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RESUMO

0 mercado da habitacdo é complexo, multidimensional e depende da variabilidade de factores exdgenos e
da quantidade de informacdo acessivel aos agentes que nele intervém. Apesar dos desafios associados a
este tema, a sua relevancia no contexto socioecondmico e territorial justifica um esforco acrescido para
desenvolver e aplicar conhecimento que sirva de base a tomada de decisdo, processo que depende da
evolucdo dos factores que influenciam o mercado da habitacdo. Os modelos analiticos formais que tém
vindo a ser aplicados limitam a capacidade de introduzir a incerteza do futuro, o que reforca o contributo da
andlise prospetiva, enquanto ferramenta estratégica que promove a construcdo de visdes futuras, com o
objectivo de informar a tomada de decisdo e mobilizar acdes. O projeto Factores Determinantes da Procura da
Habitacdo em Portugal (Donut) estuda a dinamica do mercado de habitacdo e analisa os factores explicativos
do preco da habitacdo, combinando modelos econométricos e a andlise prospetiva (analise de cendrios e
questiondrios Delphi). Este trabalho discute a importancia da aplicagdo das metodologias de prospetiva
enquanto ferramenta de apoio a decisdo, sendo apresentada uma andlise exploratéria dos cendrios
a desenvolver. Neste sentido, este artigo esta estruturado em cinco partes: i) introducdo; ii) descricdo sumaria
dos modelos de previsao; iii) enquadramento do mercado da habitacdo no contexto dos cenarios e apresentacao
das dimensdes escolhidas para o exercicio; iv) breve descricdo dos cenarios; e v) apresentacdo de algumas
reflexdes nas consideracdes finais.

1 INTRODUCAO

A habitagao, ou, de forma genérica, o mercado da habitacio, desempenha um papel
central no sistema socioeconémico, na qualidade de vida de cada individuo e na estrutura
do territério. A habitagao é um bem complexo e multidimensional que se caracteriza por:
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i) ser heterogéneo, quanto a tipologia de construgio, as infraestruturas e a acessibilidade;
iz) ser rigido, uma vez que é um bem fixo no espago e de longa durabilidade; 7i7) proporcionar abrigo,
seguranga e bem-estar; iz) ser um instrumento de distingao social, associado a imagem
de status; e v) implicar volumosos investimentos coletivos e privados.

A essa complexidade acresce a volatilidade dos factores exégenos de que dependem o
mercado da habitagao e a insuficiente transparéncia, resultante da informagao ser escassa e
assimetricamente distribuida pelos agentes, bem como da falta de capacidade de a utilizar.
Do lado da procura, hd informagao limitada daquilo que o mercado oferece, em termos
das tipologias disponiveis e da sua localizagao, assim como da relagio qualidade-preco.
Tal relagdo limita consideravelmente a racionalidade das decisoes. A oferta, por sua vez,
dispoe de mais informagdo, mas o processo de tomada de decisao continua a ser mais
baseado em conhecimento técito do que em informagao rigorosa e sistematizada. Hd também
insuficiéncia de informacao que identifique as preferéncias e as expetativas dos compradores
ou arrendatdrios. Quanto ao sector publico, a fragmentagao da informagao disponivel por
diversas fontes, raramente cruzadas, inviabiliza a constru¢io de modelos de apoio a decisio e,
consequentemente, a defini¢io de politicas de habitagao.

Em suma, é necessdrio disponibilizar mais informagio, mas, acima de tudo, esta tem
de ser melhor organizada para ser incorporada em modelos de apoio a decisio.

A informacio relativa aos diversos agentes envolvidos direta ou indiretamente no
mercado da habitagao pode ser dividida em trés categorias: 7) informagio objectiva sobre
a procura, respeitante ao niimero de familias, ao seu rendimento disponivel e a estrutura dos
agregados familiares; 77) informacio objectiva sobre a oferta, referente aos dados quantitativos e
qualitativos do parque habitacional existente e as condicionantes técnicas e financeiras;
e 7ii) informagao subjetiva sobre a procura, correspondente as preferéncias e as expetativas
dos compradores.

