nas, incluindo aspetos relacionados com a financeirizagao da habita¢ao, ausen-
tes nas analises semelhantes referidas anteriormente. Subsequentemente,
foram aplicadas andlises em componentes principais com rotagdo varimax aos
indicadores selecionados, o que permitiu obter um menor numero de dimen-
sOes capazes de sintetizar a informagéo inicial para as duas areas metropolita-
nas. Finalmente, recorreu-se a analise de clusters sobre os scores fatoriais*® das
componentes extraidas pela andlise em componentes principais para identifi-
car grupos homogéneos de freguesias em cada area metropolitana.**

A AREA METROPOLITANA DE LISBOA

A analise em componentes principais (kMO =0.80"%) realizada para as 211
freguesias que constituem a AML extraiu seis componentes com valor pro-
prio superior a um e que explicam 75.8% da variéncia total (cf. Quadro 1 do
Anexo), permitindo identificar seis dimensdes socioecondmicas. Atendendo
as saturagoes entre os indicadores de base e as componentes extraidas, atri-
buiu-se a designagao seguinte as dimensoes socioecondmicas: envelhecimento,
qualificagdo, vulnerabilidade social, classe média, atividade e sazonalidade.

A primeira dimensdo remete para o envelhecimento da populacgdo e do par-
que habitacional, associando edificios antigos, arrendados, vagos, com grandes
necessidades de reparacdo ou muito degradados a uma populagao envelhecida

12 Foram selecionados indicadores relativos aos individuos (idade, ocupagio profissional e
naturalidade, variaveis 1 a 12), alojamentos familiares (tipo de ocupagio, encargos com crédito e
custos, variaveis 13 a 19), padroes de mobilidade (modo e duragao dos movimentos pendulares e
mobilidade residencial, varidveis 20 a 26), e edificios (tipo de uso e construgio recente, varidveis
27 a 31 nos quadros I e 11). Naturalmente, a selegao dos indicadores foi condicionada pelos indi-
cadores censitarios disponiveis. No entanto, considera-se que os mesmos permitem caracterizar,
tanto do ponto de vista socioeconémico como habitacional, a AML e a AMP. Acresce que esta and-
lise beneficia do exercicio comparativo com estudos realizados com propdsitos semelhantes (por
exemplo Alves, 2016; INE, 2014; Santos, 2016), ainda que se distinga dos demais pela inclusao de
varidveis referentes a propriedade e tipo de encargos com a habitagao, como referimos.

13 Os scores fatoriais, obtidos através do método de regressao, sdo variaveis estandardizadas
com média igual a zero e desvio-padrao igual a um.

14 A identificagdo dos centrdides iniciais e a decisdo sobre o numero de clusters foi tomada
com base na andlise de clusters hierarquica com o método de Ward, usando a distancia eucli-
diana quadrada como medida de dissemelhanga. A inclusao final das freguesias em cada cluster
foi obtida pela aplicagdo posterior do procedimento nao-hierarquico k-médias, conforme a
abordagem sugerida por Hair et al. (2005). Para a comparagéo entre clusters recorreu-se ao teste
de Kruskal-Wallis e a estatistica descritiva. Todas as analises estatisticas foram realizadas utili-
zando o software 1BM spss Statistics v. 24.

15 O valor de 0.80 no teste de Kaiser-Meyer-Olkin indica que os dados sdo adequados para a
realizacdo da andlise em componentes principais.
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e de imigragdo europeia, mas também a diversidade funcional do edificado e a
capacidade de atragdo de novos residentes. A segunda refere-se a qualificagio da
populacio e associa uma popula¢io com educacdo de nivel superior, com ativi-
dade profissional executiva ou intelectual e cientifica no setor tercirio,* a ren-
das elevadas dos alojamentos familiares classicos. A terceira dimensao refere-se a
vulnerabilidade social e associa alojamentos sobrelotados, altos niveis de desem-
prego e uso de transportes publicos nos movimentos pendulares, a populagdo
de naturalidade africana. Associa ainda, de forma negativa, edificios construidos
nos ultimos 10 anos. A propor¢do de alojamentos ocupados pelo proprietario
com hipoteca esta associada a quarta e quinta dimensao. A quarta dimensao —
classe média — associa populagdo com ocupagdes de nivel intermédio*” a movi-
mentos pendulares de maior duracéo. Esta dimensdo associa ainda, de forma
negativa, custos com hipotecas e popula¢do empregada no setor primdrio. Por
seu lado, a quinta dimensao - atividade - associa as hipotecas a taxa de atividade
e capacidade de atra¢do de popula¢io de outros municipios. Finalmente, a sexta
dimensao remete para sazonalidade, associando alojamentos de uso sazonal e
estabelecimentos hoteleiros a popula¢do de naturalidade brasileira.

O dendrograma produzido pela analise hierarquica aplicada aos scores
fatoriais sugeriu a reten¢do de seis classes de freguesias (clusters) que explicam
51% da variancia total (R quadrado=o0.51). A figura 1 apresenta a localizagdo
das freguesias classificadas em cada cluster, obtida pela aplicagao do método
ndo hierdrquico k-médias (k =6).'®

O quadro 1 apresenta os centrdides das seis dimensdes socioecondmicas
extraidas pela analise em componentes principais para cada classe socioecono-
mica do territdrio, que indicam os desvios médios de cada cluster em relagiao
a média (zero) do total de freguesias. O quadro 2 apresenta as medianas de
uma sele¢do de indicadores,'® que permite identificar com um pouco de mais
detalhe as diferencas entre estas classes.

16 Corresponde a populagdo empregada inscrita nos grupos 1 e 2 da Classificagdo Nacional
de Profissoes: representantes do poder legislativo e de 6rgaos executivos, dirigentes, diretores e
gestores executivos e especialistas das atividades intelectuais e cientificas.

