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Exposig¢ido de Motivos

O Programa Nacional de Habitagao (PNH), previsto-no artigo 17.° da Lei de Bases da
Habitacio, aprovada pela Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro, é o instrumento programatico
da politica nacional de habitacio que estabelece, numa perspetiva plurianual, os seus
objetivos, prioridades, programas e medidas, substituindo, nestes termos, a Estratégia
Nacional para a Habitacio (ENH), aprovada pela Resolucao do Conselho de Ministros n.°
48/2015, de 15 de julho.

Deste modo, a consolidagao de. um novo paradigma de politicas publicas de habitagao
implica, necessariamente, nao apenas a identificacao das principais caréncias e dos principais
problemas e bloqueios existentes (que condicionam, quando nio impedem, um efetivo e
universal exercicio do .direito a habitacdo), mas também, e de forma prospetiva, a

identificacdo dos instrumentos e objetivos para a sua progressiva superagao.

O PNH assume-se como um instrumento de valorizagao das politicas publicas de habitacao
no quadro das. politicas sociais em Portugal e reflete uma consciente e efetiva prioridade

nacional no quadro plurianual 2022-2026.

Este novo instrumento assume uma rutura com a filosofia e principios plasmados na ENH,
de 2015, a0 mesmo passo que mantém e refor¢a o rumo assumido com a aprovagao da Nova
Geracao de Politicas de Habitacio (NGPH), pela Resolugao do Conselho de Ministros n.”
50-A/2018, de 2 de maio.



A recuperagdo registada no mercado imobilidrio, na sequéncia da crise financeira
internacional e do processo de «ajustamentoy, cuja op¢ao pela liberalizagao doarrendamento
acentuou ainda mais a desregulagdo do mercado, foi maioritariamente orientada para os
segmentos mais elevados de preco e centrou-se essencialmente no gscoamento da oferta

habitacional privada disponivel.

Por outro lado, em termos de nova oferta, resultante da reabilitacao de edificios ou fracoes,
este processo de liberalizacio nem sempre acautelou as riecessarias normas de qualidade
construtiva e ambiental e teve como resultado final o continuado desajustamento entre os

valores de renda praticados e os rendimentos médios das familias.

Foi com base nesta realidade, caracterizada por uma situagao de crise habitacional grave e
uma total auséncia de instrumentos e medidas de politica publica de habitacio, e tendo ainda
presente a necessidade de romper com a tradicional visao de direcionar as respostas apenas
para a populagdo mais carenciada, que se avancou, em 2018, com uma profunda reforma do
setor da habitacio em Portugal, através da aprovacao da NGPH, pela referida Resolucao do

Conselho de Ministros n.° 50-A /2018, de 2 de maio.

A NGPH constitui, de facte, um documento estruturante e que estabelece o sentido
estratégico, objetivos e instrumentos para a salvaguarda do direito a habitagao, assumindo a
importancia de encontrar respostas diferenciadas e robustas, através de um conjunto amplo
e coerente de diplomas legais que procuram garantir que este dominio da politica social
publica nao volta’a ser negligenciado, tendo como designios fundamentais a garantia do
acesso de todos a uma habitagao adequada, entendida no sentido amplo de habitat e de

comunidade.

A NGPH assume, pois, esse carater inovador, desde logo na ambicdao de construir uma
politica publica de habitacio de vocagao universalista, concretizando um direito que ¢ de
todos e rompendo com légicas de apoio do Estado que se limitam a respostas para os mais

carenciados, de indole assistencialista.



Foi de facto com a NGPH que o Governo rompeu com a visio minimalista-da promogio
habitacional direta e assumiu, claramente, que uma politica piblica de voca¢ac universal nao
se faz sem a existéncia de um parque publico de dimensao adequada, que garanta a resposta
as necessidades mais prementes de habitacio, mas também o acesso ao arrendamento
publico acessivel, que, nessa medida, reforce a capacidade de regulagao do mercado, pelo

peso relativo que a oferta passa a deter, no conjunto do parque habitacional.

E neste quadro de mudanga das politicas de habitagdao que feiigualmente aprovada a primeira
Lei de Bases da Habitagio (LBH), pela Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro, que representa,
antes de mais, um avango importante na tarefa de. construir os alicerces de uma politica
publica de habitacio que seja estavel, duradoura e capaz de subsistir as diferentes
conjunturas, aprofundando o ciclo de progressivas conquistas sociais, iniciado em abril de

1974, nomeadamente nas areas da saide, da'seguranca social e da educagao.

Com a LBH e a NGPH estao criadas.as condi¢Ges para assumir efetivamente a habitacao
como um direito universal, de todos; o quadro de um Estado Social pleno, garantindo-se a
equidade e igualdade de acesso em todo o territorio nacional e nao deixando ninguém para

tras.

Por sua vez, com a aprovacio do PNH estabelece-se um quadro de referéncia estavel para o
desenvolvimento das politicas piblicas de habitacdo, garantindo que esta area fundamental
nao volta a ser secundarizada no quadro das politicas sociais publicas, consagrando o direito
de todos a umahabitacio digna e adequada. E este, em suma, o proposito dltimo que se

reafirma como PNH.

Atenta a matéria, devem ser ouvidos os 6rgaos de governo proprios das Regides Auténomas,
a Associacao Nacional de Municipios Portugueses e a Comissao Nacional de Protegdo de

Dados.

Ademais, em face do disposto no artigo 17.° da Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro, foi
promovida a consulta publica no ambito do procedimento legislativo da presente proposta

de lei e a audicao do Conselho Nacional de Habitagio.



Assim:

Nos termos do n.° 2 do artigo 17.° da Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro, ¢ da alinea d) do
n.° 1 do artigo 197.° da Constituicao, o Governo apresenta a Assembleia da Republica a
seguinte proposta de lei:

Artigo 1.°

Objeto

E aprovado o Programa Nacional de Habitacio (PNH); que consta do anexo a presente lei
e da qual faz parte integrante, que estabelece os objetivos, prioridades, programas e medidas
da politica nacional de habitac¢do para o periodo temporal 2022-2026.

Artigo 2.°

Ambito temporal e geografico

1- O PNH tem natureza plurianual;-devendo ser revisto de cinco em cinco anos, sem

prejuizo das atualizagdes extraordinarias que se venham a mostrar necessarias, a

concretizar por proposta de alteracao do Governo a presente lei.

2 - O PNH aplica-se a todo o territério nacional, sem prejuizo das competéncias proprias

das regides autonomas e dos municipios.
Artigo 3.°
Politicas publicas de habitacao

1- A execugao das politicas publicas de habitagao deve ter em consideragao os objetivos e
prioridades definidas na presente lei, sem prejuizo da sua revisao, nos termos previstos

no n.° 1 do artigo anterior.

25 A concretizacio das medidas preconizadas no PNH ¢ assegurada através de
financiamento publico, com recurso a fundos nacionais e europeus, dentro das dotagdes
orcamentais disponiveis, sem prejuizo do recurso a outras fontes adicionais de

financiamento.



1-

Artigo 4.°
Promotores do Programa Nacional de Habitagao

Incumbe ao Governo o acompanhamento e execugao dos eixos de intervengao inscritos
no PNH, nomeadamente através do Instituto da Habitacao e.da Reabilitacio Urbana, 1.

P. IHRU, L. P.)

Sem prejuizo do disposto no numero anterior, e no que respeita a0 aumento das
respostas habitacionais previstas nos eixos de infervencdo inscritos no PNH, as

entidades promotoras sao:

a) Os organismos da administragdo central com competéncia em matéria de

habitacao;
b)  As autarquias locais e as entidades intermunicipais;
¢)  As entidades do setor social,.cooperativo e colaborativo;
d)  As entidades do setor privado.

O disposto nos numeros anteriores nao prejudica as competéncias proprias das

autarquias locais e das regides autbnomas.
Artigo 5.°
Acompanhamento, monitorizagao e avaliagao do Programa Nacional de Habitagao

O Govertio’ procede as diligéncias necessarias a garantir o acompanhamento, a
monitorizacao e a avaliacio permanente da concretizacao do PNH, nomeadamente
junto - do Conselho Nacional de Habitacio e do Observatério da Habitagdo, do

Arréndamento e da Reabilitacio Urbana (OHARU).
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Para efeitos do disposto no numero anterior e no artigo 18.° da Leide Bases da
Habitac¢ao, aprovada pela Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro, o IHRU; 1. P. solicita a
informacao relevante sobre a execucio do PNH, as entidades referidas no n.° 4, até ao
dia 15 de dezembro, tendo estas o dever de remeter, até ao dia 31°de janeiro seguinte, a
informacao solicitada e disponivel para a data mais atual possivel, com vista a elaboragao,
pelo OHARU, do relatério anual da habitagao, a apresentar ao Governo e, por este, a

Assembleia da Republica, até ao fim do primeiro semestre do ano a que respeita.

Entre a informacio relevante, o relatério anual da habitagao deve conter a informagao
relativa ao peso do investimento puiblico em habitacdo a custos acessiveis, com base em

dois indicadores distintos:
a) Numero de fogos de promogao publica;

b) Numero de fogos no restante parque habitacional, que beneficiem da aplica¢do de

regimes de apoio publico a0 arrendamento.

Para cumprimento das obrigacdes legalmente previstas de acompanhamento, produgao
e reporte da informa¢ao-em matéria de habitagdo, arrendamento habitacional e
reabilitacio urbana, e considerando o disposto na Lei n.° 58/2019, de 8 de agosto, e

demais legislacao aplicavel, pode o IHRU, I. P., em relagio as matérias referidas:

a) Promoverinquéritos, em articulagio com o Instituto Nacional de Estatistica, I. P.

(INE, 1. 2.), e solicitar a informacao estatistica oficial deste instituto;

b)  Solicitar e receber os dados que considere necessarios para efeito de producao da
informacao junto de outras entidades e servigos da administragao direta e indireta
do Estado, em especial da Autoridade Tributaria e Aduaneira, ao abrigo da alinea
b) do n.° 2 do artigo 64.° da Lei Geral Tributaria, aprovada em anexo ao Decreto-
Lei n.° 398/98, de 17 de dezembro, na sua redacio atual, e do Instituto dos
Registos e do Notariado, I. P., podendo, para o efeito, celebrar protocolos com as

mesmas, articulando, sempre que relevante, com o INE, I. P.; e



¢)  Solicitar informagdo as administra¢oes local e regional, incluindo as€ntidades dos
respetivos setores empresariais, articulando, sempre que relevante, com o INE, 1.

P..
Artigo 6.°
Norma revogatoria
E revogada a Resolugio do Conselho de Ministros n.° 48/2015, de 15 de julho.
Artigo 7.°
Entrada em vigor

A presente lei entra em vigor no dia seguinte ao dasua publica¢ao.

Visto e aprovado em Conselho de Ministros de

O Primeiro-Ministro

A Ministra Adjunta e dos Assuntos Parlamentares

O Ministro das Infraestruturas e da Habitacao



ANEXO
(a que se refere o artigo 1.°)

Programa Nacional de Habitagao

Introducio

O Programa Nacional de Habitagao (PNH), no seguimento-da aprovagao da Nova Geracio
de Politicas de Habitacao, pela Resolugao do Conselho de Ministros n.° 50-A/2018, de 2 de
maio (NGPH), e da Lei de Bases da Habitacdo, pela Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro
(LBH), é o instrumento que congrega, num tnico documento e numa perspetiva plurianual,
o quadro de politicas para o setor da habitacdo, em desenvolvimento nos ultimos anos,
identificando as principais caréncias, bem como os instrumentos e objetivos para a sua
progressiva eliminagao, substituindo, nestes termos, a Estratégia Nacional para a Habitacao,

aprovada pela Resolucio do Conselho de Ministros n.® 48/2015, de 15 de julho.