Existem vérios modelos formais que descrevem o mercado habitacional em um
dado momento. A teoria do consumo desenvolvida por Lancaster (1966) associada a andlise
de bens compésitos é o principio bésico do modelo dos precos hedénicos e foi aplicada
pela primeira vez ao mercado da habita¢ao por Rosen (1974), para avaliar as determinantes
dos precos da habitagio (Marques e Castro, 2010). A habitagao ¢ caracterizada por um
conjunto de atributos, sendo escolhida de acordo com as suas caracteristicas especificas e
com as restrigoes de rendimento e preco de cada comprador (Costa, 2009). A literatura a
este nivel é bastante diversificada,’ destacando-se a nivel nacional, por exemplo, os trabalhos
realizados por Couto, Manso e Soeiro (2006), Marques e Castro (2007), Marques, Castro e
Bhattacharjee (2009), Teixeira, Villamandos e Ocerin (2010), Marques e Castro (2010)
e Batista e Marques (2010).

Apesar dos diversos trabalhos jd realizados descreverem e analisarem a situagao presente,
a importincia do sector da habitacao justifica o esforgo acrescido para desenvolver e aplicar
conhecimento que sirva de base 2 tomada de decisio sobre estratégias e politicas de habitagao.
Mas, para que tal seja possivel, é fundamental perceber como vai evoluir o mercado da
habitacio e os factores que o influenciam. Essa capacidade de previsio pode ser conse-
guida por meio da utilizagdo de métodos estatisticos (cujas condigoes de aplicacio sao
discutidas na sec¢do seguinte), ou, quando estes métodos revelam-se limitados, recorre-se a
modelos prospetivos. Assim, o principal foco deste trabalho centra-se na discussao do
contributo da andlise prospetiva, enquanto ferramenta estratégica que promove a construgao

5. Ver Marques (2012), em que sao apresentadas diferentes aplicagdes dos modelos heddnicos.
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de visdes futuras, com o objectivo de informar a tomada de decisao e mobilizar para a
agao (Loveridge, 2009); em particular, serd apresentada uma discussdo exploratéria da
andlise de cendrios aplicada ao mercado da habitacio. Este trabalho estd estruturado em
trés secgdes, para além da introdugio apresentada. A secgao 2 contrapoe os dois principais
métodos de previsio: 7) modelos formais, resultantes da possibilidade de extrapolacio de
séries temporais, ou da defini¢ao de modelos dinimicos; e 77) modelos prospetivos,
baseados em duas categorias fundamentais, o método Delphi e a andlise de cendrios,
salientando-se uma nova perspetiva que sugere a combinagao de ambos. A secgio 3 fundamenta
o contributo da combinagao da andlise de cendrios com o Delphi no contexto do mercado
da habitagdo e descreve as dimensées definidas para o exercicio de cendrios. Na secgio 4,
ainda que de forma exploratéria, sao apresentados os cendrios escolhidos para o exercicio.
Por fim, na sec¢do 5 serdo apresentadas algumas consideragoes sobre o trabalho desenvolvido.

2 MODELOS DE PREVISAO

2.1 Modelos formais

Existem modelos analiticos que descrevem a evolugao de uma determinada realidade ao longo
do tempo, condicionada a um conjunto de factores. Estes modelos analiticos pressupoem
a aplicacio de formalismos rigorosos, mas a sua exequibilidade depende da disponibilidade
de informacio sobre o passado e da admissibilidade de que essa evolugio seja subordinada a
um padrio que pode ser extrapolado para o futuro. Os modelos formais considerados neste
artigo podem ser divididos em dois grupos: 7) modelos de extrapolagao de séries temporais;
e ii) modelos dinAmicos.

No modelo de extrapolagio de séries temporais, as tendéncias evolutivas das varidveis,
obtidas por meio da anilise do seu comportamento passado, sao prolongadas para um
ponto no futuro. Para tal, admite-se que os parimetros geradores das séries temporais sao
constantes ou tém uma tendéncia evolutiva constante, o que pressupoe que nio hd varidveis
exdgenas com capacidade para, no horizonte da previsio, alterar significativamente a série.
Note-se, contudo, que é possivel construir modelos mais sofisticados, em que as séries
temporais sio influenciadas pelo comportamento de varidveis exdgenas.

Os modelos dinAmicos analisam as relagdes de causalidade entre os factores.
Para que tal seja possivel, é necessdrio conhecer os pardmetros que geram o processo dinimico,
assim como as condi¢oes de fronteira, que nos dao o ponto de partida para a simulagio
do processo. A aplicabilidade destes modelos requer que os factores fundamentais para a
descrigao da dinAmica do processo sejam enddgenos; por outras palavras, admite-se que nao hd
varidveis omissas que alterem significativamente o processo durante o horizonte da previsio.