17 Corresponde a populagdo empregada inscrita nos grupos 3 a 5 da Classificagao Nacional de
Profissoes: Técnicos e profissdes de nivel intermédio, pessoal administrativo e trabalhadores dos
servigos pessoais, de protegdo e seguranga e vendedores.

18 Os resultados revelam que a distribuicao das freguesias pelas classes (clusters) nao ¢é inde-
pendente do municipio, x2 (85)=302.67, p<.001, e que as seis dimensdes de categorizagao
socioterritorial permitem distinguir os seis espagos territoriais identificados na analise de clus-
ters, H (5), p<.05.

19 Como alguns indicadores apresentam desvios a normalidade da distribui¢ao, optou-se
pela apresentacdo das medianas.
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FIGURA 1
Tipologia socioterritorial da AML, 2011

Centro histérico

Urbano qualificado
Suburbano novo
Suburbano nao qualificado
(Sub)urbano degradado

Periurbano

| SENONR(

Autoestrada concluida antes de 2001
Autoestrada concluida durante ou apés 2001

Ferrovia

1- Alcochete; 2 - Almada; 3 - Amadora;

4 - Barreiro; 5 - Cascais; 6 - Lisboa; 7 - Loures;

8 - Mafra; 9 - Moita; 10 - Montijo; 11 - Odivelas;

12 - Qeiras; 13 - Palmela; 14 - Seixal; 15 - Sesimbra;
16 —Setubal; 17 - Sintra; 18 - Vila Franca de Xira;

QUADRO 1
Centrdides das classes socioterritoriais da AML, 2011

CLASSES
Centro Urbano  Suburbano Subutbano (Sub)urbano )
S . o Periurbano
histérico  qualificado novo . degradado
(n=17) (n=33) (n=s3) qualificado (n=33) (n=29)
) ) B (n=46) )
Envelhecimento 2.24 -0.24 -0.50 -0.42 0.73 -0.29
- Qualificagao 0.67 1.62 -0.17 -0.24 -0.38 -1.10
w
‘9 Vulnerabilidade social 0.19 -0.02 -0.83 1.37 -0.24 -0.48
z
E Classe média -0.29 -0.51 0.42 0.30 0.97 -1.61
=)
Atividade 0.95 -0.60 0.69 0.32 -1.09 -0.41
Sazonalidade 0.79 -0.15 -0.09 -0.02 -0.25 0.18

O Centro histérico, composto por 17 freguesias do municipio de Lisboa,
caracteriza-se pela dimensdo “envelhecimento” dos alojamentos e da popula-
¢do (Quadro 1). Distingue-se ainda por ter uma proporgao significativamente
mais elevada de alojamentos arrendados ou subarrendados (61.4%), de edi-
ficios a necessitar de grandes reparagdes ou muito degradados (12.1%) e de
alojamentos vagos (25.9%) (Quadro 2). O espago contiguo ao Centro histérico,
designado de Urbano qualificado, agrupa 33 freguesias, principalmente do
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municipio de Lisboa (60.6%) e Oeiras (18.2%), distinguindo-se pela qualifi-
cagdo da populagao residente, apresentando a maior propor¢ao de categorias
profissionais de topo (49.6%) e os proprietarios com os encargos mensais mais
elevados para aquisi¢ao de casa propria (498.5€). O espago Periurbano, que
reune 29 freguesias, principalmente dos municipios de Mafra (27.6%), Sin-
tra (24.1%) e Montijo (17.2%), caracteriza-se por uma relagao inversa com as
dimensoes “qualificagdo” e “classe média™, revelando a propor¢do mais baixa
de alojamentos do préprio com encargos (32.3%). As restantes trés classes
apresentam muitas semelhancas entre si, sendo caracterizadas pela dimensao
“classe média”, que se refere a freguesias cuja populagao residente ¢ maiorita-
riamente constituida por profissionais intermédios, proprietaria de alojamen-
tos familiares com encargos médios mensais de compra relativamente baixos.
No entanto, ha diferencas assinaldveis entre elas (cf. Quadros 1 e 2).

O espago Suburbano novo agrupa 53 freguesias de diversos municipios
em torno de Lisboa (e.g. Mafra: 17.0%; Vila Franca de Xira: 11.3%; Loures:
9.4%) e distingue-se dos demais pela maior propor¢do de alojamentos per-
tencentes aos residentes (76.3%), e pela maior propor¢do de proprietarios
com encargos relativos a sua aquisi¢ao (59.2%). Este espaco localiza-se
maioritariamente ao longo dos eixos de expansao suburbana definidos pelas
vias rodovidrias e ferroviarias das linhas de Sintra, Azambuja e Sado, e cor-
responde a uma zona de construgio recente (17.4%), e em que a superficie
meédia util (108.2 m?) é a mais elevada entre as dreas consideradas. Estes dois
aspetos podem justificar o crescimento populacional mais intenso da dltima
década (9.5%) e os valores mais elevados de encargos médios mensais com
aquisi¢ao de casa propria deste espaco (453.8€), face aos outros dois espagos
(381.1€ € 384.5€) (cf. Quadro 2).

