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RELATORIO FINAL

NOTA PRELIMINAR

Este relatorio apresenta os resultados da avaliagao externa do Programa de Apoio ao Arrendamento
(PAA) para o periodo entre 1 de julho de 2021 e 30 de junho de 2024, elaborada por uma equipa da
Quaternaire Portugal, Consultoria para o Desenvolvimento, SA no ambito do procedimento de
contratagao publica n.° PC.136.2024.0001260, langado pelo Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo
Urbana (IHRU).

O relatdrio reflete algumas das contingéncias que marcaram o processo de avaliagdo do PAA.

Em primeiro lugar, € importante destacar que o exercicio avaliativo apenas se sustenta em
informacéo referente ao periodo referido (1 jul 2021-30 jun 2024). Embora, na data em que o
trabalho € concluido, ja tenha ocorrido uma alteragao significativa na politica de habitagao dirigida
ao arrendamento acessivel (designadamente com a publicagéo da Lei n.° 9-A/2026, de 6 de margo,
que “autoriza o Governo a aprovar medidas de desagravamento fiscal para o fomento de oferta de
habitagao”, entre as quais se incluem a introdugcédo do conceito de “renda mensal moderada” e a
criagdo de um “regime simplificado de arrendamento acessivel”, substituindo o PAA e revogando o
Decreto-Lei n.° 68/2019), esta informagao e outras de menor impacto, que ocorreram apos 30 de
junho de 2024, nao foram consideradas.

A adocdo de um periodo de referéncia da avaliagdo ja recuado! teve também impacto na recolha e
andlise da informacdo qualitativa2, especialmente a que se baseia na auscultagdo de agentes
(stakeholders, candidatos e prestadores), cujas percegdes sao influenciadas pelos acontecimentos
posteriores aquele periodo. Note-se, ainda, que a meio do periodo de avaliagdo ocorreu uma
alteracdo da designhacao, de Programa de Arrendamento Acessivel para Programa de Apoio ao
Arrendamento (a alteragédo surge com o DL 90-C/2022, de 20/12).

Tal como ja vinha a verificar-se anteriormente, os ultimos semestres foram de grande instabilidade
no setor da habitac&o, seja do ponto de vista do agravamento das condi¢cdes de acesso ao mercado
habitacional pelas familias, seja na instabilidade das politicas publicas dirigidas ao setor, e ao
arrendamento acessivel em particular. Aquele foi o periodo de langamento da iniciativa Mais
Habitacdo, nas suas sucessivas versdes, e também, ja no final do primeiro semestre de 2024, da
sua revogacao parcial e langamento da estratégia Construir Portugal. Posteriormente, e ja no ano
de 2025, foram anunciadas diversas alteragdes legislativas e politicas relevantes em matéria de
arrendamento e de construgdo, concretizando-se, como ja referimos, 2026 como um ano de
transformacgao.

Deve notar-se que este contexto, além das dificuldades praticas que colocou ao processo avaliativo,
relativiza a utilidade de algumas das suas dimensdes e recomendagdes, que nao foram tidas em
conta em eventuais decisdes posteriores.

Em segundo lugar, trata-se da dificuldade em realizar o programa de auscultagdo previsto,
especialmente no contacto com os stakeholders e na realizagcdo dos estudos de caso de

' Os trabalhos iniciaram-se a 16 de abril de 2025, mas o prazo para realizagéo da avaliagéo esteve suspenso entre 20 de
junho e 18 de outubro de 2025 (120 dias), decis&o aceite por ambas as partes. A suspenséo referida fundamentou-se na
necessidade de resolver constrangimentos técnicos associados aos dados indispensaveis a concretizacdo da avaliagéo, de
forma a garantir condigdes adequadas a formulagédo de conclusdes e recomendagdes coerentes com o objetivo legalmente
previsto no n.° 2 do artigo 26.° do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, na sua redagéo atual. Trata-se de circunstancias
imprevisiveis a data da celebracdo do contrato, mas que inviabilizam a prossecugéo dos trabalhos com o rigor e qualidade
exigidos.

2 O facto de se tratar de um periodo que néo pode ser olhado de forma isolada, inserindo-se num continuo temporal iniciado
em 2019, também impacta a estabilizagdo da andlise quantitativa (especialmente a base de dados sobre candidatos,
alojamentos e contratos), ja que muitos contratos, candidatos ou prestadores/alojamentos ativos neste periodo resultam de
processos iniciados no periodo anterior. Este efeito, no entanto, tem apenas relevancia metodolégica, que ja era esperada.
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instrumentos de renda reduzida, para comparagao de condigdes e resultados com o PAA. De uma
forma geral, assinala-se a falta de resposta ou a impossibilidade de agendar os momentos de
entrevista/reunido em periodo que permitisse a exploragao de informacao e triangulagédo de fontes
em tempo util para incorporagao no relatério da avaliagao.

Em tempo util, apenas foi possivel auscultar trés associagdes (Inquilinos e Condéminos do Norte de
Portugal, Associagcao de Proprietarios do Norte de Portugal e Associacdo dos Mediadores do
Imobiliario de Portugal), a DECO — Associagdo Portuguesa para a Defesa do Consumidor, a SRU
Porto Vivo (gestora do programa municipal compativel Porto Com Sentido) e a estrutura diretiva e
operacional do IHRU. As restantes entidades convidadas (Associagéo Lisbonense de Proprietarios,
Associagcao Nacional de Proprietarios, Associagdo dos Inquilinos Lisbonenses, Associagdo dos
Profissionais e Empresas de Mediacao Imobiliaria de Portugal, Associacao do Alojamento Local de
Portugal, Autoridade Tributaria e Aduaneira e Secretaria de Estado da Habitag&do) ndo reagiram no
sentido do agendamento de qualquer contacto.

A estrutura do relatério é a seguinte:

1. Objeto e contexto da avaliagdo. Neste capitulo explicita-se o contexto no setor da habitagao,
e respetivas politicas, que se viveu no periodo em avaliagdo. S&o sintetizados os objetivos
desta, bem como os principais marcos da evolugao e um ponto de situagdo do programa ao
longo desse periodo.

2. Quadro metodolégico global, com referéncia a Teoria da Mudanga do programa e aos
métodos e técnicas utilizados para recolha e andlise da informagao. O capitulo conclui-se
com uma nota de balango critico acerca da abordagem metodol6gica adotada.

3. Este capitulo sintetiza as respostas as diversas questdes de avaliagado, declinadas nos seus
aspetos essenciais. Procura-se uma exposigao sistematica, evidenciando as fontes de
informacgao que sustentam cada concluséo.