Enquadrando o trabalho em cutso, que parte de um diagndstico de terreno, plasmado no
levantamento de necessidades ¢ na identificagdo quantitativa e qualitativa dos problemas em
matéria de habitacio, o PNH assume-se como um instrumento de valorizacao deste setor no
quadro das politicas sociais em Portugal, reconhecendo as efetivas prioridades da politica

habitacional puablica, no quadro plurianual 2022-2026.

De facto, até a aprovacao da NGPH, e apenas com a exce¢ao das solugdes especificas e
geograficaménte delimitadas do Programa FEspecial de Realojamento nas Areas
Metropolitanas de Lisboa e do Porto, a promogao de habitagao em Portugal assentou num
conjunto reduzido, episédico e disperso de programas de apoio, com uma atuagao
desarticulada dos varios atores publicos, em resultado da auséncia de uma orientagao politica

clara e de um modelo de governacio integrado e consistente.



Em paralelo, assistimos a uma liberalizacdo do arrendamento que veio acentuar ainda mais a
desregulagdo do mercado e o desajustamento entre os valores de renda praticados e os

rendimentos médios das familias.

A recuperagdo registada no mercado imobiliario, na sequéncia da crise financeira
internacional e do processo de «ajustamentor, fol maioritariarhente orientada para os
segmentos mais elevados de preco e centrou-se essencialmente no escoamento da oferta
habitacional privada disponivel e, quando relacionada com nova oferta, resultante da
reabilitacao de edificios ou fracdes, nem sempre acautelando as necessarias normas de

qualidade construtiva e ambiental.

Foi com base nesta realidade, caracterizada por uma situagao de crise habitacional grave e
uma total auséncia de instrumentos e medidas de politica publica de habitacio, e tendo ainda
presente a necessidade de romper com a tradicional visao de direcionar as respostas apenas
para a populagdo mais carenciada, que se avancou, em 2018, com uma profunda reforma do
setor da habitacio em Portugal, através da aprovacao da NGPH, pela referida Resolucao do

Conselho de Ministros n.° 50-A /2018, de 2 de maio.

A NGPH constitui, de facte, um documento estruturante e que estabelece o sentido
estratégico, objetivos e instrumentos para a salvaguarda do direito a habitagao, assumindo a
importancia de encontrar respostas diferenciadas e robustas através de um conjunto amplo
e coerente de diplomas legais que procuram garantir que este dominio da politica social
publica nao volta'a ser negligenciado, tendo como designios fundamentais a garantia do
acesso de todos a uma habitacio adequada, entendida no sentido amplo de habitat, de

comunidade.

A NGPH assume, pois, esse carater inovador, desde logo na ambicdao de construir uma
politica publica de habitacdo de vocagao universalista, concretizando um direito que ¢ de
todos e rompendo com légicas de apoio do Estado que se limitam a respostas para os mais

carenciados, de indole assistencialista.



A NGPH ¢ por isso uma escolha politica. E por essa razao assume come objetivo primordial
o reforco progressivo do parque habitacional puablico, de 2 % para 5,%, tendo em vista uma
aproximacao gradual a média europeia e invertendo, desta forma; o ciclo de desinvestimento
registado nas ultimas décadas, marcado nao s6 pelo declinio’ da promogao publica, mas
também pela alienacido e redugdo do parque habitacional existente, colocando a disposigao
da administracdo publica, central e local, instrumentos concretos de defesa do direito a

habitacao.

Foi de facto com a NGPH que o Governo rompeu com a visio minimalista da promogao
habitacional direta e assumiu, claramente, que uma politica publica de vocag¢ao universal nao
se faz sem a existéncia de um parque publico de dimensao adequada, que garanta a resposta
as necessidades mais prementes de_habitacio, mas também o acesso ao arrendamento
publico acessivel e que, nessa medida, reforce a capacidade de regulacio do mercado, pelo

peso relativo que a oferta passa‘a deter, no conjunto do parque habitacional.

E neste quadro de mudanca das politicas de habitacio que foi igualmente aprovada a LBH,
que representa, antes de-mais, um avango importante na constru¢ao dos alicerces de uma
politica publica de habitacio que seja estavel, duradoura e capaz de subsistir as diferentes
conjunturas, aprofundando o ciclo de progressivas conquistas sociais, iniciado em abril de

1974, nomeadamente nas areas da sadde, da seguranga social e da educagao.

Com a LBH ¢ a NGPH estao criadas as condi¢Oes para assumir efetivamente a habitacio
como um direito universal, de todos, no quadro de um Estado Social pleno, garantindo-se a
equidade e igualdade de acesso em todo o territério nacional e ndo deixando ninguém para

tras.
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A NGPH consubstancia, além disso, uma politica publica com competéncias claramente
definidas entre os diferentes niveis de governacido e que, por isso, responsabiliza cada um
deles e estabelece condi¢bes para o empenho de todos os atores publicos neste dominio,
incentivando a cooperagao e articulagiao entre o setor publico e o setor social, cooperativo e
privado e a sociedade em geral. Trata-se, assim, de uma politica que passa a ter maiores

garantias na dotagao de recursos e de meios de intervenc¢ao adequados para a sua persecucao.

Com a aprovagao do PNH estabelece-se um quadro-de referéncia estavel para o
desenvolvimento das politicas publicas de habitacdo, garantindo que esta area fundamental
nao volta a ser secundarizada no quadro das politicas sociais publicas, consagrando o direito

de todos a uma habitacdo digna e adequada.
I. DINAMICAS RECENTES DA HABITAGCAO EM PORTUGAL

Quando comparado com a generalidade-dos paises europeus, e face a génese tardia e
imperfeita do Estado Social portugués (que relegou para segundo plano a concretiza¢io do
pilar relativo ao direito a habitagao-no quadro dos direitos sociais), o nosso pafs enquadra-se
nos modelos de politica habitacional focados em publicos-alvo especificos e, nesse ambito,
no conjunto de paises com politicas de promocao direta residuais (que, entre outros critérios,

detém um parque publico inferior a 5 % do total).!

Este perfil minimalista‘da politica habitacional, seguido durante décadas, teve como excegdo
relativa apenas dois,momentos. Ao nivel da promocao direta, no periodo do pds-25 de abril
de 1974, em que se atingiram os valores mais relevantes de promogao publica direta de
alojamentos-(a que se junta, mais tarde, a promogao associada ao Programa Especial de
Realojarriento nas Areas Metropolitanas de Lisboa e do Porto). Ao nivel da promocio
indireta, com a generalizagdo do acesso a aquisi¢ao de casa propria (essencialmente orientada
para-segmentos da classe média), a partir de finais dos anos oitenta. Alids, é sobretudo no

decurso desta politica de promogao indireta (mediante apoios publicos a aquisi¢ao de casa

! BEuropean Parliament (2013), Social Housing in the UE, Directorate-Generale for Internal Policies, Brussels.
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propria), que se foi instalando na sociedade portuguesa a ideia de que o problema da
habitagdo — no sentido da capacidade das familias para aceder a um alojamento — estava no

essencial ultrapassado.

Esta nogdo, que perdurou até ha relativamente pouco tempo, encontia suporte em diversos
indicadores, sendo de destacar, entre eles, a elevacdo do racio.de‘alojamentos por familia,
que em vinte anos (1991 a 2011) passou de 1,3 para 1,5, mantendo-se sensivelmente neste
patamar em 2021. Ou seja, sugerindo que, com o aumento significativo da oferta de
habitagao, existia em Portugal, em média, no dltimo ano censitario, cerca de uma casa ¢ meia

por familia.

Por outro lado, no mesmo periodo, a percentagem de agregados familiares a residir em casa
propria registava um aumento de quase 10 pontos percentuais, passando de 65 % para 73
%), com uma ligeira descida para os 70-% em 2021, que ndo coloca em causa a clara

prevaléncia desta forma de ocupagio o total de alojamentos.

Podendo igualmente ser interpretado-como um indicio de melhoria generalizada da situacao
habitacional do pais a partir dos anos noventa, pelo maior volume da oferta de habitagio, o
namero de fogos devolutos registava um acréscimo de 67 % entre 1991 e 2011 (passando de
cerca de 440 mil para 735 mil, e para cerca de 723 mil em 2021) e o nimero de alojamentos
precarios (barracas e outros) reduzia-se em cerca de 76 % (de 27,3 mil para 6,6 mil) no mesmo

petiodo, a que acresce uma nova reducao, em 2021, para cerca de quatro mil fogos.

A ideia de supetagao da situagao estrutural de crise habitacional viria, porém, a esbater-se nos
anos mais recentes, sensivelmente a partir de meados da segunda década do século XXI. Isto
¢, num coentexto marcado por trés processos essenciais: o impacto econémico e social da
crise financeira de 2008; as reorientagdes politicas no setor da habitacio, nomeadamente no
quadro do processo de «ajustamento» estrutural (2011-2015); e, por ultimo, a relevancia de
novas dinamicas habitacionais nas principais cidades, como as que se associam a0 aumento

do investimento imobilidrio estrangeiro e a intensificagdo da procura turistica.
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Quadro 1

Principais indicadores da habitagao em Portugal (1970-2021)

1970 1981 1991 2001 2011 2021
Alojamentos por familia 1,17 1,16 1,32 1,37 1,45 1,44
Casa propria 49,3% |  56,06% | O647%| T757%| 73,2%| 70,0%
Fogos devolutos 373950| 190331 | 440271| 543 777| 735128| 723 214
Habitagbes precarias

34860 46391270642 27319 6612 4042
(barracas e outras)

Fonte: INE, 1. P.

No seu conjunto, estes processos contribuiriam para uma tendéncia de subida dos valores

de aquisi¢do e arrendamento, sobtetudo a partir de 2013, tendéncia essa que se tem vindo a

acentuar nos ultimos anos, e sem que a crise pandémica indicie uma inversio da situagao.

Por isso, e dado o quadrode crescente dificuldade de acesso das familias a uma habitacao

digna e a pregos compativeis com os seus rendimentos, num contexto particularmente

complexo como o atual, importa refletir sobre as respostas necessarias e delinear uma politica

habitacional cotisistente e duradoura, capaz de enfrentar de forma estratégica as questoes

habitacionais.com que o pais se confronta.
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1. O paradigma dos apoios publicos a aquisi¢ao de casa propria

Com a liberalizagao do sistema bancario e a descida das taxas de juro,-a par dos beneficios
fiscais e da bonificagao do crédito, a aquisi¢do de casa propria converteu-se, sobretudo a
partir dos anos noventa, no principal eixo das politicas de habitacao e na op¢ao preferencial

de acesso ao alojamento por parte das familias.

Na génese deste processo, e a par da relativa debilidade das politicas habitacionais seguidas
até entdo, encontram-se fatores de natureza externa, associados a integragao europeia e a
crescente influéncia dos mercados financeiros na-atividade das familias, das empresas e do

proprio Estado’.