2.2 Modelos prospetivos

Caso nao se verifiquem as condigoes necessdrias para aplicar os modelos formais referidos
anteriormente, recorre-se a modelos prospetivos.

A prospetiva envolve um processo sistemdtico de olhar para o futuro da ciéncia,
da tecnologia, da economia ou da sociedade, com o objectivo de formar op¢oes estratégicas
nas dreas consideradas relevantes. A andlise prospetiva pode ser aplicada na tomada de decisao
em empresas ou em organismos publicos e é especialmente adequada a anélise dos impactes de
tecnologias emergentes suscetiveis de produzir beneficios econdmicos e sociais (Martin, 1995).
A andlise prospetiva é a descoberta de um espago comum para o pensamento sobre o futuro
e a preparacio de abordagens estratégicas (Georghiou ez al., 2008).
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Dentro das técnicas prospetivas destaca-se, neste trabalho, duas categorias fundamentais:
i) o método Delphi, que permite parametrizar resultados com base na opinido de peritos;
e i) a andlise de cendrios, que possibilita a discussao de estratégias em situagoes de grande
incerteza, com base em construgdes hipotéticas do futuro. De seguida sio descritos,
de forma sumdria, o método Delphi e a andlise de cendrios e discutidas as suas condigoes
de aplicagao.® Considera-se, ainda, uma nova abordagem que combina essas duas técnicas.

Delphi

Os exercicios Delphi baseiam-se em um processo estruturado de comunicagio de um
grupo de peritos, que possibilita a sua interagdo e, consequentemente, a sistematizagao de
resultados sobre assuntos relativamente aos quais existe conhecimento incerto e incompleto
(Alvarenga, Carvalho e Escdria, 2007; Linstone e Turoff, 2002). A opinido dos peritos é
obtida por meio de um questiondrio, presencial ou nio, no qual lhes é perguntada a evolugao
expetdvel do valor de um conjunto de varidveis para um dado horizonte temporal. A descrigao
desta evolugdo pode limitar-se a previsio de um simples valor final ou, preferencialmente,
corresponder a uma série temporal. O exercicio pode ser realizado em vdrias rondas,
que permitam aos peritos interagir e validar sucessivamente as suas respostas, até a estabi-
lizagao das suas opinides.

Esse método aplica-se a previsdes para as quais nao é possivel extrapolar tendéncias
bem definidas. Considerar que o método ¢ aplicdvel significa reconhecer a validade do
conhecimento tdcito dos peritos e, consequentemente, que a média das respostas dadas é
um estimador ndo enviesado dos parimetros cujas concretizagdes futuras se quer prever.

A adogio de um processo interativo decorre da hipStese de que este aumenta a eficiéncia
do estimador (diminuindo, assim, o seu desvio padrio), nao conduzindo ao seu enviesamento.
Assim, a interacio é um processo de aprendizagem para os peritos que conduz a resultados
mais exatos, estando estes livres de processos em cadeia que os levem a optar por resultados
decorrentes de narrativas mais convincentes, mas menos corretas. A eficiéncia do estimador
depende também do ndmero de participantes.

Em sintese, o0 método Delphi ¢ sustentado na suposi¢io de que a média das respostas
dos peritos é equivalente ao que se obteria se fosse possivel aplicar modelos formais, e por
isso surge como substituto destes.

Cenérios

Se as condi¢des para aplicar o método Delphi nao se verificarem e nio existir informagio para
desenvolver modelos analiticos formais, entao a solucao alternativa é recorrer a andlise de cendrios.

Cendrios sao descri¢oes de futuros alternativos, logicamente consistentes, que influenciam o
processo de tomada de decisao na situagao presente (CGEE, 2011); em lugar de fornecer previsoes
do futuro, dao-nos antevisoes de possiveis horizontes (Borjesin ez al., 2006). A apresentagao de
cendrios n3o é um fim em si mesmo; funciona como uma ferramenta que melhora a qualidade
da tomada de decisao porque organiza, sistematiza e delimita incertezas (Wilson, 2000).

Um cendrio corresponde a materializagdo de um possivel futuro, definido por um
conjunto coerente e plausivel, ndo necessariamente exato, de concretizagoes das varidveis que
configuram o estado do sistema que queremos analisar. Por exemplo, se um dado exercicio
corresponder a definicao de estratégias de desenvolvimento sustentdvel para o planeamento

6. Ver Borges (2012) para mais desenvolvimentos.
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fisico de uma cidade, os cendrios escolhidos deverao dizer como serd o mundo, em termos
de alteragoes climdticas, recursos energéticos, técnicas construtivas, mobilidade, tecnologias de
informagio e comunicagio e envolvente macroecondmica.’”