O espago Suburbano ndo qualificado congrega 46 freguesias, principal-
mente dos municipios da Amadora (19.6%), Loures (19.6%) e Sintra (19.6%).
Este espaco partilha algumas caracteristicas do Suburbano novo, mas distin-
gue-se dele por uma menor presenca de categorias profissionais de topo (16.9%
vs. 23.8%), maior taxa de desemprego (15.1% vs. 11.5%) e por uma maior
concentragdo de populagdo de origem africana (12.6% vs. 4.0%). A elevada
propor¢ao de alojamentos com encargos e a maior incidéncia de desemprego
indiciam uma maior concentragdo do risco associado ao crédito hipotecario
nestas freguesias. Por seu lado, o espago Urbano e Suburbano degradado,*® que
reune 33 freguesias, principalmente do municipio de Lisboa (42.4%) e Barreiro
(18.2%), caracteriza-se por uma menor propor¢ao de residentes proprietarios

20 Adota-se, para simplificar, a designagao (Sub)urbano degradado para denominar ambos os
contextos, urbanos e suburbanos.
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QUADRO 2
Alguns indicadores das classes socioterritoriais da AML, 2011 (medianas)

Alojamentos arrendados ou subarrendados (%)
Alojamentos do préprio (%)

Alojamentos do préprio com encargos (%)

Encargos médios mensais com aquisicao de casa propria (€)

Edificios construidos nos Gltimos dez anos (%)
Edificios com necessidade de grandes reparagdes ou muito degradados (%)

Alojamentos vagos (%)

Pop. de naturalidade brasileira (%)

Pop. de naturalidade europeia (%)

Pop. de naturalidade africana (%)

Categorias profissionais intermédias (%)
Categorias profissionais do topo (%)

Variagao da populagao residente (2001-2011) (%)

Superficie média util dos alojamentos familiares (m?)

(58.7%) e de proprietarios com encargos (49.3%), apresentando pouca cons-
trugdo recente (3.5%), mais alojamentos degradados (7%) e vagos (16.5%),
(Quadro 2).

Estes dados indicam que o crédito hipotecario na AML esta relacionado
com o crescimento da area urbana ao longo das principais vias rodovidrias e
ferrovidrias, onde se concentra a constru¢ao de novos alojamentos com uma
superficie média tutil maior e um custo menor, destinando-se sobretudo aos
profissionais intermédios. Os dados reforcam ainda as ideias de heterogenei-
dade e fragmentacao da amML e dos seus municipios. A cidade de Lisboa, por
exemplo, é constituida por trés espacos distintos. O Centro histérico (que inclui
as atuais freguesias da Misericdrdia e Arroios, boa parte da atual freguesia de
Santa Maria Maior, e as antigas freguesias de Santos-o-Velho (parte da Estrela)
e Coracao de Jesus (parte da atual freguesia de Santo Antoénio), as freguesias
pertencentes ao Urbano qualificado e as freguesias pertencentes (Sub)urbano
degradado, que se caracterizam por degradagao urbana e abandono do edi-
ficado. Embora estas freguesias estejam a perder popula¢ao, ndo deixam de
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Centro Urbano Suburbano Suburbano  (Sub)urbano .
histérico qualificado novo nao qualificado degradado Periurbano

61.4 29.4 17.4 27.9 35.3 17.2
32.5 64.1 76.3 64.4 58.7 71.3
51.4 46.2 59.2 55.6 49.3 32.3
495.3 498.5 453.8 381.1 384.5 497.5
3.3 7.1 17.4 6.3 3.5 11.1
12.1 3.2 2.8 3.9 7.0 3.4
25.9 13.2 11.8 11.4 16.5 12.8
5.0 2.3 1.7 2.5 2.5 1.6
3.3 1.6 1.2 0.8 0.9 0.9
5.9 5.6 4.0 12.6 4.4 1.5
41.2 38.8 46.2 48.5 48.7 36.3
43.0 49.6 23.8 16.9 24.9 17.1
-8.9 -1.0 9.5 1.1 -5.5 9.5
84.6 104.5 108.2 86.6 81.2 104.2

ter capacidade de atragdo de populagdo qualificada, que anteriormente residia
em outros municipios, e populagdo imigrante de naturalidade europeia e bra-
sileira. O Centro histérico apresenta também uma elevada concentragdo de
alojamentos destinados ao turismo e de ocupagdo sazonal. Além do mais,
atravessa atualmente um processo acelerado de renovacao impulsionado pelo
aumento do turismo, como o numero em crescimento galopante de aloja-
mentos hoteleiros e de estabelecimentos de alojamento local atestam, sobre-
tudo nas freguesias de Santa Maria Maior e Misericérdia (Barata-Salgueiro,
2017).2* Nas freguesias que compdem o Urbano qualificado, o crédito hipo-
tecario esta associado a um segmento alto do mercado de habitagdo, que se
destina a uma popula¢ao qualificada que tem capacidade de suportar encargos

21 Nas freguesias de Santa Maria Maior e Misericordia a percentagem de apartamentos turis-
ticos em 2017 correspondia a 18% e 15% do parque habitacional (segundo os Censos 2011),
respetivamente. A freguesia de Santo Antonio possuia, em 2016, 30% das unidades hoteleiras do
municipio de Lisboa e a freguesia de Arroios 11% (INE, 2018).
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elevados com aquisi¢do de casa propria. Contudo, neste espago a maior parte
dos proprietarios ndo tem encargos com hipotecas, podendo isso dever-se ou a
uma participa¢ao anterior no mercado hipotecario ou a uma maior capacidade
economica que permitiu a aquisi¢ao de casa prdpria sem recurso ao crédito.

Por ultimo, o Periurbano apresenta a mais baixa percentagem de aloja-
mentos com encargos de crédito, sendo estes, no entanto, elevados. A também
elevada propor¢ao de alojamentos de uso sazonal neste espago sugere que o
processo de financeirizagdo da habitagdo neste territério podera estar mais
intensamente associado a aquisi¢ao de segundas habitagdes.