No caso da habitacio, as dinamicas de financeirizacio econémica e social traduziram-se num
impulso muito expressivo das politicas com incidéncia na procura, suportadas por crédito
barato e abundante e refor¢adas pelos apoios publicos a aquisicio, nomeadamente com as

bonifica¢bes de juros.

E também este contexto, marcado por condi¢bes favoraveis, e de incentivo, a aquisi¢ao de
casa propria, que impede atevitalizacio do mercado de arrendamento, ja liberto, nessa altura,

dos constrangimentos associados ao congelamento das rendas.

2 Cf. Santos, Ana Cordeiro; Teles, Nuno; Serra, Nuno (2014), Finan¢a e Habitagio em Portugal, Cadernos do
Observatorio, n°® 2. Observatério das Crises e Alternativas. CES, Lisboa.
[https:/ /www.ces.uc.pt/obsetvatotios/ ctisalt/documentos/cadernos/CadernoObserv_II_julho2014.pdf].
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De facto, se a partir de 1981 passou a ser possivel optar por um regime de renda livre ou
condicionada em todos os novos contratos, apos 1990 assistiu-se a liberalizagao do mercado
de arrendamento, tanto em termos de valor de renda como de duracao. Ou seja, todos os
fogos construidos a partir de 1990 passaram a poder ser colocados no mercado em regime
de renda livre. Alids, e ao contrario do que muitas vezes s¢ supde, o universo de rendas
congeladas serd hoje ainda mais residual do que em 2011, nio devendo portanto ser
encontrado neste fator — mas sim na preferéncia «racional» pela casa propria, em resultado
da facilidade de acesso ao crédito, por via do endividamento das familias — a persistente crise

do mercado de arrendamento em Portugal.

E também este contexto que leva a que, sobrétudo no periodo entre 1995 e 2005, a despesa
publica com habitacio passe a situar-se-em valores anuais superiores a 300M€ (quase
atingindo os 700M€ no inicio dos anos'2000), cabendo a maior fatia desses montantes (73 %
do or¢amento executado entre 1987-¢ 2015) a encargos com a bonifica¢do de juros. Bem
acima, portanto, dos encargos com outras medidas de politica habitacional, e em particular

os relacionados com a promocao direta de alojamentos.

3 De acordo com os dados do Inquérito as Rendas de Habitacao, realizado pelo INE, I.P. em 2015, do total de
arrendamentos existentes «apenas 33 % dizem respeito a contratos celebrados antes de 1990 e, desse universo,
apenas 22 % tém rendas inferiores a 100€. (...) E se desse universo excluirmos ainda o setor publico e
cooperativo (cujo menor valor das rendas é social, nio resultando do congelamento), entdo o peso relativo das
rendas congeladas passa a ser de apenas 14 %» (Santos e Serra, 2020).
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Quadro 2

Politica de habitagao: dotagdes or¢amentais por tipo de medida-(1987-2011)

Orcamentado Executado Taxa
execuca
Valor % Valor % o)
Bonificagao de juros no 65,9
crédito a habitacao 6 672 508 895€ Y% 7046 685 146€ | 73,3% 106%
Realojamento e subsidios
de renda da Seguranca 18,3
Social 1 852 539 523€ % | 13820649 504€ | 14,4% 75%
Incentivos ao
arrendamento 739632 917€| 7,3% 803 874 566€| 8,4% 109%
Promocao direta
(incluindo CDH) 461 421 655€| 4,6% | 207 813 110€| 2,2% 45%
Reabilitacdo de edificios 392 242 731€| 3,9% 166 594 609€| 1,7% 42%
TOTAL 10 118 345 720€ | 100% | 9 607 616 935€ | 100% | 95%

Fonte: IHRU, 1. P. (2015)

Aligs, como ilustra o quadro anterior, sio precisamente as medidas orientadas para a procura
(bonificacao de juros e incentivos ao arrendamento) as Unicas que registam, no periodo de
25-anos considerado, niveis de execucio acima do orcamentado (106 % e 109 %,

respetivamente).

16



Em termos globais, e tomando devida nota da relevancia desta opgao pelo apoio ao acesso a
habitagao, sublinhe-se que o crédito a aquisi¢ao de casa propria representa cerca de 80 % do
total de crédito concedido a particulares neste periodo (Santos, 2013), num contributo muito
expressivo para o endividamento das familias portuguesas (para além do endividamento do

setor da construgao e, em ultima instancia, da propria banca no. exterior).

Face as dinamicas geradas, nao surpreende, portanto, o aurnento muito significativo de fogos
produzidos neste periodo. De facto, dos cerca de 2,5 milhdes de fogos construidos entre
1970 e 2019 (quase 50 anos), mais de metade (63 %) sio edificados apenas em 19 anos (entre
1990 e 2009), chegando a atingir-se uma média anual acima de 100 mil fogos entre 2000 e

2004 (o dobro da média da série temporal, a-rondar os 50 mil fogos ano).
Quadro 3

Nuamero de fogos construidos (1970-2019)

1970/74 | 1975/79 | 1980/84 | 1985/89 | 1990/94 | 1995/99

Fogos 189 928 167 697 195996| 215708| 306706| 411908
% no total 7, 7% 6,8% 7,9% 8,7% 12,4% 16,6%
Média anual 37 986 33539 39199 43 142 61 341 82 382

2000/04 | 2005/09 | 2010/14 | 2015/19 Total

Fogos 520 243| 319521 102 317 46 461 | 2476 485
% no total 21,0% 12,9% 4,1% 1,9% 100,0%
Meédia anual 104 049 63 904 20 463 9292 49 530

Fonte: INE, 1. P.
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A ideia de que os apoios a procura gerariam um incremento da oferta, tornando a habitagio
mais acessivel para a generalidade das familias, constitui o pressuposta base desta opgao por
uma politica centrada no apoio a aquisi¢ao de casa propria (ou seja, de promogao habitacional
indireta). Isto ¢, a cren¢a de que as légicas do mercado (oferta e procura), acabariam por se

traduzir numa redu¢ao generalizada do preco da habitacao.

Mas nao foi isso, todavia, que se verificou ao longo deste periodo de forte investimento,
publico (beneficios fiscais e bonificagao do crédito). e privado (facilidades de acesso a
empréstimos para aquisi¢ao de casa propria) na habitagao. De facto, desde o inicio dos anos
noventa (e até a crise financeira de 2008), o valor médio dos prédios urbanos transacionados
nao deixou de aumentar, passando de cerca de 33,8 m€ em 1992 para cerca de 126 m€ em
2008, e s6 depois comecando a diminuir,-até 2014 (altura em que, como veremos, volta a

aumentar).

Este paradoxo, que confronta a expansao muito significativa do parque habitacional (oferta
potencial), a um ritmo superior' a0 do aumento do numero de familias (procura potencial),
sem que tal se traduza numa descida dos precos do alojamento (num contexto de descida
das taxas de juro e da existéncia de apoios publicos a aquisi¢ao), obriga a colocar a hipotese
de os resultados da politica da casa propria, e na auséncia de outras medidas complementares,
terem acabado port serabsorvidos pelas proprias dinamicas de mercado, impedindo a redugao

efetiva dos precos do alojamento.
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Quadro 4
Valor médio dos prédios urbanos transacionados (1970-2019)

(milhares de euros)

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Valor (€) 33,8 35,6 36,9 41,5 42,9 45,5 52,6

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Valor (€) 58,4 62,7 67,0 71,4 81,5 96,6 111,3

bl b b b b

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Valor (€) 1213 1244 1260| 1154| 1183] 1007 953

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Valor (€) 999 1147 118,1] 1192 1361| 1360 1422

Fonte: INE, 1. P.

Isto é, e iao negando que a opgao por um quadro de incentivos a aquisi¢ao de casa propria
permitin niveis inéditos de acesso das familias a uma habitagdo, e¢ em condigdes
financeiramente compativeis com os seus rendimentos, a verdade é que tal op¢ao nio parece
ter tornado a habitacao — do ponto de vista do seu preco — menos onerosa e, nessa medida,

mais acessivel.
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O que significa que, do ponto de vista dos apoios publicos (sob a forma de beneficios fiscais
e bonificacao do crédito), se tratou no essencial de transferir, para o Estado, uma parte dos
encargos das familias com a aquisi¢ao de casa propria, sem que o preco da habitagdo, e os
resultados do setor imobilidrio, se tenham alterado. Por outras palavras, as politicas de apoio
a aquisicao de casa propria contribuiram para um maior acesso a habitagao por parte das
familias, mas nio asseguraram, como seria expectavel, uma maior desmercadorizacio desse

bem, ao contrario do que sucedeu, a partir de 1974, com os setores da saide ou da educagio.

Alias, uma dinamica idéntica, e que no essencial se limita ao financiamento publico da oferta
(sem que dai resulte a redugdo de valores), tende a verificar-se também no caso dos incentivos

e apoios ao arrendamento.”

2. Do «ajustamento» estrutural a noya crise de habitacao

A crise financeira de 2008, cuja_genealogia ¢ indissociavel da crescente imbricacdo, a escala
global, entre a habitacdo e o setor financeiro — pelas perspetivas que o imobilidrio oferece
em termos de rentabilizagao dos investimentos e aplica¢ao de fundos — teve um impacto
assinalavel nas finangas publicas e na divida soberana de diferentes paises, conduzindo a

implementagao de programas de austeridade.

No caso portugues, ¢ no que diz respeito ao setor da habitacio, o Memorando de
Entendimentoassinado com a Troika’ estabeleceu um compromisso assente em trés
vertentes, essenciais: a ado¢ao de medidas orientadas para a liberalizagado do mercado
habitacional, o incremento da reabilitacio e do arrendamento urbano e a reducio do

endividamento privado que a aquisi¢ao de casa propria tinha alavancado.

4 De que é exemplo, neste periodo, o Incentivo ao Arrendamento Jovem (IA]), criado em 1992 e que seria mais
tarde substitu{do pelo programa «Porta 65 - Arrendamento por Jovensy, aprovado em 2007.

5 Cft. Memorandum of Understanding on Specific Economic Poligy Conditionality
[https://ec.curopa.cu/economy_finance/eu_borrower/mou/2011-05-18-mou-portugal_en.pdf].
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Nestes termos, foram adotadas neste perfodo quatro medidas essenciais. Potr um lado, e
visando um aumento de colocagiao de fogos no mercado, a aprovagiao, em 2012, de uma
reforma do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU) e a redu¢aodas exigéncias na
reabilitacio do edificado (2013).° Por outro, em 2014, a aprovagdo de legislagio orientada
para a liberalizagdo dos usos da habitagdo (numa perspetiva ~de enquadramento do
Alojamento Local, para fins turisticos), a que acresce a criacia de condig¢des para a captagao
de investimento estrangeiro no mercado imobilidrio portugués, nomeadamente com o
regime dos Vistos Gold e o estatuto de Residentes Nao Habituais. O défice de oferta
habitacional publica, que ja na altura colocava Portugal na cauda da Europa, nio foi,
portanto, encarado pela Troika, por exclusiao de partes, como um problema e uma prioridade

da politica de habitagao, num contexto de «ajustamento» estrutural.