4. O ultimo capitulo é dedicado a apresentacdo das principais conclusdes (numa leitura
integrada, que percorre as diversas questbes de avaliacdo) e as recomendagdes que
resultam do trabalho. Estas ultimas s&do formuladas em dois dmbitos — um, de natureza mais
alargada, que incide sobre as politicas de habitacdo e articulacdo entre os seus
instrumentos, cujos destinatarios sdo, essencialmente, os responsaveis politicos; o outro,
mais focado na esfera do programa, e cujos destinatarios sdo as diversas entidades que
participam na sua implementagéo.

O relatério € acompanhado de um volume de Anexos com elementos de apoio e de um conjunto de
ficheiros em formato MsExcel, contendo as bases de informagao utilizadas na avaliagao.

O Coordenador A Administragédo da Quaternaire Portugal
Assinado por: Artur Augusto de Lima Costa . A A A A
Num. de Identificacio: 05940265 Assinado por: Ana Maria Moreira Freire de Morais
Data: 2026.04.27 09:37:46+01'00' BRER @ eira do Amaral

Num. de Identificagdo: 06463576
Data: 2026.04.28 14:37:16+01'00'
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1. OBJETO E CONTEXTO DA AVALIAGAO

1.1.0 OBJETO DA AVALIAGAO

A avaliacao incide sobre o Programa de Apoio ao Arrendamento (criado através do Decreto-lei n.°
68/2019, de 22 de maio, entdo com a designacdo de Programa de Arrendamento Acessivel), que
entrou em vigor a 1 de julho de 2019. Previsto na Resolugao de Conselho de Ministros n.° 50-A/2018,
de 2/5 (Nova Geragéo de Politicas de Habitagdo), € um programa que visa promover uma oferta
alargada de habitacdo para arrendamento a pregos compativeis com os rendimentos das familias,
contribuindo para dar resposta as necessidades habitacionais dos agregados cujo nivel de
rendimento néo Ihes permite aceder no mercado a uma habitagao adequada as suas necessidades.

A legislagdo que enquadra o PAA sofreu diversas alteragdes, algumas das quais ocorreram no
periodo abrangido por esta avaliagdo, designadamente:

= DL 38/2023, de 29/5 (cria um regime de arrendamento para subarrendamento para familias
com dificuldades no acesso a habitagdo no mercado e altera diversos regimes juridicos da
area da habitacdo no ambito da implementagéo do Plano de Recuperacao e Resiliéncia).

= DL 90-C/2022, de 20/12 (altera os programas Porta 65 e Arrendamento Acessivel). Entre
outras alteragdes, este diploma procedeu a alteragdo da designagdo do programa, sem
outra fundamentacao além da referéncia “ora renomeado por se entender que a nova
denominacao é mais adequada aos objetivos prosseguidos” no preambulo.

= Lei 56/2023, de 6/10 (Mais Habitagdo), que faz algumas alteragcdes ao Estatuto dos
Beneficios Fiscais diretamente relacionadas com o PAA. (E, também, ao Cdédigo do IRS,
com referéncia ao arrendamento de longa duragao).

Os principais marcos da evolugdo do programa e do seu contexto estdo resumidos na figura da
pagina seguinte.

Esta avaliagdo tem como objetivos analisar o desempenho e os resultados alcangados pelo PAA no
periodo entre 1 de julho de 2021 e 30 de junho de 20243, atendendo aos fins que lhe foram
atribuidos:

a) Aumentar a acessibilidade a habitagéo por parte dos agregados familiares;
b

c

Aumentar a oferta de habitagdo para arrendamento a pregos reduzidos;

Reforgar a segurancga e a estabilidade no arrendamento habitacional;

)
)
)
d) Promover maior equilibrio entre o setor do arrendamento e o da habitagéo prépria;

e) Proporcionar respostas para as necessidades de mobilidade habitacional, por razdes
familiares, profissionais ou de estudo, e de mobilidade para territérios do interior;

f) Melhorar o aproveitamento do parque edificado existente.

Estes fins podem sintetizar-se da seguinte forma, configurando a base da Teoria de Mudanga
subjacente ao Programa: contribuir decisivamente para a criagdo e consolidagcdo de um
mercado de arrendamento de pregos acessiveis em Portugal através da otimizag¢ao do parque
edificado existente, da criagdo de nova oferta e da influéncia sobre os pre¢os praticados no
mercado:

3 O PAA foi objeto de uma primeira avaliagdo, cobrindo o periodo de 1 de julho de 2019 e 30 de junho de 2021. Uma sintese
da implementacéo das recomendagdes dessa avaliagdo encontra-se no volume anexo a este relatério (anexo 9).
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Figura 1 — Principais marcos legislativos e de contexto no periodo de avaliagdao
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DL 90-Ci2022, de 30 de dezembro E

- Altera os programas Porta 65 e

. Arrendamento Acessivel

Renomeia o PAA, simplifica
procedimentos e incentiva a
utilizagéo do PAA e do Porta
65 em simultaneo:

- Finalidades alargadas a
residéncia temporéaria de
farmadores, técnicos
especializados e pessoal
docente e ndo docente.

- Inscrigdes por via de
plataforma eletrénica, com
TECUrso a Mecanismos de
interoperabilidade e tituladas
por certificado

- Célculo do rendimento anual
pode ser apurade pela média
mensal dos Gltimos & meses.
- Taxa de esforcosem limite
minimao.

- Conceito de “tipologia de

alojamento adeguada’,

_ Robust

nento da

Construir Portugal: Nova Estratégia para a Habitaggo:
- Imdveis pablicos para habitacdo (build to rent) com renda acessivel

Bonus construtivo para arrendamento acessivel
idade do IHRU para promog&o de fogos

no PAA

L 56/2023, de 6 de outubro

: habitagdo, procedendo a diversas
alteracées legislativas.

momento.