A andlise de cendrios, em lugar de realizar previsoes, tem como objectivo suscitar a discussao
em um grupo de peritos sobre o que fazer perante a materializacio de hipotéticos futuros.
Os programas de acdo delineados pelos peritos tém expetavelmente elementos comuns
a todos os cendrios, que prefiguram o que se designa como conjunto de a¢des robustas;
estas devem ser preparadas de imediato. Simultaneamente, é de esperar que outras acoes
sejam contingentes a concretizagio de cendrios especificos; para se decidir sobre elas,
¢ conveniente aguardar por um momento em que seja possivel prever com alguma certeza
para que cendrio estamos a caminhar.

Método misto: cenarios e Delphi

Pode acontecer que o exercicio Delphi seja inadequado, por se considerar que as previsoes
dos peritos sio fortemente condicionadas pela evolugio de varidveis exdgenas que nio
conseguem prever. Quer isto dizer que, na impossibilidade de fazer previsoes genéricas,
os peritos poderao ser capazes de estimar padroes de evolugio quando condicionais
a cendrios. Por outras palavras, pressupoe-se que o valor médio das respostas dos peritos,
condicionais aos elementos exdgenos descritos nos cendrios, aproxima-se da média real.
Se este for o caso, estao reunidas as condicoes para aplicar um método misto. Embora pouco
comum na literatura de referéncia, esta metodologia jd foi desenvolvida em alguns trabalhos
(ver, por exemplo, o exercicio de prospetiva regional para a elaboracio do plano regional do
ordenamento do territério da regiao Centro).®

A combinag¢io de ambos os métodos pode ser realizada de duas formas. A primeira
consiste em considerar que os cendrios sio um instrumento auxiliar do questiondrio Delphi
e resolvem o problema da previsio, ao fixarem as varidveis exdgenas. Neste caso, o objectivo
¢ obter valores para um conjunto de varidveis ao longo do tempo [X1z X2z X3¢ ... Xit]
que dependem das varidveis exdgenas que materializam cada cendrio. Esta hipétese pode
ser traduzida por:

X =f(Y,Y,, ..Y), (1)

17720 "7 Tk

em que X representa a previsao de uma varidvel ao longo do tempo, e Y, as concretizagao
do cendrio i.

No segundo caso, o exercicio de cendrios e o questiondrio Delphi sio utilizados
conjuntamente para a atribui¢io de pesos em métodos de andlise multicritério de politicas
ou projetos (ver, por exemplo, o projeto Bridge, em que foi desenvolvido um sistema de
suporte a decisdo e a avaliagao para os governos locais de cinco cidades europeias, no dominio
do planeamento urbano).

Esse método é adequado para a avaliagdo de vdrias alternativas de um projeto,
que dependem da concretizagao dos cendrios previstos. Assim, a avalia¢io das vérias alter-
nativas depende de uma fun¢io multicritério, sendo os peritos convidados a atribuir pesos a
um conjunto de critérios, condicionais a cendrios. Por outras palavras, a avaliagﬁo é realizada

7. Ver, por exemplo, projeto Bridge, em que é desenvolvido um sistema de suporte a decisdo. Para mais desenvolvimentos,
consultar Chrysoulakis et al. (2010).
8. Para informacao mais detalhada, consultar Marques et al. (2009).
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em fun¢io do desempenho esperado para cada critério (scores) e das valorizagoes (pesos)
atribuidas a cada critério.

V=fZ,Z, ZoooiZ s Oy 0Ly, O OL), 2)

em que V, representa o valor da alternativa 7 do projeto; Z _ corresponde aos critérios, isto &,
as concretizagoes para cada alternativa das vdrias realizagoes e funcionalidades previstas para
o projeto (por exemplo, nimero de fogos construidos, emprego criado, melhoria de qualidade
estética de uma drea urbana); e a, define as valorizagoes, isto é, os pesos atribuidos a cada
concretizagao ou funcionalidade.