O facto é que estas alteracbes contribuiram, a par das maiores dificuldades no acesso ao
crédito neste perfodo e da intensificagao posterior da procura — especialmente da procura
estrangeira e turistica, em particular, nas grandes cidades — para a tendéncia de aumento dos
encargos com a habitagdo. Com efeito, se o respetivo indice de pregos regista uma descida
até¢ 2013, em boa medida explicado pelo contexto de crise e da retracao do setor, a partir
desse ano inicia-se uma trajetoria de subida que distancia o pais, cada vez mais, do valor

registado a escala da Unido Europeia (UE27).

De facto, as dinamicas de internacionalizagdao do investimento no imobilidrio (com politicas
ativas de incentivoa esse investimento), a par do impacto associado ao aumento da procura
turistica do nosso pafs, desencadearam uma pressao sobre os precos que tornaria a habitacio
num bem cada vez menos acessivel a um numero crescente de familias. E isto sem que a
resposta-ao nivel das politicas habitacionais, nomeadamente as associadas a NGPH, cujos

resultados sdo, por natureza, de tempo longo, pudessem comecgar a surtir o seu efeito.

¢ O NRAU tinha essencialmente em vista, mediante restricio dos direitos dos inquilinos, facilitar e dar
celeridade aos despejos e, desse modo, dinamizar o mercado de arrendamento. Na mesma linha, a suavizacio
das regras de na reabilitacio do edificado tinha em vista, essencialmente, tornar as operagdes menos onerosas
e menos morosas, incentivando a melhoria do parque habitacional e a disponibilizagdo de fogos devolutos.
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Quadro 5
Indice de precos na habitacio em Portugal e na UE27 (2008-2021)

(ano 2015=100,0)

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Portugal 1075 1065 107,4] 1021 94.9 93,1 97,0

5 bl 5

UE27 101,9 973 98 4 98,8 96,9 95,8 973

b b bl

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Portugal 100,0 107,01 _4170] 1290] 1415 1543 168,8

UE27 100,0 104,7 109,6 114,8 119,7 126,9 137,4

Fonte: Eurostat

Tanto na Europa como_em Portugal,” esta subida dos precos, indissociavel das dindmicas
atrdas descritas, tem éfetivamente conduzido a uma crescente dificuldade de acesso das
familias a uma habitagio adequada e compativel com os seus or¢amentos. No caso
portugugs, este desfasamento tem vindo a acentuar-se de modo significativo desde 2015,

mesmo com a melhoria dos rendimentos registada desde entao.

7 Cf. Housing Europe (2021), The state of housing in Eurgpe [https:/ /www.stateothousing.eu/#p=1].
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Quadro 6

Indice de precos na habitacio e rendimento médio disponivel.das

familias em Portugal (2008-2020)

(ano 2015=100,0)

2008 | 2009 | 2010 | 2011 |- 2012 | 2013 | 2014
Precos habitacio 107,5| 1065 1074] 102,1] 949 931 97,0
Rendimento familias 106,3| 1059| 1069| 1028 999| 99,0 97,2

2015 | 2016 |.2017 | 2018 | 2019 | 2020
Precos habitacio 100,0 | 107, 117,0] 1290 1415] 1543
Rendimento familias 100,0 | 103,8| 1066| 110,0| 1150 116,1

Fonte: Eurostat

Do ponto de vista dos precos, sublinhe-se que os recentes aumentos se registam tanto ao

nivel do arrendamento .como na aquisicdo. No primeiro caso, e considerando os dados

disponiveis, o acréscimo ronda os 36 % entre 2017 e 2020 (média dos trés primeiros

trimestres de cada ano, ou seja, mais 1,6 € de renda mensal por m?), numa variacio que é

idéntica a registada na venda, no mesmo perfodo, com um aumento a rondar os 35 % (média

dos trés primeiros trimestres do ano), que significa mais 316,4€ por m2, na aquisi¢ao.
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Quadro 7

Alojamentos familiares: valor mediano das vendas (4ltimos 12 meses) e

das rendas de novos contratos de arrendamento (2016-2021)

(€/m2)

2016 2017 2018 2019 2020 | 2021

Vendas (€/m?) 848,3€ 905,3€| 974,8€[ 1 0443€| 1150,5€| 1221,7€

Rendas (€/m?) : 4.4€ 4.8€ 53€ 5,6€ 6,0€

(*) O valor mediano das vendas em 2021 resulta do calculo da média dos trés primeiros

trimestres do ano.

Fonte: INE, 1. P.

E se é certo que, no perfodo pos-troika, a taxa de esfor¢o das familias com o pagamento das
rendas diminuiu face aos anos anteriores, nomeadamente face ao petriodo entre 2012 e 2015
(em que se atingiram percentagens superiores a 35 %, associadas ao aumento do desemprego
e a perda de rendimentos), também ¢ certo que, tendo havido uma redugio da taxa de esforco
a partir de 2015, a mesma ainda nao estabilizou, nesta forma de ocupac¢ao das habitagoes,

nos valores pré-crise.
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Quadro 8
Taxa de esforco no pagamento da renda, a precos de mercado (2008-2020)

(% tamilias com encargos superiores a 40 % do rendimento disponivel)

2007 2008 2009 2010 2011 2012 201

Taxa esforco 237% | 18,6%| 193% | 17,6% | 255% | 358%]| 352%

2014 | 2015 | 2016 4 2017 | 2018 | 2019 | 2020

Taxa esforco 33.8%| 354%| 319% | 282%| 258%| 26,3%| 19,7%

Fonte: Eurostat

Como ja referido, diferentes fatorestajudam a compreender esta dinamica de subida dos
precos da habitagao, tanto na compra e venda como no arrendamento. Entre eles, destaca-
se de facto a crescente internacionalizagao do investimento no setor imobiliario portugués,
que amplia e consolida o processo de financeirizacio da habitacio em Portugal, gerando
dinamicas especulativas. Bem como, por outro lado, a intensificacao do fendmeno turistico,
com impactos relevatites na habitacdo, sobretudo nas grandes cidades, e nomeadamente na
reconversao de uma parte do arrendamento de longa duracio em Alojamento Local, no

ambito de dinamicas de turistificacao e gentrificagao urbana.

Alias, um dos aspetos centrais desta «nova crise de habitacio» é precisamente o de a mesma
afetar uma parte da classe média ou de familias com rendimentos intermédios (Drago, 2021),
para 1& das caréncias de habitagdo propriamente ditas, num contexto em que O acesso a
aduisicao de casa propria se converteu numa solugao habitacional inacessivel para muitos

agregados (e de forma particular para agregados familiares mais jovens).
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3. Oferta publica de alojamento e caréncias de habitacao

A politica de apoio ao crédito a aquisi¢ao de casa propria, num quadro de financeirizagao da
economia aos mais diferentes niveis, é concomitante com o desinvestimento crescente do
Estado nas politicas de promocgiao direta de alojamentos, desinvestimento esse que foi
acentuando o peso residual do parque publico de habitacao, a rondar em 2015 os 2 % do

total de alojamentos.

De facto, das cerca de 112 mil habita¢oes promovidas poferganismos publicos entre 1970 e
2019, cerca de 61 % foram construidas em apenas 15 anos (entre 1970 e 1984), sendo exiguos
os niveis de promogao registados desde 2010. Concretamente, sio cerca de 1 700 alojamentos
construidos em dez anos, numa média a rondar 0s 170 fogos por ano, quando os niveis de

promogao publica entre 1970 e 1984 rondavam os 4 500 fogos por ano.
Quadro 9

Numero de fogos construidos por organismos publicos (1970-2019)

1970/74 | 1975/79 | 1980/84 | 1985/89 | 1990/94 | 1995/99

Fogos 18467) 19387 29960 10149| 10156 6 786
% no total 16,5% 173%|  26,8% 9.1% 9,1% 6,1%
Média anual 3693 3 877 5992 2030 2031 1357

2000/04 | 2005/09 | 2010/14 | 2015/19 Total

Fogos 9320 5 847 1389 296 111 757
% no total 8,3% 5,2% 1,2% 0,3% 100%
Meédia anual 1 864 1169 278 59 2235

Fonte: INE, 1. P.
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A reorientacao das politicas habitacionais, ao longo das ultimas décadas, no sentido do apoio
a aquisicao de casa propria, assenta na aposta de resolucdao da questdo da habitacao através
do mercado (seja pelos apoios a procura, diretamente as pessoas, seja-pelos incentivos a
promocao privada). E esta reorientagdo enquadra-se num esvaziamento generalizado dos
mecanismos de intervencao publica, que nao se esgota na redugao da promogao direta de

alojamentos.

De facto, e um pouco por toda a Europa, assistiu-se a tendéncia, desde os anos oitenta, nao
s6 para a quebra da promogao publica, mas também para logicas de alienagao de habitacao
social (que acentuou a perda de relevancia do setor publico de alojamento no total), bem
como ao enfraquecimento de mecanismos de regulacdao das rendas, tanto do ponto de vista
de uma maior desprote¢ao dos inquilinos como na perspetiva da supressao de instrumentos

publicos de controlo do seu valor (Drago, 2021).°

No caso portugués, esta reorientagao. de politica habitacional fica inscrita nas mudangas
institucionais, ao nivel da propria fomenclatura dos organismos do Estado nesta area da
habitacao. De facto, o Fundo de-Fomento da Habitacio, criado no ano de 1969 e extinto em
1982, desenvolveu uma atividade centrada na promocgao direta para arrendamento social a
estratos mais desfavorecidos: Com a sua extingao, parte das competéncias de financiamento
do Fundo de Fomento da Habitagao foram atribuidas ao, entao criado, Fundo de Apoio ao
Investimento para_a Habitacao-FAIH que, por seu turno, seria extinto em 1984, em
simultaneo com 2’ criagio do Instituto Nacional de Habitagao, I. P. (INH), este com
competéncias reforcadas de intervencgao financeira no setor da habitagao e de concessio de
apoios a ‘eonstrucdo de habitacao social por cooperativas, municipios, InstituicOes
Particulares de Solidariedade Social e privados, em resposta as caréncias mais prementes de
habitacao. E o INH, por seu turno, daria lugar ao As restantes competéncias do extinto

Fundo de Fomento da Habitagao, em especial no dominio da administracio do seu parque

8 Cf. Drago, Ana (2021), Habitacao entre crises: partigio das classes médias, politicas de habitagio acessivel e o impacto da
pandemia em Portngal. Cadernos do Observatorio, n® 2. Observatério das Crises e Alternativas. CES, Lisboa
[https:/ /www.ces.uc.pt/ficheiros2/files/ ctisalt/ Caderno%2315_Habitacaoentre%20ctises_fev2021.pdf].
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habitacional, viriam a ser assumidas pelo Instituto de Gestao e Alienagdo do Patrimoénio
Habitacional do Estado (IGAPHE), criado em 1987, que tinha entre as suas atribuigoes,
como explicita o proprio nome, a alienagao de parte do patrimoénio habitacional existente,

num claro processo de desinvestimento e retragio do parque publico de habitagio.’