Programa Mais Habitagéo

Adequacdo do conceito de renda acessivel em cada territdrio e

Garantia pdblica aos jovens para financiamento bancario
i Aprova medidas no dmbito da - Reformulagc&o do Porta 65 Jovem (elimina limite de rendas).
: Criacao de regulamento de transigao entre renda apoiada e renda
acessivel (evitar descontinuidades nos apoios)

Estabelece um cenjunto

v

de beneficios fiscais em
sede de IMI, IMT. IVA &
Imposto de Selo,
relacionados com

P 52/2024, P 53/2024 e P 59/2024,,
de 19 de fevereiro
Alteram as P 175/2019, P 176/2019 e
imavels destinados ao P 17712019 que regulamentam o DL
PAA 68/2019, relativamente a:

‘ s - Registo de candidaturas

- Limites de renda
- Inscricdo de alojamentos

| Aumento do valor maximo de |
i rendimentos. i

i Decreto-Lein." 38/2023, de 29 de maio !
¢ Regime de arrendamento para

i subarrendamento e alteracées do

: regime juridico do PAA e de outros, no
: ambito da implementacdo do PRR.

g

Simplificagéo no acesso ao PAA: enquadramento -
automatico dos contratos i

Arrendamento (pelo Estado) para
subarrendamento (familias com dificuldades de
acessoao mercado): taxas de esforgo, prazos,
rendas e beneficios fiscais equivalentes ao PAA

Movas modalidades de subven¢éo ‘Porta 65
Jovem' e 'Porta 65 + (agregados com quebra de
rendimentos superior a 20 % e agregados
monoparentais).

“Tipologia adequada &
dimensé&o dos agregados”
substitui conceito de
"ocupagdo minima” dos
alojamentos.

Interoperabilidade entre IHRU
€ outras entidades plblicas
possibilta dispensa de
apresentacao de documentos.

lelles gerals de renda
atualizados anualmente, de
acordo com o coeficiente.

_ Garantia de padroes minimos

i de habitabilidade.
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O PAA concede incentivos fiscais aos senhorios em contratos de arrendamento de imoveis (ou
partes de imdveis) que respeitem determinadas condigdes, a principal das quais € o cumprimento
de um limiar maximo de renda (de uma forma geral, 80% do valor da mediana do mercado, em cada
localizagdo, calculada pelo INE). Estes incentivos incidem sobre o IRS ou IRC (alguns programas
municipais criados ao abrigo da legislagdo que institui e regula o PAA oferecem ainda beneficios
fiscais em sede de IMI).

Os contratos enquadrados no PAA beneficiam também de fatores de segurancga e estabilidade
adicionais: prazos minimos de 5 anos (com a exceg¢ao do arrendamento de partes de habitacao,
visando manter esta modalidade num regime de maior flexibilidade), taxas maximas de esforgo de
35% face aos rendimentos do agregado (inquilino) e seguros de protegdo de renda ou quebra
involuntaria de rendimentos, que substituem as caugdes.

Como se verifica, o PAA adota um conceito de “renda acessivel” de modelo misto, indexado em
simultaneo a mercado e ao rendimento dos agregados. O documento Affordable housing: challenges
and solutions, apresentado e resumido no anexo 84, refere os dois modelos (e algumas das suas
limitagbes. Por um lado, o modelo britanico da affordable housing (limitado, precisamente, a 80% do
valor no mercado local) e, por outro, o conceito do Eurostat (que determina que o limite do acessivel
€ de 40% do rendimento com despesas relacionadas com a habitagdo).

Além da incidéncia no mercado privado de arrendamento, o proprio IHRU e os Municipios (através
de programas proprios de arrendamento acessivel) podem intervir como agentes ativos no ambito
do PAA, como prestadores (senhorios) ou arrendatarios (neste caso, para posterior
subarrendamento).

Desde o seu inicio, o PAA tem sido afetado por dindmicas do contexto social e econémico
significativas. No periodo inicial, de langcamento do programa, destaca-se a crise pandémica de
Covid 19. Ja no periodo abrangido pela presente avaliagdo destacamos:

= 0 agravamento das condigbes de contexto, com uma propor¢ao crescente de pessoas sem
acesso a uma habitagéo por via do mercado, o que resulta de inUmeros fatores, internos e
externos, que tentaremos sistematizar e ponderar na avaliagdo — a inflagdo, a perda de
rendimentos, os conflitos armados, o0 aumento da pressao turistica, etc.

= ainstabilidade da politica de habitagao que se verificou no periodo em avaliagédo. O préprio
Programa sofreu altera¢des neste periodo, designadamente através do Decreto-Lei n.° 90-
C/2022, mas esta instabilidade da politica € mais ampla: a criagdo do Mais Habitagao, em
2023, e a sua revogacéao — ainda que parcial — ja em 2024, com a aprovac¢ao do programa
Construir Portugal, de maio de 2024 — este ainda apenas parcialmente regulamentado e
concretizado.

A avaliagcdo tem como critérios e questdes de avaliagio:
Pertinéncia

(QA1) o programa corresponde a uma intervengao publica justificada e adequada
ao contexto?

Eficacia
(QA2) Os resultados estdo em linha com os objetivos e metas do Programa?

(QA7) Que fatores externos, e de que forma, influenciaram os resultados
alcangados?

4 https://www.rics.org/news-insights/wbef/affordable-housing-challenges-and-solutions
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Eficiéncia
(QAB) Esta garantida a correta aplicagao dos beneficios publicos?
Gestao
(QA4) Avaliar a adequacado do modelo de gestao e modelo de governacgéo.

(QA5) Avaliar se tém sido adotados pelo IHRU os mecanismos adequados de
monitorizagao e fiscalizagao.

Coeréncia externa

(eficacia) (QA3) Como esta o Programa a contribuir para a concretizacdo da
NGPH, combinando-se com outros instrumentos que visam os mesmos objetivos?

(eficiéncia) (QA8) Como se compara o PAA (na componente de requisitos e
parametros) com outros programas de renda reduzida, como sejam os programas
de iniciativa municipal ou outros com beneficios fiscais em fungéo da duragao do
contrato?

A metodologia para responder a estas questdes assenta num modelo baseado na teoria,
construindo um referencial especifico que permita identificar como se combinam os recursos
disponiveis para obter os resultados pretendidos e atingir os objetivos do PAA e recorre a recolha e
analise triangulada de informacao de diversa natureza. A secgao 2 deste relatério apresenta esses
aspetos de forma desenvolvida.

1.2.PONTO DE SITUAGAO DO PROGRAMA NO PERIODO DE AVALIAGAO

Os dados fundamentais sobre candidaturas, alojamentos e contratos, no periodo em avaliagao, sao
os seguintesb.

CANDIDATURAS (PROCURA)

Tabela 1 — Candidaturas segundo o estado

N° | %
Ativo 33639 68,2
Contrato ativo 928 1,9
Cancelado 14 770 29,9
Total 49 337 100,0

Dos quase 35 mil agregados com inscrigao valida, apenas 2,7% tinham um contrato ativo.