A AREA METROPOLITANA DO PORTO

A anilise em componentes principais realizada para as 266 freguesias que
constituem a AMP (KMO=0.80) extraiu cinco componentes com valor pro-
prio superior a 1.38, que explicam 69.2% da variancia total (ver Quadro 11 do
anexo). A primeira dimensao, Qualificagdo e dinamismo, associa uma popu-
lagdo com formagao de nivel superior, empregada em profissoes intermédias
e de topo no setor terciario, a capacidade de atragao de populagao de origem
africana e brasileira, valores elevados dos alojamentos arrendados e hipotecas.
A segunda dimensdo, Envelhecimento, associa edificios arrendados, antigos,
degradados, sobrelotados, vagos ou destinados a hotelaria a uma elevada taxa
de desemprego. A terceira dimensao remete para a Ruralidade, associando uma
populagao envelhecida, inativa e com ocupagdo no setor primario a edificios
de uso sazonal. Ja a quarta dimensao, Mobilidade pendular, é caracterizada por
movimentos pendulares de longa duracdo e pelo uso do transporte publico nas
deslocagdes para o local de trabalho ou estudo. Por tltimo, a quinta dimenséo,
Baixa densidade, associa edificios ndo exclusivamente residenciais a baixos
encargos com hipotecas e deslocagdes pedonais.

Tal como para a AML, o dendrograma produzido pela analise hierarquica
de clusters sugeriu a retencao de seis classes, explicando 53% da varidncia
total (R quadrado=o0.53). A solugdo final de cluster resultante da aplicagdo do
método K-médias é apresentada na figura 2.%2

Enquanto na AML a heterogeneidade e fragmentacao dos espagos metro-
politanos ocorre em torno dos eixos de expansao suburbana que se formam
a partir dos territdrios limitrofes ao municipio de Lisboa, tanto a norte do
Tejo, como na margem sul, na AMP o processo de suburbaniza¢ao marca mais
vincadamente a oposicio centro-periferia, e uma expansio circunferencial em

22 Também na amp a distribui¢ao das freguesias pelos clusters nao é independente do munici-
pio, x2 (80) =447.84, p<.001, e é possivel observar diferengas socioecondmicas entre as classes
territoriais identificadas, H (5), p<.05.
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FIGURA 2
Tipologia socioterritorial da AMP, 2011

(N B centro historico
ei) ; /';//‘ ‘ﬁw 1 [ (sub)urbano qualificado
>£.€/)/’ZZ ff/’i‘;’ml B Suburbano novo
%%&:@{/V/ ~ Suburbano intermédio
' “?j‘ P [ Espago autocentrado
[ Espago rural

3 X
'G'Z’ Autoestrada concluida antes de 2001

Autoestrada concluida durante ou apés 2001

Ferrovia

. .

[\ N\ %
Il 1 L o
":\ /4 ’ { 1- Arouca; 2 - Espinho; 3 - Gondomar;

54D
'//4’%/; V?/‘ 4 - Maia; 5 - Matosinhos; 6 — Oliveira de Azeméis;
& ."//’*“ 7 - Paredes; 8 - Porto; 9 — Pévoa de Varzim;
4 22 10 — Santa Maria da Feira; 11 — Santo Tirso;
y 7/ 5 5
.9?,’;@ 12 — S&o Jodo da Madeira; 13 - Trofa; 14 — Vale de Cambra;
Loy

15 - Valongo; 16 —Vila do Conde; 17 - Vila Nova de Gaia;

P

f‘*i§?
@\
¥

torno do municipio do Porto.?* Nesta medida, os principais contrastes na AMP
encontram-se entre o Centro historico e a periferia mais distante, que designa-
mos de Espaco rural.

O Espaco rural agrupa sete freguesias pertencentes aos municipios de
Arouca (85.7%) e Vale de Cambra (14.3%) e reflete essencialmente a dimensdo
“ruralidade”, com populagdo idosa, inativa, ou pouco qualificada, empregada
no setor primario e habitacdo de uso sazonal. Pelo contrario, o Centro histé-
rico reune dez freguesias do municipio do Porto e representa o centro urbano
consolidado da amp, sendo simultaneamente caracterizado pelas dimensoes
“envelhecimento” e “qualificagdo e dinamismo’, coexistindo edificado antigo,
vago, com necessidade de grandes reparagdes ou degradado e sobrelotado,
com uma populac¢io residente muito qualificada e cosmopolita e recentemente
chegada ao municipio (cf. Quadro 3). A classe (Sub)urbano qualificado carac-
teriza uma area urbana e suburbana com elevada proporgao de alojamentos
do préprio com hipoteca, correspondendo a uma populagao residente jovem,
ativa e qualificada. Reune 58 freguesias, principalmente dos municipios da

23 Tal como jd havia sido identificado em INE (2014).
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QUADRO 3
Centréides das classes socioterritoriais da AMP, 2011

CLASSES
E
Espaco SPACO ¢ burbano  Suburbano (Sub)urbano  Centro
autocen- . P . P
Rural trado novo intermédio qualificado  histérico
(n=7) (n=63) (n=44) (n=79) (n=58) (n=10)
Qualificagao
X X -0.71 -0.15 -0.75 -0.39 1.16 1.18
e dinamismo
it
2 Envelhecimento -0.96 -0.38 0.16 0.03 -0.25 3.78
4
‘§ Ruralidade 4.20 -0.09 -0.67 0.22 -0.40 1.23
2 Mobilidade pendular 0.87 -0.99 -0.26 0.42 0.75 -0.36
Baixa densidade 1.83 -0.17 0.85 -0.80 0.38 0.23
QUADRO 4

Alguns indicadores das classes socioterritoriais da AMP, 2011 (medianas)

Alojamentos arrendados ou subarrendados (%)
Alojamentos do préprio (%)

Alojamentos do préprio com encargos (%)

Encargos médios mensais por aquisicao de casa propria (€)

Edificios construidos nos Gltimos dez anos (%)
Edificios com necessidade de grandes reparagdes ou muito degradados (%)

Alojamentos vagos (%)

indice de envelhecimento (N.°)