Em 2007, no ambito do PRACE — Programa de Reestruturacao da Administragao Central
do Estado, aprovado pela Resolugio do Conselho de Ministrosn.® 124/2005, de 4 de agosto,
o INH seria reestruturado e redenominado Instituto da Habitacao e da Reabilitacao Urbana,

I. P. {HRU, I. P.), sendo neste integradas as atribuicdes do IGAPHE, entdo extinto.

A comparagao entre os niveis de promogao habitacional efetuada por organismos publicos
e o stock de fogos propriedade publica, registado nos sucessivos Censos da Populacio e da
Habitagao, permite estabelecer uma aproxima¢io ao contributo da aliena¢ao de alojamentos

sociais na reduzida expressao do atual pargue publico de habitagao.

o IHRU (2018), Habitagio; cem  anos de  politicas  piblicas  em  Portugal,  1918-2018.  [Cf.
https:/ /www.pottaldahabitacao.pt/opencms/export/sites/portal / pt/portal/100anoshabitacao/af_THRU_H
abitacao_Social.pdf].
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Quadro 10

Evolugiao do nimero de fogos construidos por organismos publicos e dos fogos

propriedade de organismos publicos contabilizados nos Censos (1981-2011)

1981 1991 2001 2011

% no % no % no % no

n total n total n total n total

Fogos existentes

(Censos)

121 564 | 4,4% | 134273 | 4,4% 114293 | 32%| 123 158 3,1%

Fogos existentes
(em 1981) 121 564 | 44%| 155577 51%| 171 605| 4,8% | 183 558 4,6%

e construidos

Diferenca entre
fogos existentes 0 -21 304 -57 312 -60 400

e construidos

Fonte: INE, 1. P.

Nestes termos, e considerando o periodo entre 1981 e 2011, observa-se que a diferenca entre
os dois indicadores se agrava ao longo do tempo, traduzindo uma perda potencial de cerca
de 60 mil fogos. O que significa que, se esta parcela da promogao publica direta nao tivesse
sido alieriada (e tivesse sido devidamente conservada e disponibilizada), terfamos hoje um
parque-habitacional publico composto por cerca de 180 mil fogos (e nao 120 mil), que faria

com.que o peso relativo desse mesmo parque publico rondasse ja os cerca de 4,6 % do total.
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Por outro lado, do ponto de vista das caréncias de habitagio mais recentes, nemeadamente
as que se relacionam com a necessidade de realojamento de populagao residente em barracas
e outras edifica¢Oes precarias, o levantamento efetuado pelo IHRU, I. P..em 2018 identificou
cerca de 26 mil situagbes, 74 % das quais localizadas nas areas metropolitanas de Lisboa e

Porto.
Quadro 11

Levantamento IHRU, I. P.: nucleos, edificios, foges-¢ familias a realojar (2018)

Familias a realojar
Nucleos | Edificios | <Fogos
N° %
. 73,9
Areas Metropolitanas 1937 8975 24 943 19 050 y
0
53,7
Lisboa 472 5987 16 284 13 828 y
0
20,3
Porto 1 465 2988 8 659 5222 y
0
26,1
Outras regioes 964 5773 6 583 6712 y
0
Total 2901 14 748 31 526 25762 100%

Fonte: IHRU, 1. P.
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Em suma, perante a incapacidade de o mercado, por si s6, dar resposta as necessidades de
habitagdo, a par da prevaléncia das politicas que apostam na procura, nomeadamente através
dos apoios a aquisicao de casa prépria, num contexto de crescente ‘financeirizagio e
internacionalizacio do investimento imobilidrio, é preciso repensat o papel do Estado,
nomeadamente recuperando mecanismos de interven¢ao direta, de modo a encontrar
respostas capazes de supritr nao s as caréncias mais pronunciadas, mas também os
problemas de acesso, para agregados com rendimentos intetmédios, a um alojamento digno
e acessivel. O que passa, necessariamente, por medidas de refor¢o e diversificagao, nas
modalidades de oferta, do parque habitacional publico portugués. Um parque habitacional
publico, robusto, nio condicionado pelas légicas de mercado, é o que nos garante
universalidade no acesso, garantia de equidade-e nao discriminagao, capacidade de a todo o

tempo responder as mudangas sociais e acontecimentos imprevistos.

4. A qualidade da habitacao a promover no ambito do Programa Nacional de Habitacao

O designio do aumento da oferta habitacional, essencialmente com o refor¢o do parque
habitacional publico, nao pode ficar desfasado do designio da qualidade e sustentabilidade

da resposta habitacional.

Para isso, é importante a manutengao e o reforco de programas que contrariem os atuais
indices de pobreza energética, seja por via da reabilitacio do patriménio habitacional
existente (publico e privado), seja por via da criagdo de novas respostas ambientalmente
sustentaveis-Com efeito, Portugal é um dos paises com maior percentagem de familias em

situacao de pobreza energética, conforme quadro infra.
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Percentagem de familias com dificuldade de aquecer a habitagao (2020)

Quadro 12

(Total e com rendimentos abaixo e acima de 60 % da mediana do rendimento equivalente)

Total | <60% | > 60% Total | <60% | > 60%
Alemanha 7,0 16,0 5,3 Hungria 42 14,9 2,7
Austria 1,5 4.2 1,0 Itlanda 33 6,1 2,9
Bélgica 4,1 12,6 2,7 Italia 8,3 17,2 0,1
Bulgaria 27,5 49,2 20,7 Lletonia 6 13,2 4
Chipre 20,9 41,6 17,5 Lituania 23,1 33,6 20,4
Croacia 5,7 17,5 31 Luxemburgo 3,6 5,8 3,2
Dinamarca 3,0 10,9 1,9 Malta 7,2 14,9 5,6
Paises
Eslovaquia 5,7 19,2 4.0 2.4 8,8 1,5
Baixos
Eslovénia 2.8 9,8 1,9 Polénia 3,2 8,9 2,2
Espanha 10,9 22,3 7,9 Portugal 17,5 338 14,3
Esténia 2.7 5,5 2,0 Rep. Checa 2.2 6,8 1,8
Finlandia 1,8 2,6 1,7 Roménia 10 234 5,9
Franca 6,5 15,8 5,0 Suécia 2,7 6,9 1,9
Grécia 17,1 39,2 12,4 UE27 7,4 17,8 5,4

Fonte: Eurostat
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Temos de ser capazes de tornar as areas urbanas residenciais mais eficientes no uso da
energia, contribuindo a0 mesmo tempo para a protecio do ambiente.e para a mitigagao de
emissoes de gases com efeito de estufa, e consequentemente para a reducao dos consumos

e da fatura paga pelos consumidores.

Depois do Programa Casa Eficiente 2020, estao hoje em curso novos instrumentos publicos
para a promogao de eficiéncia energética nas habitagoes privadas, nomeadamente o
Programa de Apoio Edificios + Sustentaveis, do Fundo Ambiental (FA) e o Programa Vale
Eficiéncia que pretende chegar a cerca de 100.000 familias economicamente vulneraveis,

garantindo o conforto térmico das respetivas habitagoes.

Em complemento, no Programa 1.° Direito esta também previsto o principio da
sustentabilidade ambiental, na promogao-das intervengdes de reabilitagdo e construgao,
aplicavel também aos proprietarios residentes, com caréncia econémica, para melhoria das

condig¢bes de habitabilidade e de combate a pobreza energética.

No que respeita a habitacio publica, para além dos instrumentos a aplicar nas respetivas
intervengoes no edificado (Plano Nacional Energia e Clima 2021-2030; Estratégia de Longo
Prazo para a Renova¢ao-dos Edificios; Estratégia Nacional de Longo Prazo de Combate a
Pobreza Energética 2021-2050), no ambito do Plano de Recuperagiao e Resiliencia (PRR), o
investimento em censtru¢ao nova implica, regra geral, o cumprimento de rigorosos critérios
de eficiéncia energética. Assim, a promocao de constru¢do nova deve proporcionar um
patamar de necessidades de energia, no minimo, 20 % mais exigente que os requisitos NZEB

(Neatly Zero Energy Building), no que respeita ao consumo de energia primaria.

A qualidade da habitagdo subjaz também a necessidade de garantir solu¢des arquitetonicas
com/qualidade. A degradacao progressiva das cidades, e o crescente abandono de patrimoénio
disperso pelo pafs, torna imprescindivel o desenvolvimento de processos de reabilitacio

urbana integrada, capazes de devolver esse patrimoénio a cidade, mas também a populagio.
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A prioridade dada a reabilitacio urbana na reforma estrutural em curso deve, pois, ser
complementada com a manuten¢ao de instrumentos que permitarn’ mais e melhores
intervengoes no edificado, publico e privado, nido desassociando, a0 mesmo tempo, essa
intervencao da promogao do interesse publico e da necessidade de novas respostas

habitacionais.

Assim, ¢ fundamental diversificar solu¢des e disseminar-boas praticas, nomeadamente em
termos de integracio socio-espacial das intervencoes e valorizagdo do "habitat",

requalificando e revitalizando as nossas cidades.
II. OBJETIVOS GERAIS DO PROGRAMA NACIONAL DE HABITAQAO

Como ja referido, sendo um dominio integrante do Estado Social, desde logo do ponto de
vista Constitucional, a habitacio foi persistentemente negligenciada no quadro das politicas
socials em Portugal. Dada a auséncia de respostas publicas claras e substantivas e a
incapacidade de provisao acessiyel pelo mercado, as caréncias habitacionais em Portugal,
sentidas quer pelas familias de‘reridimentos mais baixos, quer pelas familias de rendimentos
intermédios, foram-se acumulando ao longo de décadas e agudizaram-se sempre em
momentos de crise, como sucedeu com a crise financeira internacional ou, mais
recentemente, com a pandemia COVID-19. Por isso, ¢ hoje inegavel nao sé a urgéncia em
colmatar as caréncias que persistem, mas também de assegurar, de modo efetivo, o acesso
universal a uma habitacdo a precos acessiveis, assim cumprindo um direito fundamental

como ¢ o Direito a Habitacio.

Para inverter a situagdo a que se chegou, resultante de défices e caréncias estruturais,
ampliadas e agravadas pelas situagdes de crise, o nosso pais dispoe hoje — gragas a prioridade
politica que foi finalmente dada ao setor da habitacio — de dois instrumentos centrais que

balizam a atuacio do Estado nesta area:
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1. Nova Geracao de Politicas de Habitacao
2. Lei de Bases da Habitacio

E nestes dois instrumentos que esta definido o sentido estratégico, 0s objetivos € os meios
de atuacdo, bem como as bases do direito a habitacao e as incumbéncias fundamentais do
Estado na efetiva garantia deste direito a todos os cidadacs: E sao também estes os

instrumentos em que assenta o presente PNH e os objetivos e metas nele inscritos.

Um maior investimento na salvaguarda do direito a habitagao implica priorizar o refor¢o do
parque habitacional publico existente e a criagao de novas respostas, que garantam de forma
efetiva o acesso universal a uma habitagiao adequadas E essencial que se encare a questio do
acesso a habita¢do como um direito de todos, o que implica criar e desenvolver respostas
publicas as necessidades existentes. Esta ptiorizacio deve ser compatibilizada com um
conjunto de instrumentos que permitam, complementarmente, incentivar o setor privado a
redirigir parte da sua operagdo para o arrendamento acessivel e redinamizar o setor
cooperativo e colaborativo, tio importante nas ultimas décadas na criagio de respostas

acessiveis de habitacao.