5 Ver dados mais detalhados na secgdo 2 do volume anexo. Nesse volume, para facilidade de leitura e as distinguir dos
elementos apresentados neste relatério, as tabelas e figuras sdo numeradas usando o prefixo “A” (Tabela A15, figura A3,
etc.)
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Figura 2 — Candidaturas ativas ou com contrato ativo por data de submissao (trimestre)
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A segunda metade do periodo de avaliagdo registava uma tendéncia crescente na procura por

candidatos, que se inverteu no ano de 2024.

Tabela 2 — Candidaturas ativas e com contrato ativo por finalidade

Residéncia permanente 34 166 98,8
Residéncia temporaria de 401 12
estudantes e...

Total 34 567 100,0

A maioria esmagadora dos candidatos procurava uma habitacdo para residéncia permanente.

Tabela 3 — Candidaturas ativas e com contrato ativo por modalidade

N %
Habitacao 34 042 98,5
Parte de habitacao 525 1,5
Total 34 567 100,0

A procura por habitagdbes completas era a modalidade claramente predominante, em proporgao
alinhada com a finalidade de habitagcdo permanente. Ainda assim, havia 124 candidatos que
procuravam arrendar apenas uma parte de habitagido para residéncia permanente.

Tabela 4 — Candidaturas ativas e com contrato ativo por tipologia maxima do alojamento

N.°
T1 15 661 45,3
T2 10 121 29,3
T3 5295 15,3
T4 2527 7,3
T5 744 2,2
T5+ 219 0,6
Total 34 567 100,0

Alinhando com a tendéncia geral da populacdo residente em Portugal (ver capitulo seguinte),
predomina a procura por tipologias mais pequenas (T1 e T2 representam praticamente 75% do

total).
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Tabela 5 — Candidaturas ativas e com contrato ativo por rendimento anual

NS %
Até 10000€ 11 572 33,5
10001€ a 15000€ 9283 26,9
15001€ a 20000€ 5488 15,9
20001€ a 35000€ 6 818 19,7
>35000€ 1106 3,2
Sem valor 300 0,9
Total 34 567 100,0

A distribuicdo dos rendimentos dos candidatos segue um padrédo esperado, sendo quase residuais
os candidatos com rendimentos médios anuais superiores a 35 mil euros.

ALOJAMENTOS (OFERTA)

Tabela 6 — Alojamentos segundo o estado

N.° %

Inscrito 1021 31,1
Enquadrado 930 28,4
Caducado 960 29,3
Cancelado 369 11,3
Total 3 280 100,0

A oferta era significativamente inferior a procura. Ainda assim, existia um pouco mais de mil iméveis
disponiveis para arrendamento — 52% do total de alojamentos com inscrigéo valida.

Figura 3 — Alojamentos inscritos e enquadrados por data de submissao (trimestre)
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A evolugcdo do numero de alojamentos disponiveis (ou arrendados) por data de inscricdo mostra
uma ligeira tendéncia crescente a partir do meio de 2023, atingindo um pico no primeiro trimestre
de 2024. Apesar da queda no segundo trimestre desse ano, a comparagao do primeiro semestre de
2024 com os homdélogos de 2022 e 2023 confirma essa evolugao positiva, que contrasta com a da
procura.

Tabela 7 — Alojamentos inscritos e enquadrados por localizagao (NUTS i)

N %
AM Lisboa 1083 55,5
AM Porto 349 17,9
Algarve 117 6,0
Regido de Coimbra 101 5,2
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N.° %

Regido de Aveiro 37 1,9
Viseu Dao Lafbes 32 1,6
Cavado 31 1,6
Médio Tejo 30 1,5
Alentejo Central 22 1.1
Oeste 21 1,1
Ave 18 0,9
Terras de Tras-os-Montes 16 0,8
Tamega e Sousa 13 0,7
Douro 13 0,7
Leziria do Tejo 11 0,6
Beiras e Serra da Estrela 10 0,5
Alentejo Litoral 10 0,5
Baixo Alentejo 10 0,5
Regido de Leiria 8 0,4
llha da Madeira 6 0,3
Alto Alentejo 5 0,3
Alto Minho 4 0,2
llha Terceira 2 0,1
Alto TAmega 1 0,1
Ilha de Sao Miguel 1 0,1
Total 1951 100,0

A oferta concentra-se na Area Metropolitana de Lisboa (mais de metade dos alojamentos
disponiveis/arrendados). A Area Metropolitana do Porto também tem alguma representatividade (a
estes valores poderiam acrescentar-se os contratos de arrendamento no ambito dos programas
municipais compativeis do Porto e de Matosinhos que, no periodo em causa, eram 171), tal como,
em menor grau, as Regides do Algarve e de Coimbra.

Tabela 8 — Alojamentos inscritos e enquadrados por modalidade

N %
Habitagdo completa 1873 96,0
Parte de habitagao 78 4,0
Total 1951 100,0

Tal como no caso da procura, a oferta revela um programa mais vocacionado para o arrendamento
de habitagées completas.

Tabela 9 — Alojamentos inscritos e enquadrados por tipologia

N.° Y
T0 49 2,5
T1 361 18,5
T2 907 46,5
T3 512 26,2
T4 109 5,6
T5 10 0,5
T5+ 3 0,2
Total 1951 100,0

Os alojamentos disponibilizados s&o, na sua maioria, de tipologias de dimens&o intermédia. Ha um
desfasamento face ao padrdo da procura, que privilegia maioritariamente alojamentos mais
pequenos.
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CONTRATOS

Tabela 10 — Contratos segundo o estado®

N.° %

Ativo 856 78,4
Submetido 6 0,5
Terminado 140 12,8
N&o enquadrado 81 7,4
Em edicdo 9 0,8
Total 1092 100,0

De uma forma geral, durante o periodo em avaliagdo podem contabilizar-se cerca de mil contratos
enquadrados no PAA. E uma proporgdo muito baixa dos mais de 282 mil novos contratos de
arrendamento celebrados em Portugal, no mesmo periodo?, mesmo que se possa admitir que uma
parte significativa destes novos contratos correspondem a renovagao de contratos anteriores.

Do ponto de vista quantitativo, o programa é um instrumento com representatividade residual no
mercado de arrendamento, aspeto que marca toda esta avaliago.

Figura 4 — Contratos ativos, submetidos, terminados e em edig¢ao, por data de submissao
(trimestre)
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O padrao evolutivo revela a diminuigdo do numero de contratos acompanhando a diminui¢gdo da
oferta no periodo inicial, até a recuperagéo a partir do primeiro trimestre de 2023 (respondendo a
um pico de oferta). No entanto, o ultimo ano do periodo em avaliagdo (3T2023-2T2024) apresenta
um padréo contraditério: tendéncia de crescimento da oferta, a manutengédo de uma procura intensa,
mas diminui¢cdo do numero de contratos.