Nesse caso, admite-se que os pesos, ou seja, as avaliagoes subjetivas da importancia
dos diferentes critérios, dependem da concretizagio dos cendrios. Esta hipdtese pode ser
traduzida por:

a’i:fi‘(yvlt’YZt’ ’Y;er) (3)

Em suma, os cendrios enquanto possiveis configuragoes do futuro, que integram a
variabilidade das varidveis ex6genas, possibilitam o enquadramento da acio e podem ser,
como se demonstra nos casos expostos anteriormente, uma ferramenta auxiliar do

método Delphi.
3 MERCADO DE HABITACAO NO CONTEXTO DO EXERCICIO DE CENARIOS

O exercicio proposto baseia-se no projeto Donut, que aplica modelos econométricos e
combina técnicas de andlise prospetiva (exercicio de cendrios e os questiondrios Delphi).

No contexto do mercado da habitagio, a complexidade e a volatilidade dos factores
que determinam as tendéncias criam fortes barreiras ao uso dos métodos analiticos formais,
descritos na sec¢io 2. No entanto, ¢ razodvel admitir que hd um considerdvel acervo
de informacio, disseminado por diversos agentes e especialistas envolvidos no mercado
da habitagao, embora distribuido de forma segmentada e assimétrica. Essa informacio,
nio sendo suficiente para gerar previsdes corretas quando ¢ usada individualmente,
pode sé-lo se os seus detentores a combinarem por meio de um processo interativo.
E esse o objectivo do método Delphi, baseado no pressuposto de que as respostas
dos especialistas, sustentadas em conhecimento e informacgio parciais, tém valores médios
que convergem para a média real. Contudo, o mercado da habita¢io sofre pressoes de
elementos exégenos que afetam a realidade e a sua evolugdo. A avaliacio dos peritos
nao considera a influéncia desses elementos, o que inviabiliza a aplica¢io tradicional do
questiondrio Delphi. Se os cendrios forem desenhados de forma a representar concretizagoes
particulares das varidveis exdgenas acima referidas, eles podem viabilizar as previsées dos
especialistas e, assim, tornar vélida a aplicagio do método Delphi. E essa a justificagio do
método misto que nos propomos desenvolver.

Em sintese, a aplicagao desse método permite construir futuros alternativos, por meio
da anilise de cendrios, e informar a tomada de decisio com base na opinido de peritos,
recorrendo ao questiondrio Delphi.

No exercicio prospetivo proposto, as metodologias sio combinadas das duas formas
descritas anteriormente.

Primeiro, os peritos fazem a previsio das varidveis de acordo com cada cenirio.
Neste caso, eles sio confrontados com valores atuais de indicadores relacionados com o
parque habitacional, para posteriormente estimarem valores condicionais & materializag¢io
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de cada cenirio. Estes indicadores podem ser, por exemplo, a composiciao por tipologia do
p p p posigao p polog
parque habitacional, a densidade de alojamentos e edificios e a dimensao média dos fogos.

No segundo caso, os peritos sio convidados a atribuir pesos a um conjunto de critérios
condicionais a cendrios. Neste contexto, sio apresentados os critérios fundamentais para
a definigao de politicas de habitacio, para que os peritos identifiquem os aspetos mais
importantes no caso de cada cendrio materializar-se. Estes critérios podem ser, por exemplo,
a sustentabilidade habitacional, a reabilitacio urbana, o apoio ao desenvolvimento tecnoldgico
e o financiamento parcial dos encargos com habita¢ao destinado a grupos sociais especificos
(mercado de arrendamento/aquisi¢io de casa prépria).

Em ambos os casos, as respostas dos peritos dependem da andlise de cendrios.
No sentido de estruturar essa andlise apresenta-se, no ponto seguinte, uma breve descri¢ao
das dimensbées dos cendrios.

3.1 Dimensées basicas para o exercicio de cenarios

A qualidade dos cendrios depende da identificagao dos principais elementos que refletem a
envolvente exégena do fendmeno em estudo. Entretanto, o critério de parciménia aconselha
que o espago dos cendrios seja baseado em um conjunto reduzido de elementos bésicos.

No mercado da habitacio, tendo em conta a complexidade vérias vezes referida, os cendrios
podem ser definidos segundo as seguintes dimensoes bdsicas: 7) estrutura social e econémica;
i) ambiente politico e cultural; e ii7) energia, ambiente natural e ordenamento do territério.

A dimensao social e econdmica

A primeira dimensao centra-se na estrutura socioeconémica que condiciona a procura e a
oferta de habitacio.