Contudo, os multiplos desafios que hoje se colocam as politicas de habitacio carecem, nao
s6 de um efetivo servige.publico de habitagdo que responda aos défices estruturais da
habita¢ao em Portugalymas também capaz de fazer face aos desafios de natureza conjuntural,

com vista essencialmente a:

e Superat-de modo extensivo as situagdoes mais prementes de caréncia habitacional,

designadamente as situacdes de habitacao indigna;

e _Reforcar o volume de oferta de habitagdo a precos acessiveis, nomeadamente para
agregados familiares com rendimentos intermédios, designadamente incentivando a
recuperagao e recolocagdo de imoéveis devolutos no mercado habitacional de iméveis

devolutos, mediante uma avaliacio custo-beneficio;
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e Garantir a existéncia de uma rede de respostas, com cobertura nacional, a situagoes
de emergéncia e de transi¢ao, tendo em vista publicos muito diversos e em situa¢ao

de particular vulnerabilidade;

e Revitalizar e refor¢ar o mercado de arrendamento, a pre¢os compativeis com 0s
rendimentos das familias, melhorando as condi¢gdes de’investimento e acesso e
reequilibrando, deste modo, o peso relativo do arrendamento, enquanto modalidade

de ocupagio;

e Adotar medidas que contribuam, a par do refor¢o da promogio publica direta de
alojamentos, para um papel mais ativo do mercado privado na adequagao da resposta
habitacional as necessidades das familias, em complemento de uma regulagio do
mercado mais robusta e condicefite com a necessiria resposta as praticas

especulativas existentes, reconhecéndo e assumindo a fungao social da habita¢ao;

e Promover medidas de politica habitacional e de politica urbanistica integradas, que
contrariem logicas de segregacao socio-espacial, de gentrificagao, de despovoamento
dos centros urbanos e ‘periferizacao habitacional. Assegurando, ao mesmo tempo, e
numa légica de intefvencdo transversal, o devido acompanhamento social dos

processos de acothimento e inclusio.

O debate sobre o caminho a fazer para vencer estes desafios e resolver os problemas
estruturais da habitacdo parece hoje estar assente num consenso razoavel quanto as metas a
alcancar e que, n0 seu conjunto, contribuirao para melhorar o acesso a habitagao e regular o

funcionamento do mercado.
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Os défices estruturais da habitacdo em Portugal, a par dos desafios de natureza  conjuntural,
que marcam a atual crise de habitagdo no nosso pafs, exigem de facto um’ papel ativo e
relevante por parte do Estado, nao s6 enquanto agente de politicas publicas de promogao
direta, mas também enquanto regulador do mercado, tendo em vista um processo, de tempo
longo, de crescente desmercadorizagao da habitacdo, a semelhanga do que se passou, no pos-

25 de Abril, nos dominios da saide e da educagio.

III. ENTIDADES COMPETENTES PARA O ACOMPANHAMENTO E A
CONCRETIZACAO DAS MEDIDAS INSCRITAS NO PROGRAMA NACIONAL DE
HABITACAO

1. Acompanhamento do Programa Nacional de Habitagao

O IHRU, I. P., ¢ a entidade publica promotora que, direta ou indiretamente, garantira a
concretizagdo do PNH e da politica nacional de habitacdo, tendo por isso um papel
fundamental no desenvolvimento da NGPH e respetivos instrumentos, e no

acompanhamento da Lei de Bases de Habitagao.

Para melhor poder desempenhar este papel, o IHRU, 1. P., foi objeto de um reforco
significativo de competéncias, associado a um conjunto de medidas com vista a salvaguarda

da sua efetiva atuacio.

Os objetivos depolitica publica dos préximos anos dependem desta valoriza¢ao do trabalho
do IHRU, I.-P:; e dos seus trabalhadores, por forma a garantir a sua presen¢a em todo o

territorio.
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Assim, procedeu-se, em primeiro lugar, a alteracdo da lei organica do IHRU, I.-P., através do
Decreto-Lei n.° 81/2020, de 2 de outubro, com vista a definicao do IHRU, . P., enquanto
entidade publica promotora da politica nacional de habitacio e ao alargamento das suas
competéncias (criagao do Observatério da Habitagdo, do Arrendamento e da Reabilitagao
Urbana (OHARU) e respetivas competéncias, bem como refor¢e do papel do IHRU, 1. P.,
no acompanhamento e fiscalizagdo do setor da habitacdo e do mercado de arrendamento
habitacional, na decorréncia do Decreto -Lei n.° 82/2020, d¢ 2 de outubro, na realizacio do
inventario do patriménio imobiliario publico com aptidae para uso habitacional e na gestao

de uma bolsa de iméveis publicos destinados a habitacao).

Em complemento, a organizag¢ao interna do IHRUj I. P., teve também de ser reorientada e
reforcada no mesmo sentido, tendo a Portaria n.° 114-A /2021 de 27 de maio, determinado
uma reorganizagao interna, mas também o acréscimo de 8 unidades de 1.° e 2.° Nivel (sdo
agora 9 Unidades de 1.° Nivel e 21 Unidades de 2.° Nivel) e a criagao de 8 unidades de 3.°

Nivel que permitem uma maior distribui¢ao geografica do IHRU, I. P., no territério.

Finalmente, e com vista a compatibilizar as novas competéncias e organizagao interna com
o mapa de pessoal, estd em curso um processo de recrutamento, com vista a garantir a
concretizagao das novas competéncias do IHRU, I. P., salvaguardando o preenchimento do
mapa de pessoal (tendo em conta, entre outros aspetos, as previsiveis saidas em func¢ao da

idade média dos trabalthadores), a par com o recrutamento excecional ao abrigo do PRR.

2. Concretizagao das principais medidas e programas do Programa Nacional de Habitagao

Os programas e medidas em desenvolvimento e a desenvolver no ambito do PNH assentam,
maioritariamente, numa estreita articulacao entre o Governo, através do IHRU, 1. P., ¢ os

municipios, principais intetlocutores de proximidade junto da populacio.
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Com efeito, os municipios, desde 2018, viram alargadas as suas competéncias na area da
habitagdo, com a previsao de transferéncia de competéncias efetuada através da Lei n.°
50/2018, de 16 de agosto e regulamentada pelo Decreto-Lei n.° 105/2018, de 29 de

novembto.

E nessa estreita articulagdo que, no ambito do PNH, serdo implementadas as principais
medidas e programas, mormente nos eixos de intervencao referentes a reforma estrutural em

curso, quer na definicdo das necessidades, quer na concretiza¢ao pratica dessas politicas.

Isto, sem prescindir do envolvimento de outras entidades, identificadas na tabela seguinte,
que garantam uma maior complementaridade de<respostas habitacionais, maior escala, e,

sobretudo, maior estabilidade e justi¢a no acesso ao direito a habitagao.

Entidades promotoras das medidas inscritas no Programa Nacional de Habita¢ao

Entidade Medidas*

IHRU, L. P. 2.3 4 14 _16_17

Autarquias Locais e entidades intermunicipais

18_19
Fundiestamo, SGOIC, S.A. 2
Entidades do Terceiro setor 1259 10_18_20
Promocgao (arrendamento) privado 7_.8.9_10_11_12_18

Nota: de acordo com a numeragao do ponto 1 do Anexo
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IV. LINHAS ESTRATEGICAS DO PROGRAMA NACIONAL DE HABITACAO

O PNH estabelece os objetivos, prioridades, programas e medidas da politica nacional de

habitagao num prazo plurianual, com referéncia ao enquadramento legislativo e orcamental.

Para a sua concretizagdo, ¢ importante ter em consideracio o objétivo tracado em 2018 e
corportizado na Resolucio do Conselho de Ministro n.° 50-A /2018, de 2 de maio, bem como

os instrumentos legislativos entretanto criados e que se encontram em vigor e em execugao.

A promogao de politicas publicas de habita¢do ndo deve ser estitica, antes assumindo a
necessidade de criar respostas que se adaptem as necessidades sentidas em cada momento

pela populagio, e a uma escala nacional, com o objetivo ultimo de:

e Garantir que todos tém acesso a uma habitacdo digna e adequada aos rendimentos e

a dimensao dos diferentes agregados familiares;

e Garantir que, a médio prazo, o.peso da resposta publica no mercado habitacional é
capaz de dar resposta as necessidades existentes e contribuir para a regulagao do

mercado no seu todo, equilibrando a oferta e tornando a habitagao mais acessivel.

O reforco do papel do Estado; na promogao direta de respostas habitacionais, ¢ fundamental
para inverter um paradigma de resposta publica fundamentalmente centrado no mercado
privado e que foi incapaz de assegurar a provisao e acesso a habitagao para todos. Tal como

¢ essencial para garantir uma aposta robusta na reabilitacao urbana.

Esta necessidade de robustecer o parque habitacional publico nio invalida nem substitui,
mas antes complementa, um mercado privado saudavel, sendo fulcral adotar mecanismos de
articulagao com o mesmo, seja através de instrumentos que incentivam a deslocagao da oferta
existente para as politicas de arrendamento acessivel, seja através de instrumentos orientados
para-a criacio de um mercado de arrendamento estavel e acessivel, seja mantendo e
teforcando instrumentos ja existentes neste ambito, como o Porta 65, 0 PAA, a certificagdao

de Habitagao a Custos Controlados ou os beneficios fiscais aos contratos de longa duragao.
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De facto, a resolugdo da crise de habitacdo, que passa estruturalmente pelo reforco do parque
habitacional publico, contribuindo para uma maior regulacio da oferta, nao dispensa a
adogdo de medidas e incentivos de curto e médio prazo, como os refetidos, por forma a
encontrar respostas mais céleres para as atuais dificuldades de acesso*de muitas familias, e

jovens, a uma habitacdo a precos compativeis com os seus rendimentos.

E por isso fundamental, na defini¢ao dos eixos de interven¢do e das medidas a promover
neste quinquénio, que sejam consideradas, no essencial, duas linhas estratégicas de atuacgio,

assentes em dois momentos temporalmente distintos:

e A concretizagao de uma reforma estrutural.e perene, que mobiliza essencialmente o

patrimoénio devoluto, para reforgar, o parque habitacional publico;

e A concretizagio de uma resposta- conjuntural e mais imediata, que mobiliza
essencialmente o patrimoénio habitacional existente para promogao de rendas a custos

compativeis com os rendimentos das familias.
1. Da reforma estrutural

Este objetivo estratégico, assente, essencialmente, na promoc¢ao de novas respostas de
habita¢ao publica e na qualidade das respostas ja existentes, com a mobilizagao do patriménio
devoluto do Estado com aptidao habitacional, concretiza a visio da Habita¢do como pilar
integrante e efetivo do Estado Social que determina a continua¢ao e aprofundamento da
reforma estrutural.em curso, que se traduz no modo como construimos as politicas publicas,

e, neste caso,.a politica publica de habitagao.

Nestes termos, a prioridade na mitigacao progressiva dos défices estruturais e na criacao de
um efeitvo servigo publico de habitacdo passa necessariamente pelo incremento do parque
habitacional publico, seja para a garantia de respostas de emergéncia, seja para a garantia de
am stock de alojamento estavel e a pregos acessiveis, capaz de dar resposta a todos os que

dele necessitam e que ndo o encontram no mercado.
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E por isso importante criar uma resposta publica suficientemente abrangente ‘e capaz de, tal
como se fez na satude, na educagdo e na seguranga social, dar uma resposta universal as

necessidades.

O Governo desenvolve atualmente uma politica de habitagdo transversal, que privilegia a
reabilitacdo e o arrendamento, num quadro de clara aposta no refor¢o do parque habitacional

publico, acessivel a todos os que dele precisam.