Como veremos no capitulo seguinte, este foi um periodo de crescimento generalizado do numero
de contratos celebrados a nivel nacional (e também nas NUTS 3 mais representativas), mas também
um periodo de aceleragao do ritmo de crescimento das rendas, da entrada em vigor do renovado
regime de arrendamento de longa duracdo e da intensificacdo das agdes de captagédo de
alojamentos por programas municipais. Isto significa o crescimento das oportunidades para os
senhorios, pelo que, efetivamente, uma parte da oferta aparentemente disponivel no PAA podera ja

8 Ha uma ligeira divergéncia entre o nimero de contratos ativos + terminados e o nimero de candidatos com contrato ativo,
que pode explicar-se por diversas razoes: a data de referéncia das bases de dados tratadas incluir os contratos terminados
até 25-08-2024, e nado exatamente 30-06-2024; ha candidatos que tiveram mais de um contrato ativo, um ou mais dos quais,
entretanto, terminaram. Essa diferenca ndo altera as conclusdes que podem retirar-se dos dados.

" INE: Novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares (N.°) por Localizagdo geogréafica (NUTS - 2024 - NUTS
I); Trimestral (entre 3.° trimestre 2021 e 2.° trimestre 2024).
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nao estar efetivamente disponivel, embora se mantenha o registo. Refor¢ca-se a nota anterior: o
PAA niao é apenas residual, mas tudo indica que esta a perder o seu espaco.

Tabela 11 — Contratos ativos, submetidos, terminados e em edigao por duragdo (meses)

N.° %
Até 12 meses 65 6,4
13 a 36 meses 15 1,5
60 meses 913 90,3
Mais de 60 meses 18 1,8
Total 1011| 100,0

Em linha com a principal vocagéo do programa, a maioria dos contratos corresponde a finalidade de
habitagcao para residéncia permanente, pelo que os prazos predominantes sao de 5 anos.

Tabela 12 — Contratos ativos, submetidos, terminados e em edigao por NUTS Il

NUTS Il N | %

AM Lisboa 596 59,0
AM Porto 226 22,4
Regido de Coimbra 28 2,8
Regido de Aveiro 26 2,6
Algarve 22 2,2
Cavado 19 1,9
Terras de Tras-os-Montes 14 1,4
Qeste 13 1,3
Alentejo Central 13 1,3
Tamega e Sousa 10 1,0
Ave 9 0,9

Ilha da Madeira
Douro

Baixo Alentejo 0,5
Leziria do Tejo 0,5

6 0,6

5

5

5
Beiras e Serra da Estrela 4 0,4

3

3

2

1

1

1

0,5

Viseu Dao Lafoes 0,3

Alentejo Litoral 0,3
Regido de Leiria 0,2
Alto Alentejo 0.1
llha Terceira 0,1
Total 101 100,0

A distribui¢do espacial dos contratos, ndo sendo muito distinta da revelada pela oferta (concentragcao
nas AM Lisboa e Porto), mostra que as taxas de resposta da oferta a procura sao mais favoraveis
em alguns territérios do interior — no caso dos alojamentos, 60% (15 em 25) das NUTS3
representavam, cada uma, menos de 1% do total nacional, enquanto apenas 52% (11 em 21) estéo
abaixo desse limiar na distribuicdo dos contratos. A figura seguinte apresenta uma leitura espacial
dos contratos enquadrados no PAA.
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Figura 5 — Distribuigao (NUTS 3 e municipio) dos contratos celebrados ao abrigo do PAA no

periodo de avaliagao
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1.3.0 CONTEXTO NACIONAL NO PERIODO DA AVALIAGAO
1.3.1. Situagao do mercado de arrendamento

A evolugédo recente do mercado de arrendamento em Portugal tem sido marcada por um aumento
da mobilidade residencial e por dinamicas territoriais diferenciadas, num contexto de crescente
pressdo sobre a acessibilidade habitacional. A monitorizagdo deste mercado €, no entanto, um
exercicio complexo, para o qual ndo esta disponivel informacdo adequada. Na pratica, os dados
utilizados de forma mais corrente sdo os que se referem a dinamica (novos contratos celebrados
em cada periodo de analise, acerca dos quais o INE disponibiliza informagao — incluindo a que esta
na base dos limites as rendas praticadas no PAA, ou seja, as medianas do valor das rendas nestes
novos contratos em cada unidade territorial), mas nao ha informagéo sobre o stock de habitagbes
arrendadas®.

Ainda que limitada, a informacao acerca dos novos contratos de arrendamento constitui, por isso, o
indicador central para compreender o funcionamento corrente do mercado, a capacidade de
absorgédo da procura e a intensidade da rotatividade dos alojamentos. E neste enquadramento que
se apresenta a distribuicado semestral dos novos contratos celebrados no periodo em que incide esta
avaliacao, por territério NUTS 2024.

A tabela apresenta a evolugdo semestral dos novos contratos de arrendamento, considerando os
ultimos 12 meses e a desagregagéo territorial NUTS 2024. Observa-se um crescimento gradual do
volume de novos contratos em Portugal entre 2021 e 2024, passando de cerca de 87 mil para 97
mil, sinalizando maior mobilidade residencial e dinamismo do mercado de arrendamento.

Tabela 13 - Novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares nos ultimos 12
meses por localizagédo geografica (NUTS - 2024); semestral

Territério 2° 1.° 2° 1.0 2.° 1.° 1° sem

Semestre | Semestre | Semestre | Semestre | Semestre | Semestre | 2024 / 2°
de 2021 de 2022 de 2022 de 2023 de 2023 de 2024 | sem 2021

Portugal 87349 92308 92664 92770 94617 96735 11%
Continente 84763 89705 90019 90093 92008 94081 11%
Norte 27250 28848 28841 29286 30012 30867 13%
Alto Minho 1877 2059 2160 2191 2198 2262 21%
Cavado 3381 3557 3577 3678 3834 3927 16%
Ave 2260 2447 2558 2587 2613 2654 17%
AM do Porto 15733 16510 15972 16102 16525 17029 8%
Alto Tdmega - Barroso 490 521 568 611 627 624 27%
Tamega e Sousa 1551 1694 1780 1856 1904 1991 28%