Por um lado, a componente demogrifica tem 6bvias ligagoes com o mercado
da habitacio, na medida em que, conhecendo as caracteristicas da populagio, particularmente a
populacio total, a distribui¢ao por grupos etdrios, a dimensio média e a estrutura
das familias, é possivel quantificar as necessidades habitacionais. Por outro lado, a conjuntura
macroecondmica condiciona o crescimento econdmico e a evolugao dos mercados financeiros.

O crescimento econémico é um elemento estruturante para a defini¢ao do rendimento
global e, consequentemente, do rendimento disponivel das familias e dos seus padroes
de consumo; as disparidades na distribui¢do do rendimento conduzem a segmentacio do
mercado da habitagio. Por sua vez, a evolugio do mercado financeiro determina a capacidade
de investimento dos promotores e a capacidade de financiamento das familias, o que refor¢a
o papel do sistema financeiro na determinagio das condigoes de crédito.

Com base na informagao descrita anteriormente, ¢ possivel transformar as necessidades
objectivas das familias em procura efetiva.

O ambiente politico e cultural

A segunda dimensao incide sobre o sentimento politico dominante, que induz formas
distintas de ordenamento e valorizagiao do territério. O papel do sector publico,
enquanto regulador dos mecanismos de mercado, depende da situagio econdmica e do
contexto politico-ideolégico. Esses elementos determinam o peso do Estado, no que diz
respeito a capacidade financeira e aos correspondentes meios para atender a politicas sociais,
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assim como a forma de regulamentar o mercado e impor politicas de ordenamento
do territério.

A situagio financeira do Estado determina a capacidade de promover habitagio social,
atribuir subsidios, definir politicas fiscais, intervir no mercado fundidrio e, desta forma,
influenciar os custos de construcio. Assim, ou a habitacio é considerada uma necessidade
bésica e o Estado assume um papel central no suprimento das caréncias habitacionais,
ou se assiste a uma légica dominada pelo mercado, em que cada um age em fungao das suas
possibilidades e preferéncias.

A intervencio do Estado na regulamentagao do mercado reflete-se também na definicao
de critérios mais ou menos rigorosos para o desenho urbano. A este respeito, destacam-se
medidas que restringem a localizacao e a estética do edificado, e politicas fiscais que influenciam
o comportamento de proprietdrios e de investidores. Em suma, a interven¢io do Estado
passa por aplicar, com maior ou menor intensidade, instrumentos de regulacio e de gestao
urbanistica, que determinem a capacidade de a sociedade integrar os gostos individuais em
um padrio estético e funcional coletivo, assim como estratégias de fiscalidade e financiamento
que enquadrem politicas de habitagao social, promovam a reabilita¢do urbana ou combatam
a desertificacao dos centros das cidades.

Dimensao energia, ambiente natural e ordenamento do territdrio

A terceira dimensao estd ligada as pressoes do meio ambiente, em particular a disponibilidade
de recursos energéticos e a capacidade de substituir as energias fésseis, garantindo uma
transi¢ao gradual para a utilizagao de energias renovaveis. A dimensao energética levanta
duas questdes fundamentais. Por um lado, a eficiéncia térmica da habitac¢io e dos espagos
exteriores urbanizados e, por outro, os padrées de dispersio ou concentragio do edificado.

Em um cendrio dominado por fortes restri¢des ambientais, a necessidade de minimizar os
custos de transporte e de otimizar o balanco entre conforto térmico e consumo energético sao
questdes centrais que necessariamente se sobreporao a consideracoes de natureza estética ou ao
usufruto do espaco que a urbanizagao dispersa permite. Neste cendrio, a evolugio tecnoldgica
tenderd a ser conduzida para a criagio de materiais isolantes e para a utiliza¢io crescente do
espago construido como fonte de energia. Haverd, também, fortes pressoes para que o desenho
urbano preocupe-se com questdes como a exposi¢io solar do edificado, o albedo dos espagos
edificados e nao edificados e a utilizagao da vegetagao como reguladora da qualidade do ar.
Eventuais consequéncias de alteracoes climdticas refletir-se-ao também no combate 4 tendéncia
decrescente de impermeabilizagao do solo e no controlo dos leitos de cheia.

Pelo contririo, em um cendrio com menores restri¢des energéticas e ambientais,
as preocupagoes acima referidas podem ser balancadas com objectivos de natureza estética
e funcional de diversa ordem.