Pop. residente que trabalha ou estuda noutro municipio (%)
Profissionais intermédios (%)

Profissionais socialmente mais valorizados (%)

Taxa de desemprego (%)

Variagao da populagao residente (2001-2011) (%)
Superficie média util dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual (m2)

Populagao empregada no setor primario (%)

Populagao empregada no setor terciario (%)
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Maia (22.4%), Vila Nova de Gaia (20.7%), Matosinhos (12.1%) e Vila do Conde
(12.1%). Ao contrario da AML, a financeirizagdo da habitacdo na AmPp é pre-
dominante nos municipios (sub)urbanos contiguos a cidade do Porto e nos
grupos socioeconémicos mais favorecidos. As outras classes socioterritoriais
da AMP apresentam caracteristicas muito semelhantes entre si, como se pode
observar pelo quadro 3. A distingdo entre elas requer, por isso, uma analise
mais fina dos indicadores do quadro 4.

O espago Suburbano novo retine 44 freguesias, principalmente dos
municipios de Paredes (36.4%), Santo Tirso (11.4%) e Vila do Conde (11.4%),
e distingue-se relativamente dos demais por ter uma populagdo mais jovem
(indice 79), o que poderd justificar o maior peso de alojamentos do proprio
com encargos (43.8%) e um maior peso (ligeiro) da construgao recente (16.5%).
No entanto, a populagdo em idade ativa é a menos qualificada (11.6%), o que
pode, por sua vez, explicar o valor mais baixo dos encargos com hipotecas
nesta classe (346.0€). No espago Suburbano intermédio estio reunidas 79

Espago Suburbano Suburbano Espago (Sub)urbano Centro
rural novo intermédio  autocentrado  qualificado histérico
0.0 19.2 12.2 13.5 23.0 60.2
92.5 70.2 76.7 77.5 70.6 34.5
5.4 43.8 31.7 37.3 58.9 47.5
321.0 346.0 405.0 392.7 399.9 413.3
14.4 16.5 13.3 14.5 10.8 4.4
5.1 4.2 3.5 3.1 4.0 8.6
1.0 9.5 8.9 9.4 10.8 25.2
335.7 79.0 108.3 110.0 89.2 251.7
23.0 27.2 32.6 25.8 42.0 19.7
16.3 29.3 31.6 30.2 42.6 44.9
12.7 11.6 16.5 15.2 24.5 30.7
8.2 16.3 15.5 9.8 15.8 22.1
-25.2 1.0 -4.0 -3.3 8.7 -15.4
102.8 110.4 120.1 123.7 109.6 83.6
23.3 1.3 1.9 1.1 0.6 0.2

34.2 48.6 54.1 47.1 74.2 87.2
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freguesias, principalmente dos municipios de Vila do Conde (16.5%), Santo
Tirso (13.9%), Santa Maria da Feira (12.7%) e Vila Nova de Gaia (10.1%).
E um espago suburbano essencialmente residencial com encargos com hipote-
cas relativamente mais elevados (405.0€), o que pode ser explicado pelo nivel
mais elevado de qualifica¢do profissional (16.5%) e de emprego no setor ter-
ciario (54.1%) dos seus residentes. O Espaco autocentrado retine 68 freguesias,
principalmente dos municipios de Oliveira de Azeméis (25.0%), Santa Maria
da Feira (23.5%), Santo Tirso (11.8%) e Pévoa de Varzim (10.3%) e distingue-
-se dos demais pela menor proporgao de populagao que trabalha ou estuda
noutro municipio (25.8%) (cf. Quadro 4). Em suma, a comparagdo entre os
varios espagos suburbanos sugere que o espago Suburbano novo apresenta,
apenas de forma incipiente, a evolu¢do observada nas dreas suburbanas da
AML, nomeadamente a relagdo entre crédito hipotecario, construgao recente,
menores encargos de aquisi¢do e classe média.

AS AREAS METROPOLITANAS DE LISBOA E PORTO

No prefacio do estudo do INE (2014), Joao Ferrao explica as diferencas encon-
tradas entre a AML e a AMP na natureza estruturalmente diversa dos proces-
sos de metropolitanizagdo de cada uma. Enquanto na AML estes processos sao
“mais antigos, mais amplos, socialmente mais diferenciados e se baseiam na
transformagéo sistematica do solo rural em solo urbano” (p. 9), na AMP estes

FIGURA 3
Encargos médios mensais por aquisicao de casa prépria (€) vs. duracao de movimen-
tos pendulares (min), AML, 2011
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processos ocorreram ‘de forma mais tardia e contida’, incluindo “processos
de urbaniza¢ao in situ, ndo baseados em movimentos pendulares de grande
amplitude entre os locais de residéncia e de trabalho e sem uma presenga rele-
vante de comunidades migrantes” (idem).

Estas diferengas também ressaltam na nossa analise. O estudo aqui rea-
lizado sugere ainda que o crédito a habitacao teve um papel relevante no
processo de metropolitanizagdo da AML, acentuando as suas diferencas rela-
tivamente a AMP. Enquanto a expansdo do crédito hipotecario na AML esta
associada a constru¢do nova ao longo dos principais eixos rodovidrios e fer-
rovidrios e diz predominantemente respeito a classe média, na AMP a expan-
sao do crédito hipotecario é um fenémeno mais circunscrito aos municipios
vizinhos da cidade do Porto e estd associado ndo apenas a classe média, mas
sobretudo aos estratos socioprofissionais mais elevados.