8 A excecdo da que pode obter-se a partir dos dados censitarios, com periodicidade decenal, e que foram trabalhados pelo
OHARU/IHRU no Relatério sobre o arrendamento habitacional em Portugal (maio de 2023). O proprio Observatorio assinala
a dificuldades na obtencgéo, junto do INE e da Autoridade Tributéria, de informagé&o regular sobre o mercado. Nesse relatério
sdo referidos alguns dados relevantes que estdo em falta: dados estatisticos sobre rendas, rendimentos, impostos, encargos
e outras caracteristicas fundamentais, essenciais para conhecer a taxa de esfor¢co suportada com os encargos com a
habitacdo; dados para identificar o nimero de contratos anteriores a 1990 que transitaram para o NRAU; dados
desagregados para quantificar os efeitos/impactos das politicas fiscais sobre os alojamentos de residéncia habitual e sobre
os alojamentos vagos; dados desagregados para quantificar os efeitos/impactos das politicas de atragéo de investimento
estrangeiro no imobiliario residencial no acesso a habitagdo (vistos gold, residentes nao habituais, ndmadas digitais ou outros
regimes).
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Territério . - . . . : 1° sem

Semestre [ Semestre | Semestre | Semestre | Semestre | Semestre | 2024 / 2°

sem 2021
Portugal 87349 92308 92664 92770 94617 96735 11%
Continente 84763 89705 90019 90093 92008 94081 11%
Douro 999 1062 1115 1174 1202 1235 24%
T de Tras-os-Montes 959 998 1111 1087 1109 1145 19%
Centro 13949 14956 15501 15770 16310 16814 21%
Regi&o de Aveiro 3382 3580 3654 3743 3894 4047 20%
Regi&io de Coimbra 4187 4396 4530 4577 4659 4770 14%
Regido de Leiria 2431 2577 2636 2658 2764 3012 24%
Viseu Do Lafées 1819 2071 2227 2271 2376 2331 28%
Beira Baixa 691 793 833 849 869 877 27%
Beiras - S.? da Estrela 1439 1539 1621 1672 1748 1777 23%
Oeste e Vale do Tejo 5846 6368 6435 6445 6664 6743 15%
Oeste 2707 2972 2998 2977 3200 3285 21%
Médio Tejo 1520 1660 1763 1808 1795 1790 18%
Leziria do Tejo 1619 1736 1674 1660 1669 1668 3%
Grande Lisboa 23498 24855 24509 23527 23415 23855 2%
Peninsula de Setubal 6421 6629 6614 6704 6820 6833 6%
Alentejo 2751 2867 2944 3105 3283 3260 19%
Alentejo Litoral 584 611 634 653 695 698 20%
Baixo Alentejo 438 456 459 498 512 511 17%
Alto Alentejo 658 682 711 754 846 849 29%
Alentejo Central 1071 1118 1140 1200 1230 1202 12%
Algarve 5048 5182 5175 5256 5504 5709 13%
RA dos Acores 1365 1327 1292 1370 1348 1349 -1%
RA da Madeira 1221 1276 1353 1307 1261 1305 7%

Fonte: INE

A evolugao dos novos contratos de arrendamento evidencia um crescimento moderado a nivel
nacional (cerca de 11%), ainda que com fortes contrastes territoriais. O dinamismo é particularmente
visivel em varias sub-regides do Norte e do Centro, onde os aumentos acumulados ultrapassam
frequentemente os 20%, como no Alto Tamega, Tédmega e Sousa, Regido de Leiria, Viseu D&o
Lafées ou Beira Baixa, entre outras. Estas areas estdo a ganhar peso relativo no mercado de
arrendamento, refletindo maior mobilidade residencial e possivel deslocagdo de procura para
territérios menos pressionados.

Nas areas metropolitanas, a evolu¢ao é bastante mais contida: o Porto cresce cerca de 8% e Lisboa
praticamente estagna com apenas 2% de aumento no periodo, sinalizando a rigidez da oferta e um
mercado com menor capacidade de expansdo. O Algarve apresenta um crescimento moderado
(13%), enquanto o Alentejo revela dindmicas assimétricas, com algumas sub-regides a crescer de
forma expressiva, como o Alto Alentejo (29%). As regides autonomas contrastam entre si: a Madeira
cresce ligeiramente, enquanto os Agores registam uma ligeira diminuigdo do niumero de contratos.
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No conjunto, estes dados mostram que a expansdao do arrendamento se esta a fazer
sobretudo em territérios urbanos intermédios e regides de transi¢do, enquanto os grandes
centros urbanos mantém niveis elevados, mas estaveis, de atividade.

A evolugao do valor mediano das rendas por metro quadrado nos novos contratos de arrendamento
evidencia um periodo de crescimento em todo o pais, refletindo a intensificagdo das pressdes no
mercado habitacional entre 2021 e 2024. A leitura destes dados, apresentados por NUTS 2024 e
em base semestral, permite observar ndo apenas a tendéncia nacional de subida generalizada das
rendas, mas também as diferengas territoriais na velocidade do ajustamento dos precos, com
algumas regibes a registarem aumentos muito superiores a média. Esta informagéao é essencial para
compreender a evolugao da acessibilidade econémica ao arrendamento e o contexto em que o PAA
opera.

Tabela 14 - Valor mediano das rendas por m? de novos contratos de arrendamento de
alojamentos familiares nos ultimos 12 meses (€) por Localizagao geografica (NUTS - 2024);
semestral

Territério 2° 1.2 2.° 1.° 2.° 1.2 1° sem

Semestre | Semestre | Semestre | Semestre | Semestre | Semestre 2024 / 2°
de 2021 de 2022 de 2022 | de 2023 | de 2023 de 2024 sem 2021