4 CENARIOS

Os cendrios a seguir apresentados resultam da combinagao das dimensées explicitadas ante-
riormente, correspondendo, a cada uma, situagdes extremas ou intermédias, simbolizadas pelos
sinais +, - e 0, aos quais, como ¢ dbvio, nio correspondem qualquer juizo de valor (quadro 1).
Tipicamente, as dimensoes dos cendrios limitam-se a ser concretizadas por situagdes extremas;
no entanto, como o caso presente mostra, pode haver cendrios cuja coeréncia requeira a
admissdo de situacoes intermédias em uma das dimensoes.
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A combinagio dessas trés dimensoes gera 27 cendrios (ou nove, caso nao se considerem
situagoes intermédias). Em qualquer dos casos é um niimero excessivo, dado o tempo
disponivel para a realizagao deste exercicio. Admitindo o médximo vidvel de trés cendrios,
foram escolhidos os que configuram situagoes mais contrastantes e que consequentemente
tém melhores condigées para estimular a discussdo entre os peritos.

A apresentagio dos cendrios deverd ser feita contrabalancando a necessidade de os
relacionar com a evolugio do mercado da habitaciao e de conferir suficiente liberdade
a discussao com os peritos. Se este balanco nao for conseguido, corre-se o risco de nio
tornar perceptiveis as implicagoes dos cendrios no mercado habitacional ou, inversamente,
condicionar a discussao e enviesar as respostas dos peritos.

QUADRO 1
Cenarios escolhidos para o exercicio
| Cenério 1 Cenario 2 Cendrio 3
D1. Economia + + -
D2. Estado + - 0
D3. Energia + + -

Fonte: Grupo de Estudos em Territorio e Inovagdo da Universidade de Aveiro (Getin/UA).

4.1 Cenario 1 — habitacdo: uma responsabilidade e uma escolha coletiva
em uma sociedade que pode escolher

Esse cendrio descreve a cidade do futurismo utépico e otimista. A disponibilidade de
recursos financeiros, proporcionada por uma economia préspera, permite desenvol-
ver ambiciosos programas habitacionais que nio restringem a capacidade de escolha
da populagao. Neste cendrio, o racionalismo impulsiona o ordenamento do territério e
as pessoas, sem abdicarem da sua liberdade, agem em uma légica de interesse coletivo.
Esse racionalismo encara a habitagio como um instrumento utilitdrio, concebido para
proporcionar o méximo conforto sem gastos excessivos.

As oportunidades de ascensdo social geradas pelo bom desempenho econdémico,
combinadas com o papel do Estado como responsavel pela distribuicio equitativa do rendimento,
geraram uma sociedade em que predomina uma classe média com elevado poder de compra.
Isto permite a constru¢io de um parque habitacional que combina o conforto e a
qualidade estética, proporcionados pelo progresso tecnoldgico, com a coeréncia funcional do
tecido urbano, resultante da aceitacio coletiva de um planeamento que associa participagao
e rigor. A consciéncia ambiental, a valoriza¢ao do patriménio histérico e a aceitacio crescente
de que o transporte coletivo, flexibilizado pelo uso intensivo de tecnologia da informagao,
¢ a forma mais eficiente de combinar mobilidade, conforto e eficiéncia energética, estao na
base da adesdo a uma rigorosa disciplina urbanistica por parte de uma sociedade que preza

a liberdade individual.

Tendo conseguido uma transi¢ao gradual para o uso de energias renovéveis e debelar
as ameacas decorrentes do aquecimento global, a sociedade nao conhece restri¢oes a mobi-
lidade que obriguem a concentragao espacial do edificado, estando na moda os conceitos
de suburbaniza¢io ordenada e policentrismo.
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4.2 Cenario 2 — habitacdo: uma responsabilidade e uma escolha individual
em uma sociedade que pode escolher

Esse cendrio descreve a cidade que acompanha o sucesso da sociedade de mercado, em que um
Estado reduzido, mas eficiente, limita-se a regular uma economia descentralizada ¢ movida
pela iniciativa privada. O forte crescimento das profissdes sustentadas no conhecimento,
na criatividade e na tecnologia e o investimento maci¢o no ensino, como forma de ascensao social,
geram uma sociedade em que a competitividade nao conduziu a exageradas desigualdades sociais.