De certo modo, poder-se-a concluir que a financeiriza¢ao da habitagdo
deixa uma marca mais visivel na producdo do espaco urbano e suburbano
na AML, estabelecendo uma relagao mais direta entre a participagao da classe
média no mercado hipotecario, nova constru¢do e dispersio da populagdo
pela area metropolitana. Esta relagdo, por sua vez, sugere modos de vida dife-
renciados, desde logo em mais tempo despendido em movimentos pendu-
lares por parte de individuos e familias que adquiriram casas mais novas e
baratas nos subtrbios da metrdpole. Esta relagdo ¢ inexistente na AMP quando

FIGURA 4
Encargos médios mensais por aquisicao de casa prépria (€) vs. duracao de movi-
mentos pendulares (min), AMP, 2011
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considerada no seu todo. Como as figuras 3 e 4 ilustram, a correlagdo nega-
tiva entre encargos médios mensais por aquisi¢do de casa propria e a dura-
¢do média dos movimentos pendulares apenas se verifica na AML (r =-.47,
p<.001), correspondendo os encargos mais baixos aos residentes Suburbanos
ndo qualificados (por exemplo, Frielas: 282.7€; Olival de Basto: 307.4€) e os
mais elevados ao Urbano qualificado (por exemplo, Sdo Sebastiao da Pedreira:
643.2€; Lapa: 575.5€). Os espagos Urbanos degradados constituem a exce-
¢do a tendéncia geral, associando encargos relativamente baixos a tempos de
deslocacdo reduzidos (por exemplo, Socorro: 334.3€ e 21.6 minutos; Santa
Justa: 418.8€ e 22.0 minutos). Pelo contrario, na AMP sd0 pouco expressivos
os movimentos pendulares de longo alcance, facto que ja se verificava em 2001
(Nunes, Mota e Campos, 2012), e a auséncia de relacdo destes com o preco da
habitacgao (r =.01, ns).

A FINANCEIRIZACAO E AREA METROPOLITANAS: NOTAS FINAIS

Como estudos anteriores haviam demonstrado (INE, 2014; Alves, 2016; Santos,
2016), as analises que efetudmos a partir dos Censos de 2011 também dao
conta da heterogeneidade e fragmentagdo das duas dreas metropolitanas em
termos da composi¢do sociodemografica da populagdo residente e das caracte-
risticas dos alojamentos familiares, sendo a heterogeneidade e a fragmentacao
substancialmente mais acentuadas na AML do que na AMP.

Importa salientar uma diferenga da andlise aqui apresentada relativamente
ao estudo do INE, que também inclui as duas areas metropolitanas. O estudo
do INE privilegia uma abordagem integrada dos dois espagos, considerando as
mesmas dimensdes de caracterizagdo socioecondmica para identificar aspetos
diferenciadores e comuns as duas areas metropolitanas. No presente trabalho,
optamos por realizar anélises em componentes principais separadas para cada
area metropolitana, tendo em vista identificar processos de organizagéo terri-
torial intrinsecos a cada uma delas. Incluiram-se ainda indicadores relativos
ao crédito para aquisigdo de casa propria, variaveis que segundo sabemos nao
haviam sido ainda estudadas, o que permitiu identificar intensidades diferen-
tes de habitagao financeirizada na AML e na AMP, e as dinamicas especificas que
melhor se associam ao crédito hipotecario em cada territdrio.

Constatou-se que o recurso ao crédito para compra de habita¢ao propria se
encontra mais generalizado na AML, estendendo-se também as classes médias
e concentrando-se mais nas categorias profissionais mais qualificadas na AMP.
Estes aspetos suportam os resultados exploratérios de um estudo anterior que
identificava uma relacao mais forte e diversificada das familias com a finanga
na AML (Ribeiro e Santos, 2018). A analise territorial do crédito hipotecario,
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por sua vez, sugere que este estd associado ao crescimento em expansdo da
AML em torno dos principais eixos rodoviarios e ferroviarios. Na Amp, o crédito
hipotecario encontra-se relativamente concentrado nos municipios contiguos
a cidade do Porto, tendo pouca expressdo nos restantes espagos suburbanos e
rurais. Quer isto dizer que na AML a relagdo entre hipotecas, grupos sociopro-
fissionais e territdrios descreve um movimento de expansdo na area metropo-
litana, enquanto na AMP esta relagdo desenrola-se em torno do nicleo urbano
mais consolidado.

Estes resultados levam-nos a concluir que o processo de metropolitaniza-
¢do da AML estd intrinsecamente associado ao processo de financeirizagiao da
habitagdo, sendo um elemento relevante do crescimento em expansao desta
area metropolitana, ndo se verificando uma relacio tio evidente entre finan-
ceirizacdo e metropolitanizagdo na AMP. A estes processos diferenciais nao
sera alheia a controvérsia levantada por diversos autores quanto aos limites
territoriais da AMP, baseados mais em légicas politicas do que em critérios
de integracao territorial (por exemplo, Barata-Salgueiro, 1992; Gato, 2013).
Como se poderao relacionar com o precoce desenvolvimento demografico e a
expansao urbana dos municipios periféricos a cidade do Porto, que remontam
ao inicio do século xx, e a sua relativa independéncia do centro devido, em
grande parte, as caracteristicas do tecido produtivo industrial da amp (Vaz-
quez, 1992), num processo de urbanizag¢ao fragmentado, extensivo e difuso,
e que contrasta com um processo mais concentrado e mais recente da AML
impulsionado por importantes movimentos migratdrios (Barata-Salgueiro,
2001; Marques, 2002; Gato, 2013).

Nao sera também irrelevante o facto de que entre 2001 e 2011 a AMP regis-
tou um acréscimo populacional relativo de apenas 1.7%, comparativamente
a0s 6.0% da AML (INE, 2014), apresentando a AML em 2011 maior concentra-
¢do populacional (congregando 27% da populagdo em 4% do territério), de
emprego (29% do total), de emprego no setor financeiro e imobilidrio (54% e
39% respetivamente), e do produto interno bruto (38%).2* Assim, a par de uma
relagao mais forte entre financa e habita¢do, que se reflete num maior volume
de construcio, expansdo urbana e crédito a habitacdo, verifica-se também
maior peso e concentra¢io das atividades financeiras neste territdrio, expondo
uma maior e profunda inter-relagdo entre as diversas dimensdes do processo
de financeirizagao.