Portugal 6,04 6,25 6,52 6,86 7,21 7,6 26%
Continente 6,08 6,29 6,55 6,88 7,24 7,63 25%
Norte 5,22 5,41 5,58 5,86 6,25 6,6 26%
Alto Minho 4,34 4,44 4,68 5 5,32 5,56 28%
Cavado 4,98 5,14 5,47 5,82 6,35 6,77 36%
Ave 3,84 4 4,08 4,31 4,61 4,97 29%
AM do Porto 6,51 6,82 7,14 7,5 7,98 8,47 30%
Alto Tamega - Barroso 3,55 3,64 3,85 4 4,12 4,27 20%
Tamega e Sousa 3,01 3,18 3,3 3,46 3,72 3,89 29%
Douro 3,3 3,38 3,49 3,63 3,77 3,89 18%
T de Tras-os-Montes 2,67 2,67 2,71 2,82 2,98 3,17 19%
Centro 4,18 4,28 4,49 4,83 5,08 5,33 28%
Regido de Aveiro 4,62 4,8 5,19 5,56 577 6,07 31%
Regido de Coimbra 4,64 4,69 4,88 5,26 5,62 5,88 27%
Regido de Leiria 4,34 4,5 4,74 5 5,3 5,6 29%
Viseu D3o Lafdes 3,77 3,89 4,17 4,47 4,7 4,89 30%
Beira Baixa 3,31 3,3 3,45 3,68 3,78 4,01 21%
Beiras — S.2 da Estrela 3,13 3,19 3,44 3,6 3,75 3,97 27%
Oeste e Vale do Tejo 4,29 4,48 4,77 51 5,49 5,9 38%
Oeste 4,81 5 5,36 5,71 6,1 6,56 36%
Médio Tejo 3,76 4 4,3 4,6 4,97 5,37 43%
Leziria do Tejo 417 4,35 4,55 4,87 5,14 5,43 30%
Grande Lisboa 9,52 9,97 10,54 11,24 11,93 12,5 31%
Peninsula de Setubal 7,12 7,5 7,93 8,42 8,92 9,49 33%
Alentejo 3,85 3,95 4,22 4,48 4,66 4,95 29%
Alentejo Litoral 5,03 5,13 5,68 6,25 6,67 7,32 46%
Baixo Alentejo 3,86 3,89 4,22 4,49 4,7 5,06 31%
22 IH

ORSERVATORIO
{I DA HABITAGAO,
- DO ARRENDAMENTO
E DA REABILITACAO URBANA
Instituto da Hahitacdo 1 8
e da Reabilitacdo Urbana OITARL



AVALIAGAO EXTERNA DO
PROGRAMA DE APOIO AO ARRENDAMENTO

AAhA
A h A Quaternaire
2021-2024 hhB

Portugal

RELATORIO FINAL

Territorio 2° 1.° 2° 1.2 2° 1.° 1° sem
Semestre | Semestre | Semestre | Semestre | Semestre | Semestre 2024/ 2°
de 2021 de 2022 | de 2022 | de 2023 | de 2023 de 2024 sem 2021
Portugal 6,04 6,25 6,52 6,86 7,21 7,6 26%
Continente 6,08 6,29 6,55 6,88 7,24 7,63 25%
Alto Alentejo 3,01 3,19 3,36 3,64 3,61 3,83 27%
Alentejo Central 3,95 4,04 4,36 4,5 4,82 5,04 28%
Algarve 6,85 7,05 7,47 7,95 8,33 8,84 29%
RA dos Agores 4,07 4,37 4.4 4,57 4,83 5 23%
RA da Madeira 6,33 6,81 7,35 7,71 8,33 9,09 44%
Fonte: INE, QP

A evolugédo das rendas por metro quadrado evidencia um aumento expressivo e generalizado
em todo o pais, com uma variagao acumulada de cerca de 26% no periodo considerado. O
crescimento apresenta diferengas entre regides. O Norte e o Centro registam aumentos robustos,
frequentemente entre 25% e 30%, destacando-se sub-regides como o Cavado (+36%), Regido de
Aveiro (+31%) ou Viseu Dao Lafées (+30%), revelando uma intensificagdo progressiva das pressdes

de prego também fora das principais areas urbanas.

Nas areas metropolitanas observa-se um reforgo significativo dos valores praticados, com a Grande
Lisboa a atingir um crescimento de 31% e a Peninsula de Setubal 33%, mantendo-se como os
territérios com rendas mais elevadas do pais, e a AMP a crescer 30%. Em alguns mercados
especificos, como o Alentejo Litoral (+46%) ou a Madeira (+44%), o aumento das rendas é

particularmente acentuado,

possivelmente associada a procura turistica, residencial ou hibrida.

refletindo mercados muito dindmicos e com forte pressao,

Em sintese, este periodo caracterizou-se por um aumento transversal das rendas por m?, com ritmos
de crescimento mais intensos em territérios costeiros, metropolitanos e alguns mercados regionais
emergentes, reforgando o desafio da acessibilidade econdmica no arrendamento.

A distribuicdo dos alojamentos familiares segundo o regime de ocupagéo, com base nos Censos
2021, fornece uma imagem estrutural do parque habitacional e do papel relativo da habitagéo proépria
e do arrendamento em cada territério. Esta informagéo é fundamental para compreender o potencial
e as limitagdes da oferta disponivel para arrendamento, bem como as diferengas territoriais que
moldam o funcionamento do mercado e a procura elegivel para programas como o PAA.

Tabela 15 - Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual (N.°) por localizagao
geografica a data dos Censos [2021] (NUTS - 2013) e regime de ocupagao

Regime de Ocupacgao -

Territério

Habitacao Habitacao Outra
Prépria Arrendada Situagao
Portugal 4 142 581 2900 093 70% 922 810 22% 319678 8%
Continente 3962715 2766 166 70% 891 434 22% 305 115 8%
Norte 1379 430 962 352 70% 306 252 22% 110 826 8%
Alto Minho 90 671 70 790 78% 13 534 15% 6 347 7%
Cavado 149 713 110 707 74% 27 256 18% 11 750 8%
Ave 153 389 104 930 68% 34 832 23% 13 627 9%
AM do Porto 681 349 443 219 65% 186 037 27% 52 093 8%
Alto TAmega - Barroso 35735 30 023 84% 3427 10% 2285 6%
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Regime de Ocupacéo

Terjitorio Total Habitagao Habitagao Outra
Prépria Arrendada Situagao

Portugal 4 142 581 2900 093 70% 922 810 22% 319 678 8%
Continente 3962715 2 766 166 70% 891 434 22% 305 115 8%
Tamega e Sousa 148 102 105 629 71% 25918 18% 16 555 11%
Douro 75043 59 859 80% 9621 13% 5563 7%
T de Tras-os-Montes 45 428 37195 82% 5627 12% 2 606 6%
Centro 907 883 701 937 77% 143 234 16% 62 712 7%
Oeste 146 273 107 972 74% 25 961 18% 12 340 8%
Regido de Aveiro 143 268 107 357 75% 25323 18% 10 588 7%
Regido de Coimbra 180 264 139 070 77% 29 221 16% 11973 7%
Regido de Leiria 116 340 92 115 79% 17 275 15% 6 950 6%
Viseu D3o Lafdes 100 823 81 357 81% 13 376 13% 6 090 6%
Beira Baixa 35619 28 653 80% 4 834 14% 2132 6%
Médio Tejo 95 038 74 869 79% 13 508 14% 6 661 7%
Beiras - Serra da Estrela 90 258 70 544 78% 13736 15% 5978 7%
AM de Lisboa 1191 363 758 598 64% 347 994 29% 84 771 7%
Alentejo 290 644 213 978 74% 49 409 17% 27 257 9%
Alentejo Litoral 39618 28 416 72% 6 304 16% 4 898 12%
Baixo Alentejo 47 386 37 532 79% 5464 12% 4 390 9%
Leziria do Tejo 95 989 71626 75% 15 843 17% 8 520 9%
Alto Alentejo 43 925 31812 72% 8 448 19% 3665 8%
Alentejo Central 63 726 44 592 70% 13 350 21% 5784 9%
Algarve 193 395 129 301 67% 44 545 23% 19 549 10%
RA dos Agores 85 074 63 401 75% 14 653 17% 7 020 8%
RA da Madeira 94 792 70 526 74% 16 723 18% 7 543 8%
Fonte: INE, QP