Nesse contexto, as fun¢oes simbdlicas da habitagao, encarada como montra do sucesso
individual e instrumento de afirmacio de szatus, tém uma crescente importancia. A exalta¢io da
tecnologia e da criatividade arquiteténica conduziram a uma forte competigao em
torno da concessido de casas futuristas em que originalidade, conforto e estética
confrontam-se permanentemente. A cultura de responsabilidade individual, a cons-
ciéncia ambiental e a valorizacio do patriménio histérico confluiram em uma légica
de auto-organizagdo em que a expressio da liberdade individual convive com niveis
razodveis de ordenamento urbanistico.

Tendo conseguido uma transi¢ao gradual para o uso de energias renovéveis e debelar
as ameacas decorrentes do aquecimento global, a sociedade nio conhece restrigoes
a mobilidade, que é crescentemente complementada com o uso intensivo de tecnologia da
informagio e a densificagdo das relagoes no espago virtual. A dicotomia cidade-campo ¢é
cada vez mais ténue e a combinacio de individualismo com auto-organizacio de pequenos
grupos conduziu a fragmentac¢io do tecido urbano. A procura da coeréncia urbanistica,
sem que seja posta em causa a liberdade individual, é um objectivo perseguido, mas nao
totalmente alcancado.

4.3 Cenario 3 — habitacdo em uma sociedade com poucas opc¢oes

Esse cendrio descreve a cidade que sobrevive em um contexto de estagnacio econdmica e
crescentes problemas ambientais. As disfungées do sistema financeiro, evidenciadas pelas
crises do inicio do século XXI, nao foram corrigidas, o que se traduziu em escasso crescimento
econdmico e na deficiente traducio do progresso tecnoldgico em eficiéncia produtiva.

A interagio da estagnacio econdmica com o aprofundamento das desigualdades sociais
tem como consequéncia a redu¢io do poder de compra e o crescente dualismo social.
A erosao da classe média teve dramdticas implica¢oes no mercado da habitacio e nas
técnicas construtivas, subordinadas a necessidade de contencio de custos. A estética e a
qualidade ambiental sao luxos que os poucos que os podem suportar exibem ostensivamente.
A preservagio do patriménio histérico é igualmente um luxo, limitado aos edificios e
nicleos urbanos de valor excecional.

As disfungoes do sistema financeiro acrescem os problemas decorrentes da escassez de
recursos energéticos, consequéncia do esgotamento dos combustiveis fésseis e da insuficiente
capacidade das fontes alternativas para os substituir. Daqui resultam crescentes restrigoes a
mobilidade que o uso das telecomunicag¢des e da informdtica apenas parcialmente compensa.

A instabilidade social, a necessidade de racionalizar o uso de recursos escassos e a desilusio
com a economia de mercado, incapaz de se regenerar e reconduzir a sociedade a uma dinAmica
de crescimento, favoreceram o aparecimento de um Estado forte e interventivo, no que respeita
a manutencio da ordem e a regulagdo do sistema macroecondmico. Contudo, as restrigoes
financeiras dificultam a intervengio no mercado habitacional, em particular no que respeita
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as politicas de apoio aos segmentos mais necessitados. O Estado regula o desenho urbano,
impde uma severa politica de densificagao do espago construido e promove intensamente a
reabilitacdo de centros histéricos, menos por razoes de preservagio do patriménio do que
pela necessidade de concentrar o povoamento e reduzir os custos de mobilidade.

O Estado impoe, também, uma politica rigorosa de eficiéncia energética, quer por meio
da forte taxago dos combustiveis, quer pela imposi¢io de uma estrita regulamentacio das
condi¢oes de isolamento térmico. Esta condicionante, aliada a escassez de meios financeiros,
orientou o desenvolvimento das técnicas construtivas e o desenho arquitetdnico, no sentido
da eficiéncia energética em detrimento de consideragoes de conforto e qualidade estética.
Excetuam-se os aglomerados exclusivos, em que os mais ricos aplicam os seus lucros,
resguardados por uma forte seguranca policial.

5 CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho centra-se na justificagio da importincia das técnicas de prospetiva como
instrumento de apoio a decisio e a definicao de politicas de habitagao, e na discussio das suas
condi¢oes de aplicagio, sendo apresentadas, de forma exploratéria, em termos de grandes
dimensdes exdgenas. A passagem dos esbogos aqui apresentados em cendrios concretos no
ambito da habitagao e adaptados aos objectivos do questiondrio Delphi requer a participagao
de peritos com competéncias tao multidisciplinares como aquelas que sao necessdrias para
compreender toda a complexidade do fendmeno da habitagao.
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