Para alcangar este objetivo primordial, de reforgo, diversificacao e qualificagdo, da oferta
publica de habita¢ao, concorrem essencialmente quatro medidas de intervengao, suportadas
por um assinalavel volume de investimento publico; o qual integra e articula dotagées do
Org¢amento do Estado e fundos comunitarios, como sao o Programa 1.° Direito - Programa
de Apoio ao Acesso a Habitagao, a Bolsa de iméveis do Estado para habitagao, a Bolsa
Nacional de Alojamento Urgente e Temporario e o Parque Habitacional Publico ja na esfera

do THRU, 1. P..

2. Da resposta conjuntural

Como referido supra, em patalelo com as politicas de refor¢o do parque habitacional publico,
que constitui uma efetiva reforma estrutural e plurianual (ndo subsumivel a uma legislatura)
e que assenta nesta visao universal de acesso a habitacao, ¢ fundamental salvaguardar medidas
conjunturais que ‘permitam respostas mais imediatas para intervir no mercado de
arrendamento’ e ‘garantir que todos tém acesso a uma habitagdo digna e adequada aos

rendimentos e a dimensao dos diferentes agregados familiares.

A dimensao e urgencia de atuagao neste dominio deve por isso ser capaz de conciliar uma
visao estrutural das politicas da habita¢ao com o desenho de um conjunto de instrumentos
que convoque todos os atores desta area, para este designio nacional, incentivando a
cooperagao e articulagio entre o setor publico e o setor social, cooperativo e privado e a

sociedade em geral.
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Para o efeito, e para la da prossecucao e melhoria dos instrumentos ja existentes, ha um
conjunto de medidas e agdes a concretizar no curto e médio prazo, orientadas para aumentar
a oferta de arrendamento a precos compativeis com o rendimento’das familias. Neste
sentido, trata-se essencialmente de trabalhar em dois planos. Por um lado, procurando
colocar no mercado de arrendamento muitos dos fogos atualmente devolutos e, na medida
do possivel, habita¢oes de residéncia secundaria. Por outro, criando incentivos para que a
promogao habitacional privada adira de forma mais significativa a solu¢oes de arrendamento

acessivel.

Assim, e na senda do trabalho ja em curso com es representantes dos varios setores
envolvidos, seja no movimento colaborativo e cooperativo, seja na promogao imobiliaria, é
importante continuarmos a trabalhar em prol de.uma melhor articulacio entre os objetivos

do setor e as prioridades do governo em matéria de acesso a habitagao.

A estas duas linhas estratégicas, devemos ainda juntar:

e A criagao de novas respostas a pre¢os acessiveis e compativeis com os rendimentos
das familias, no metcado habitacional privado e cooperativo, a par com as ja

existentes;

e A garantia d¢ programas e investimentos publicos que permitam aos proprietarios a

garantia de ‘condi¢bes dignas e adequadas de habitabilidade;
e A sedimentagdo de medidas que protejam e regulem o mercado de arrendamento;

e A promocgao da reabilita¢ao, enquanto veiculo de regeneragao urbana e promogao da

pluralidade do tecido social;

e A garantia de solugdes habitacionais sustentaveis e de qualidade.
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V. EIXOS E MEDIDAS — DESENVOLVIMENTO DAS LINHAS ESTRATEGICAS

Os eixos de intervenc¢ao previstos no PNH assentam essencialmente no cumprimento das
linhas estratégicas, priorizando a intervengao publica direta, mas sem descurar o papel do

mercado privado e cooperativo na promogao de respostas adequadas de habitagao.

As medidas a promover neste quinquénio, corporizam-se assim em seis eixos de intervengao:
e Reforgar e qualificar o parque habitacional publico-enquanto resposta permanente;
e (Garantir respostas de emergéncia;
e Incentivar a oferta privada e do terceiro setor de arrendamento a custos acessiveis;
e Reforcar a estabilidade e confian¢a no mercado habitacional,
e Qualificar os espagos residenciais e promover uma maior coesao territorial;

e Promover a sustentabilidade e inovacao das solu¢des habitacionais.

Eixo 1 — Reforgar e qualificar o parque habitacional publico, enquanto resposta permanente

Medida 1 | Programa 1.° Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitacao

Medida 2 | Criagaode uma bolsa de iméveis do Estado para habitagiao

Medida 3 | Execugao do plano de reabilitagao do parque habitacional publico

Medida 4 |- Processo aquisitivo de iméveis
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Eixo 2 — Garantir respostas de emergéncia para situagoes de risco e emergéncid social

Medida 5

Bolsa Nacional de Alojamento Urgente e Temporario — BNAUT

Medida 6

Programa Porta de Entrada

Eixo 3 — Incentivar a oferta privada de arrendamento a custos-acessiveis

Medida 7 | Programa de Apoio ao Arrendamento (PAA)
Medida 8 | Programa Porta 65 — Jovem

Medida 9 | Reabilitar para arrendar — Habitagao Acessivel
Medida 10 | Habitacdo a custos controlados

Eixo 4 — Reforcar a estabilidade e confianca no mercado habitacional

Medida 11 | Promogao de contratos de longa duragao

Medida 12 | Direito Real de Habitacao Duradoura

Medida 13 | Protecao dos Arrendatarios

Medida 14 | Fiscalizacdo do arrendamento

Medida 15 | Estudo dos modelos internacionais de regulacao do mercado de habitagao
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Eixo 5 — Qualificar os espagos residenciais e promover uma maior coesao tertiforial

Medida 16 | Da Habitacao ao Habitat

Medida 17 | Programas de mobilidade habitacional

Medida 18 | IFRRU 2030 — Instrumento Financeiro para a Reabilitagao e Revitalizagao Urbanas
Medida 19 Acompanhamento do regular funcionamento dos instrumentos de politica

habitacional junto dos municipios

Eixo 6 — Promover a sustentabilidade e inovacao das solucoes habitacionais

Medida 20

Promocgao de novos modelos de habitagao cooperativa e colaborativa

Medida 21

Promogao de um projeto inovador e sustentavel
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VI. OBJETIVOS E METAS

Medidas Objetivos
Objetivo: Garantia de acesso a uma habita¢ao condigna as pessoas que nao dispdem de
capacidade financeira para aceder através do mercado.
Metas até 2026:
e Obter a aprovacao das Estratégias Locais de Habitagao (ELH) por todos os
Medida 1 municipios;

(Programa 1.°
Direito — Programa
de Apoio ao Acesso

a Habitag¢ao)

e Concretizar 26 000 solucoes habitacionais ao abrigo do PRR, sem prejuizo da
continuidade do -investimento via Orcamento do Estado nos termos
calendarizados nas' ELH e nos correspondentes Acordos assinados com as

entidades beneficidrias;

e (Garantir'a articulagdo dos municipios com entidades publicas com patrimoénio

habitacional que deva enquadrar-se no ambito das respetivas ELH;

e Avaliar a aplicagdo do regime e acompanhar eventuais alteragdes que se
mostrem necessarias a prossecucdo dos objetivos calendarizados pelos

municipios.

Medida 2

(Criac¢ao de uma
bolsa de iméveis do
Estado para

habitacao)

Objetivo: Mobilizagao do patriménio publico para programas habitacionais destinados

a0 arrendamento acessivel.

Metas até 2026:
e Concretizar 6 800 solugoes habitacionais, ao abrigo do PRR;

e Avaliar os iméveis inventariados, identificando os que tém aptidao habitacional

e calendarizando a respetiva intervencao;
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e Iniciar a promogao de projetos habitacionais que, pela sua dimensao, vao para
além de 2020, e projetos habitacionais que decorram da inventariagao em curso

ou da articula¢io com os municipios;

e Definir novas fontes de financiamento para a interven¢ao no patrimonio com
aptidao habitacional que venha-a integrar a Bolsa de Iméveis criada para o

efeito.

Objetivo: Melhoria das condi¢des de habitabilidade e reforco das relagdes entre

senhorio e inquilinos e com associa¢oes de moradores.

Metas até 2026:

Medida 3 . , - L L
e Reabilitar os fogos em mas condi¢des no parque habitacional publico do IHRU,

(Execugio do plano I. P., incluirido nos lotes com propriedade mista;

de reabilitacao do
e Reforcar as relagdes com as associacoes de moradores, mediante a celebraciao
parque habitacional
de protocolos de colaboragao;

publico.)
e - Melhorar o sistema de atendimento e resposta aos moradores;
e Concretizar as oito equipas de gestao local para uma gestaio de maior
proximidade.
Objetivo: Aquisi¢ao, pelo IHRU, I. P., de iméveis prontos a habitar.
Medida 4

Metas até 2026:

rocessoaquisitivo o T P
® d e Reforgar a curto prazo o parque habitacional publico com imédveis prontos a

deitoveis : : L , .. .
) habitar, fruto de procedimentos aquisitivos através do exercicio do direito de

preferéncia ou através de procedimentos de aquisi¢ao diretamente no mercado
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privado;

e Identificacdo, no ambito do Relatério Anual da Habitacio a apresentar no
primeiro semestre de 2023, dos territorios«com falta ou desadequacio da oferta,
nos termos previstos no artigo 2.°-A_do Decreto-Lei n.° 159/20006, de 8 de
agosto, na sua redag¢ao atual, complementar a identificacdo das zonas de pressao

urbanistica por parte dos municipios;

e Promover a transi¢ao de imdvets atualmente afetos ao Alojamento Local para
resposta habitacional a" trabalhadores deslocados em setores publicos

fundamentais, nomeadamente professores, médicos e enfermeiros.

Medida 5

(Bolsa Nacional de

Alojamento

Objetivo: Efetivacio de uma bolsa de alojamentos para responder a situagbes de

emergéncia e transi¢ao de pessoas em situagao de risco.

Metas até 2026:

e Avaliar a’sua concretizagdo no terreno, nomeadamente no que respeita a

Urgente e . -
resposta social de transicao que se pretende alcangar;
Temporario -
e Promover 2 000 alojamentos, ao abrigo do PRR;
BNAUT) 1 ’ 8 ’
e - Inventariar as respostas ja existentes, para inclusao na Bolsa.
Objetivo: Dar resposta a necessidades de alojamento urgente, em resultado de
acontecimento imprevisivel ou excecional.
Medida 6 Metas até 2026:

(Porta de Entrada)

e A concretizacio dos protocolos existentes;

e A garantia de resposta as especificidades de cada situagio, nomeadamente

sempre que as mesmas decorram de fluxos migratorios inesperados;

e A revisiao da relagio entre o IHRU, I. P. (enquanto entidade financiadora), os
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municipios (enquanto entidades que acionam as <tespostas), as familias
(enquanto beneficiarias do apoio) e os promotores (enquanto entidades que

contratualizam as solu¢oes de arrendamento ou alojamento).

Objetivo: Atribuigdao de beneficios fiscais ao arrendaménto privado promovido a pregos

compativeis com os rendimentos das familias.

Metas até 2023:

e A adaptacio do regime fiscal aos organismos de investimento coletivo que

Medida 7
invistam em PAA;
(PAA)
e O alargamento das situagoes excecionais de duragiao do contrato, aplicando-se
nomeadamente aos profissionais deslocados com vinculos inferiores a 5 anos;
e A simplificagio do 'modelo de verificagdo das candidaturas, reforcando o
automatismo da plataforma.
Objetivo: Apoio financeiro (subvengao mensal de parte da renda) ao arrendamento,
para jovens até aos 35 anos.
Metas até 2026:
Medida 8

(Programa Porta 65

e Concretizar a autorizacao legislativa, prevista no Or¢amento do Estado para

2022, garantindo a sua cumulagao e articulagdo, no que respeita aos tetos, com

— Jovem) o PAA;

e Duplicar, até final de 2026, o numero de jovens apoiados pelo Programa, em
comparagao com o ano de 2021 (sendo expetavel que a partir daf esse equilibrio
ja se possa fazer por via da oferta publica de habitacao).