24 Cf.  http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/show.do?dataset=met_pjanaggrz&lang=en,
http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/show.do?dataset=met_d3area&lang=en, http://appsso.
eurostat.ec.europa.eu/nui/show.do?dataset=met_1or_zemp&lang=en, e http://appsso.eurostat.
ec.europa.eu/nui/show.do?dataset=met_1or_3gdp&lang=en (consultado a 21-03-2018).
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Este estudo vai ao encontro da literatura da financeiriza¢do que vem subli-
nhando a importancia de se ter em conta a variedade dos contextos institu-
cionais, politico-culturais e territoriais para explicar ndo s6 a variedade, em
termos de forma e conteudo, das grandes tendéncias sistémicas que lhe estdo
subjacentes, mas também para melhor compreender e explicar os seus impac-
tos desiguais (French, Leyshon e Wainwright, 2011; Fernandez e Aalbers, 2016;
Aalbers, 2017). Estas diferencgas ja comegaram a ser identificadas no contexto
portugués, destacando-se a natureza semiperiférica da economia e o papel da
integragdo europeia no seu processo de financeirizagao, que contrasta com a
experiéncia dos paises do Centro europeu (Rodrigues, Santos e Teles, 2016a,
2016b). Também jd se encetou a andlise da financeirizagdo de sistemas de pro-
visao particulares, como a habitacao, a agua e as pensoes, que tém de levar em
linha de conta a natureza especifica do bem produzido (Rodrigues, Santos e
Teles, 2017; Santos, Rodrigues e Teles, 2017).

Mas o presente artigo explora uma nova dimensao. Chama a atengédo paraa
importancia de considerar outras escalas de analise, para la da unidade nacio-
nal, isto é, dos sistemas de provisdo de habitagdo nacionais e o papel da finanga
em cada um deles. A comparacédo entre as duas areas metropolitanas mostra
bem que o processo de financeiriza¢ao ndo é um processo uniformizador, apon-
tando para um estadio ultimo para o qual todos os outros espagos convergem.
Pelo contrario, o processo de financeirizagao interage com outros processos
em curso, podendo até intensificar logicas preexistentes, dessa forma fazendo
perdurar e até mesmo acentuar as divergéncias. De igual modo, a analise da
habitacdo oferece um excelente exemplo da relevancia da inclusao de outras
escalas. Sendo certo que a habitac¢do teve um papel central na financeirizagiao
da economia e da sociedade portuguesa, associando-se ao extraordindrio cres-
cimento do endividamento privado, de empresas e familias, o presente estudo
mostra que a financeirizagdo da habita¢ao teve também um papel fundamental
na produgdo de territérios urbanos, suburbanos e periurbanos. Mostra, tam-
bém, que este papel foi desigual, tendo sido particularmente intenso e por isso
assumido maior impacto socioterritorial na AML.

Antes de concluir, importa referir que a analise efetuada se reporta ao ano
de 2011 e que, entretanto, a AML e a AMP tém sido objeto de profundas trans-
formagoes, nomeadamente de indole turistica, sendo de esperar que o retrato
que aqui se tragou dos centros historicos se encontre bastante desatualizado.
De facto, ndo é arriscado supor que os novos processos de produgao de espago
urbano assentes no crescimento de residentes estrangeiros e na explosao do
turismo tém uma natureza substancialmente diferente dos processos inerentes
ao crédito hipotecario. Em todo o caso, a evolucio e os impactos destes novos
movimentos nao serdo alheios a composi¢do socio-residencial do territério
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que aqui se tragou e que seguramente continuara a marcar a composi¢ao das
desigualdades socioterritoriais.

Finalmente, uma tltima nota para os grupos mais vulneraveis, que foram
certamente os mais afetados pelas dindmicas tratadas no presente artigo.
Os resultados encontrados revelaram que o acesso mais generalizado ao cré-
dito hipotecario esta associado a uma maior heterogeneidade e fragmentacao
socioterritorial, que terdo impactos mais negativos nos grupos sociais mais
vulneraveis, nomeadamente a contragdio do mercado de arrendamento que
lhe esta subjacente e a consequente subida dos pregos das rendas. Contudo,
o escrutinio destes impactos requer outro tipo de anélises, que a metodologia
que aqui se adotou, por se basear em analise de varidveis agregadas e seus valo-
res médios, ndo permitiu captar.
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ANEXO QUADRO I — Solugao da analise em componentes principais apds rotacdo, AML