Medida 9 Objetivo: Promover investimento em reabilitagiao de edificios com mais de 30 anos para
/). arrendamento habitacional.
(Reabilitar para
Arrendar — Metas até 2026:
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Habitagao e Dar continuidade ao programa, através da negociacao, de uma nova linha de
Acessivel) financiamento, em condic¢Oes favoraveis face as de mercado;

e Garantir que a nova linha pressupde um prazo de amortiza¢ao mais compativel
com o retorno das operagdes e uma taxa de juro competitiva, tornando-o mais
compativel com o custo do financiamento de constru¢io nova ou de
reabilitagdes profundas;

e Promover a nova linha junto dos putativos beneficiarios.

Objetivo: Aplicacao de apoios estatais para a criacao de habita¢des para venda a custos
controlados ou para arrendamento acessivel.
Medida 10

(Habitacao a

Metas até 2026:

e Mobilizar os s¢tores social, cooperativo e privado para novos projetos com base
Custos \@
nestes requisitos;
Controlados)
e Continuar a trabalhar com o setor na concretizagio do regime, com vista ao
reforgo da promocao de Built To Rent em Portugal.
Objetivo: Aplicagao de taxas autéonomas diferenciadas para os contratos de
Medida 11

(Promocao de

contratos de longa

arrendamento habitacional em func¢do da sua duracio.

Metas até 2026:

e Adaptagao da atual duragdao dos contratos, de acordo com o NRAU;
duragio)
e Reforco dos incentivos aos contratos mais estaveis.
Medida 12 Objetivo: Garantia de uma resposta habitacional estavel e duradoura, através da
A aquisicao de um direito real vitalicio de residéncia permanente.
(Direito Real de
Habitacio Metas até 20206:
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Duradoura) e A promogao ativa do Programa, perante o setor e as familias;
e A garantia de dados estatisticos mais sélidos, através da alteracio do registo
predial, para melhor monitorizagao deste instrumento pelo OHARU;
e A avaliacdo da sua aplicagdo, a promover pelo OHARU.
Objetivo: Garantir a protegao efetiva dos arrendatarios, sem prejuizo da garantia do
regular e saudavel funcionamento do mercado.
Metas até 2026:
e Concretizar a norma prevista no Orcamento do Estado para 2022 para os
contratos anteriores:a 1990, salvaguardando uma solugao definitiva que garanta
a protecao do arrendamento e o equilibrio da rela¢ao contratual, nomeadamente
com:
- A andlise, através do OHARU, dos dados definitivos disponibilizados dos
Medida 13

(Protecgao dos

Arrendatarios)

Censos 2021, em articulagio com os dados ja existentes da Autoridade
Tributaria e Aduaneira, nos termos da alinea 4) do n.° 2 do artigo 64.° da Lei
Geral Tributaria (LGT), para identificar o numero de agregados abrangidos pelo
regime de protecao;

- A promogao de medidas necessarias para o regular funcionamento do mercado

de arrendamento urbano;

- A conctretizacao do subsidio de renda, previsto no Decreto-Lei n.° 156/2015,

de 10 de agosto, com as alteragdes que venham a considerar-se necessarias;

e Hstudar a abrangéncia deste subsidio, nomeadamente no que respeita a familias
com quebras extraordinarias de rendimentos, encontrando, neste ambito,

mecanismos de protecao legal das partes face as bolsas de informalidade no
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mercado habitacional.

Medida 14

(Fiscalizacao do

Objetivo: Concretizagao dos novos instrumentos de fiscalizagao e, consequentemente,

com vista a promog¢ao de uma maior prote¢do do arrendamento urbano.

Metas até 2026:

e Garantir a articulacio entre a Autoridade Tributaria e Aduaneira e o IHRU, L.
P., no combate a informalidade, nos termos da alinea 4) do n.” 2 do artigo 64.°
da LGT, podendo ser solicitada-a colaboragao do INE, I. P., no ambito das

respetivas atribuicdes;

arrendamento) e Promover, através do OHARU, um relatério que analise o atual mercado de
arrendamento, promovendo as recomendagdes necessarias a concretizagao das
atuais fungdes de fiscalizagdo das entidades publicas;

e Concretizar as-agdes necessarias ao regular funcionamento do mercado,
garantindo, com isso, a salubridade dos locados e ainda a protecio das partes
através dos instrumentos criados e melhor identificados no PNH.

Medida 15 Objetivo: Andlise de praticas internacionais em matéria de regulagao de mercado, e dos
respetives.resultados no mercado habitacional.
(Estudo dos p
modelos Metds até 2026:

internacionais de

regulacao de

e Avaliagdo independente das varias medidas em curso e os resultados das

mesmas no tetrtitorio;

mercado)
e Promogao das medidas que venham a mostrar-se necessarias em fung¢ao desse
estudo.
Objetivo: Promover a coesdo e integracao socioterritorial dos bairros publicos de
. arrendamento e dos respetivos agregados familiares.
Médida 16 P &8
Metas até 2023:
(Da Habitacao ao
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Habitat)

Dar continuidade ao Programa no terreno até final de 2022;

Implementar as solugbes no terreno e apresentar um relatério que
consubstanciara um guia de boas praticas para a execu¢do de programas em
curso (Programa Bairros Saudaveis e Investimento RE-C03-i106 do PRR, que
preve a promogao de operagoes integradasem comunidades desfavorecidas nas
Areas Metropolitanas de Lisboa e do-Porto), bem como para a sua aplicacio

pratica no patriménio publico geride pelo IHRU, 1. P., e pelas autarquias locais.

Medida 17

(Programas de
mobilidade

habitacional)

Objetivo: Identificacio das necessidades territoriais e melhoria dos instrumentos para

promover a fixagao e atragio para os territorios do interior.

Metas até 2026:

Promover programas'de mobilidade habitacional, compatibilizando o programa
Chave na Mao corn'os programas especificos para promover a mobilidade para

o interior;

Concretizar-os projetos-piloto definidos no ambito do Grupo de trabalho

«Habitar no intetriot;

Coneretizar os projetos identificados como «Pinhal Interior Habita» e «Pinhal
Interior Reabilitan, no ambito da Resolucio do Conselho de Ministros n.” 131-
A/2021, de 10 de setembro, que aprova os projetos transformadores das

economias locais para a revitalizagao da regidao do Pinhal Interior.

Medida 18

(IFRRU 2630 —
Instrumento
Financeiro para a

Reabilitacdo e

Objetivo: Promogao de reabilitacao e revitalizacdo urbanas, em particular a reabilitacao

de edificios, e garantia de eficiéncia energética.

Metas até 2026:

Concretizar os projetos ainda em curso, no ambito do atual instrumento;
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Revitalizacao

Urbanas)

Aprovar o novo instrumento financeiro «IFRRU 2030», com o objetivo de o
tornar mais compativel com os objetivos de politica publica, avaliando a
redefinicio das areas territoriais de incidéncia, uma maior flexibilidade na
atribuicdo dos apoios, a reavaliagiao da tipologia dos beneficiarios finais, tendo
em conta os objetivos do presente diploma, uma maior adequacio as
especificidades territoriais e uma‘_maior abrangéncia das fontes de

financiamento.

Medida 19

(Acompanhamento
do regular
funcionamento dos
instrumentos de
politica habitacional
junto dos

municipios)

Objetivo: Densificagao dos instrumentos criados ao abrigo da LBH e da respetiva

regulamentacio, por forma a sua aplicacio pratica no territorio.

Metas até 2026:

Continuar a promover uma regular articulagdo com a Associacio Nacional de
Municipios Portugueses (ANMP) na concretizagiao das politicas de habitagao,
definindo . ‘estratégias  supramunicipais, divulgando a informagiao, o
conhecimento e o acesso aos programas ¢ instrumentos de apoio a habitacdo e
a reabilitagao, e adequando a resposta as especificidades locais, garantindo uma

resposta integrada a populagao;

Acompanhar, em articulagio com a ANMP, a concretizagio da LBH,
nomeadamente no que respeita a concretizacdo da Carta Municipal da

Habitacao;

Promover agdes conjuntas de densificacio e capacitagio na aplicagao de
instrumentos importantes de fiscalizacgio e de resposta a situagoes de
necessidade de alternativa habitacional, nomeadamente com base nas alteracoes

previstas no Decreto-Lei n.° 89/2020, de 3 de novembro.
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Medida 20

(Promogao de
novos modelos de
habitacao
cooperativa e

colaborativo)

Objetivo: Redinamizagiao do setor cooperativo e colaborativo:.

Metas para 2023:

e TFomentar a concretizagao de projetos do terceiro setor nas ELH promovidas

pelos municipios;

e Definir o apoio publico, nomeadamente em espécie, para a criagao de respostas
cooperativas, preferencialmente para arrendamento a custos acessiveis e garantir
mecanismos que salvaguardem-a sustentabilidade financeira dos projetos e
evitando o recurso a banca comercial como forma principal do financiamento

dos projetos;

e Promogao de projetos-pilotos de Cooperativas de Inquilinato ou similares,

como alternativa a propriedade individual dos fogos;

e Proceder asalteragoes legais que se mostrem necessarias para a redinamizacao

do setot.

Medida 21

(Promocgao de um
projeto inovador &

sustentavel)

Objetivo: Promog¢ao de um projeto que concilie as novas formas de habitar, as novas
solucdes urbanas e habitacionais, as novas formas de construir e a sustentabilidade

ambiental.

Metaraté 2026: Criagao de um grupo de trabalho orientado para a constru¢ao de um
parque habitacional publico que, olhando para exemplos recentes, concretize um

modelo no terreno assente em:
e Salvaguarda de novas formas de habitar;

e (Capacitagao dos municipios envolvidos;

56



Requalificac¢ao dos espagos publicos, promovendo uma resposta articulada com
a envolvente e contribuindo para a coesao social das‘.comunidades e a qualidade

urbana;

Promocao de novas formas de construir, novos sistemas construtivos ¢ novos
materiais, orientados para a qualidade da-habita¢do, que incorporem o ciclo de
vida dos edificios, os novos desafios 'da crise climatica e que privilegiem a

produgao local e a economia circulat;

Mobilizagao dos agentes relevantes: IHRU, I. P., Dire¢ao-Geral de Energia e
Geologia, ADENE — Agéncia para a Energia, Autarquias Locais, Ordens
Profissionais, Universidades, Institutos Politécnicos, Laboratério Nacional de
Engenharia Civil, I. P, € os proprios cidadaos, para promover maior partilha de

dados e experiéncia.
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VIL. RELATORIO DA PARTICIPACAO PUBLICA NA CONCECAO DO
PROGRAMA NACIONAL DE HABITACAO

Forma de Participagao

Data

Informacoes

Consulta Publica
promovida no Portal

ConsultaLEX

de 29-11-2021a 15-12-2021

22 Participagoes

Audicio do Conselho

Nacional de Habitacao

21-12-2021
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