Envelhecimento (22.60 % da variancia explicada)
30. Alojamentos familiares classicos vagos (%)
13. Alojamentos familiares classicos arrendados ou subarrendados (%)
15. Idade média dos edificios (ano)
22. Meio de transporte mais utilizado nos movimentos pendulares - nenhum (a pé) (%)
20. Meio de transporte mais utilizado nos movimentos pendulares - automével (%)
23. Populagao residente que trabalha ou estuda noutro municipio (%)
2. Familias classicas unipessoais de pessoas com 65 ou mais anos de idade (%)
1. indice de envelhecimento (N.°)
16. Edificios com necessidade de grandes reparagdes ou muito degradados (%)
25. Populagao residente que um ano antes residia noutra unidade territorial (%)
29. Edificios nao exclusivamente residenciais (%)
10. Populagao residente de naturalidade estrangeira - Europa (%)
Qulfcagio ik davarancineplieads)
9. Populagao residente com ensino superior completo (%)
5. Profissionais socialmente mais valorizados (%)
8. Populagao empregada no setor terciario (%)
18. Valor médio mensal das rendas dos alojamentos familiares classicos arrendados (€)
Vulnerabilidade social (11.15 % da variancia explicada)
11. Populagao residente de naturalidade estrangeira - Africa (%)
17. Alojamentos sobrelotados (%)
4. Taxa de desemprego (%)
21. Meio de transporte mais utilizado nos movimentos pendulares - transporte publico (%)
31. Edificios construidos nos tltimos dez anos (%)
Classe média (10.51 % da variancia explicada)
6. Profissionais intermédios (%)
24. Duragao média dos movimentos pendulares da populagao residente empregada ou estudante (min)
7. Populagao empregada no setor primario (%)
19. Encargos médios mensais por aquisi¢ao de habitacao prépria (€)
Atividade (10.51 % da variancia explicada)
3. Taxa de atividade (%)
26. Populagao residente que cinco anos antes residia fora do municipio (%)
14. Alojamentos do préprio com encargos (%)
Sazonalidade (6.94 % da variancia explicada)
27. Alojamentos familiares classicos de uso sazonal (%)
12. Populacao residente de naturalidade estrangeira - Brasil (%)

28. Estabelecimentos hoteleiros e similares (N.°)
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0.08
0.21

-0.09

-0.07
0.13
0.18

-0.02
0.46
0.18

0.25

0.06
0.06

0.08

-0.07
0.01
-0.09
-0.04

-0.05

0.04
0.02
0.11

0.10

0.07
0.38

-0.19

0.75
0.69
0.51
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ANEXO QUADRO Il — Solucdo da analise em componentes principais ap6s rotagao, AMP

Qualificagao e dinamismo (21.78 % da variancia explicada)
9. Populagao residente com ensino superior completo (%)
11. Populagao residente de naturalidade estrangeira - Africa (%)
5. Profissionais socialmente mais valorizados (%)
26. Populagao residente que cinco anos antes residia fora do municipio (%)
8. Populagao empregada no setor terciario (%)
12. Populagao residente de naturalidade estrangeira - Brasil (%)
25. Populagdo residente que um ano antes residia noutra unidade territorial (%)
6. Profissionais intermédios (%)
14. Alojamentos do préprio com encargos (%)
18. Valor médio mensal das rendas dos alojamentos familiares classicos arrendados (€)*
Envelhecimento (18.07 % da variancia explicada)
13. Alojamentos familiares classicos arrendados ou subarrendados (%)
15. Idade média dos edificios (Ano)
30. Alojamentos familiares classicos vagos (%)
20. Meio de transporte mais utilizado nos movimentos pendulares - automovel (%)
16. Edificios com necessidade de grandes reparagdes ou muito degradados (%)
28. Estabelecimentos hoteleiros e similares (N.°)
4. Taxa de desemprego (%)
17. Alojamentos sobrelotados (%)
31. Edificios construidos nos tltimos dez anos (%)
Ruralidade (14.98 % da variancia explicada)
1. indice de envelhecimento (N.°)
2. Familias cldssicas unipessoais de pessoas com 65 ou mais anos (%)
3. Taxa de atividade (%)
27. Alojamentos familiares classicos de uso sazonal (%)
7. Populagao empregada no setor primario (%)
Mobilidade pendular (7.25 % da variancia explicada)
24. Duragao média dos movimentos pendulares da populagao residente empregada ou estudante (min)
21. Meio de transporte mais utilizado nos movimentos pendulares - transporte publico (%)
23. Populagao residente que trabalha ou estuda noutro municipio (%)
Baixa densidade (7.14 % da variancia explicada)
19. Encargos médios mensais por aquisicao de habitacao propria (€)**
10. Populagao residente de naturalidade estrangeira - Europa (%)
22. Meio de transporte mais utilizado nos movimentos pendulares - nenhum (a pé) (%)

29. Edificios nao exclusivamente residenciais (%)

As freguesias de Albergaria da Serra, Cabreiros, Covelo de Paivé, Janarde e Junqueira tinham valores omissos dado nao existire
** A freguesia Albergaria da Serra apresentava valor omisso dada a ndo existéncia de alojamentos ocupados pelo proprietario con
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0.66
0.65
0.62

0.59

0.39
0.18
0.25
0.10
-0.06
0.42
0.09
-0.24
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0.04
0.13
0.30
0.00

-0.23

0.08
0.00
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0.39
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0.10
0.15
0.14

0.05

0.18
0.41
0.32
0.10

-0.27

0.82
0.76
0.76

-0.60

-0.51

0.39
-0.20
-0.32

-0.32

0.03

-0.22

0.09

-0.18

0.54

0.20

Componente

3

0.01
-0.10
0.07
-0.12
-0.14
0.27
-0.26
-0.38
-0.62

-0.05

-0.17
0.32
-0.05
-0.31
0.10
0.25
-0.37
-0.06

-0.03

0.82
0.81
-0.81
0.76
0.68

0.38
-0.03

-0.27

-0.17
0.10
0.16

0.42

0.05
0.05

0.02

-0.02
-0.10
0.32
0.09

-0.23

0.02
0.05
-0.10
-0.29
0.00
-0.14
0.28
0.25

-0.14

-0.02
-0.02
-0.14
0.00

-0.01

0.81

0.68

-0.07
-0.25
-0.30

-0.19

m edificios alugados. Os valores omissos foram substituidos pela média do respetivo municipio.
1 hipoteca. O valor omisso foi substituido pela média do respetivo municipio.

-0.22
-0.05
-0.27
-0.02
-0.04
0.18
0.07
0.02
0.20

-0.16

0.14
0.04
0.01
-0.49
0.03
0.12
0.11
0.47

-0.09

0.04
0.07
-0.04

0.06

0.23
0.03

0.00

-0.66
-0.56
0.54
0.54
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