Os dados mostram que a habitagdo propria continua a ser a forma dominante de ocupagdo em
Portugal (70%), enquanto o arrendamento representa apenas 22%. Esta estrutura é comum a
grande parte do territério, sobretudo no interior, onde a propriedade atinge valores acima de 75%,
limitando a dimensdo do mercado de arrendamento e a sua capacidade de renovagao.

Nas areas metropolitanas verifica-se um padrao distinto: a AML apresentava 29% de alojamentos
arrendados e a AMP cerca de 27%, evidenciando mercados mais ativos, maior mobilidade
residencial e maior pressédo da procura. Estes territérios concentram a fatia mais significativa da
oferta arrendada e sao os que mais contribuem para a dindmica global do mercado.

Fora dos centros metropolitanos, o arrendamento assume um peso mais reduzido, embora algumas
sub-regides urbanas intermédias, como Ave, Algarve ou Alto Alentejo, revelem percentagens
superiores a média nacional. No conjunto, o regime de ocupagao evidencia uma oferta estrutural de
arrendamento limitada e altamente concentrada, condigdo que condiciona a margem de expansao
de politicas como o PAA.

Em sintese, o periodo em analise caracteriza-se por um mercado de arrendamento em expanséao
moderada, com aumento do niumero de novos contratos formais e forte mobilidade residencial, mas
assente num parque estruturalmente dominado pela habitagédo prépria e com uma oferta arrendada
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relativamente reduzida e concentrada nas areas metropolitanas. A entrada de novos contratos é
mais dindmica em regides urbano-intermédias e de transicdo, ao passo que Lisboa e Porto
evidenciam mercados maduros, com crescimento limitado do numero de contratos, mas niveis de
rendas muito elevados. Em paralelo, as rendas por m? registam aumentos acumulados muito
significativos em praticamente todo o territério, em especial em territérios costeiros, metropolitanos
e alguns mercados regionais emergentes, o que indica que a oferta disponivel ndo tem
acompanhado a intensidade da procura. Apesar de nao existir um indicador direto da evolugéo do
stock total de alojamentos para arrendamento, a combinagao entre novos contratos, evolugao das
rendas e estrutura do regime de ocupagéao permite concluir que o0 mercado se torna mais ativo, mas
também mais tenso e menos acessivel, definindo um contexto exigente para a implementacéao e
avaliagao de politicas como o Programa de Apoio ao Arrendamento.

1.3.2. Evolugao dos rendimentos das familias potencialmente
abrangidas pelo Programa

A evolugdo dos rendimentos das familias constitui um elemento central para compreender a
acessibilidade econémica a habitacdo e o enquadramento das familias potencialmente abrangidas
pelo PAA. Embora o Programa se dirija a agregados que nao se encontram em situagao de pobreza
estatistica, estes enfrentam crescentes dificuldades em aceder ao mercado de arrendamento a
precos comportaveis, num contexto de forte valorizagdo das rendas e de aumento do custo de vida.

Para caracterizar a evolugdo dos rendimentos das familias potencialmente abrangidas pelo
Programa, recorre-se ao ganho mensal do 2.° quartil da distribuicdo salarial, que corresponde a
mediana dos rendimentos do trabalho por conta de outrem. Esta opgao permite aproximar o
comportamento do segmento intermédio da populagédo ativa, onde se concentram os agregados
elegiveis ao PAA, assegurando simultaneamente comparabilidade territorial e temporal.

A tabela a seguir apresenta a evolu¢do do ganho mensal correspondente ao 2.° quartil da
distribuicao salarial entre 2021 e 2023, por territorio NUTS 2024, bem como a variagdao do valor
mediano das rendas por metro quadrado no mesmo periodo. Refira-se que, a data da elaboragao
desta avaliagdo, ndo se encontravam ainda disponiveis os dados relativos aos quartis de
rendimentos para o ano de 2024, pelo que a analise se concentra no periodo 2021-2023,
assegurando, ainda assim, uma leitura comparavel das tendéncias recentes.

Tabela 16 - Ganho mensal (€) por Localizagao geografica (NUTS - 2024), 2° Quartil; anual.
Evolugao do valor mediano das rendas por m?; anual.

Periodo Variagéo Variagao do valor
Territério mediano das rendas
2021 2022 2023 2023 /2021 por m? 2021-2023
Portugal 959,34 | 1013,94 | 1097,66 14% 15%
Continente 962,2 1017,5 | 1100,17 14% 15%
Norte 909,46 965,4 | 1049,2 15% 16%
Alto Minho 890 950 1022,99 15% 20%
Cavado 893 943,99 | 1019,48 14% 24%
Ave 850 899,06 | 980 15% 15%
AM do Porto 983,25 | 1045 | 113247 15% 17%
Alto Tamega - Barroso 805 845,4 926 15% 13%
Tamega e Sousa 811,45 850 923,9 14% 17%
Douro 832,61 881,05 | 958,95 15% 12%
T de Tras-os-Montes 832,03 | 8732 960 15% 12%
Centro 938 995 1071,47 14% 19%
Regido de Aveiro 981,6 1044,5 | 1130,2 15% 20%
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Periodo Variagéo Variagao do valor
Territorio -~ | mediano das rendas
2021 2022 2023 2023 /2021 por m? 2021-2023
Portugal 959,34 | 1013,94 | 1097,66 14% 15%
Continente 962,2 | 1017,5 | 1100,17 14% 15%
Regiso de Coimbra 932,63 985 | 1067,63 14% 20%
Regiso de Leiria 989,9 | 1037,31 | 1107,04 12% 18%
Viseu Do Lafdes 899,88 | 95148 | 10276 14% 21%
Beira Baixa 8584 | 917,93 | 991 15% 15%
Beiras - Serra da Estrela 848,2 906 978 15% 18%
Oeste e Vale do Tejo 908,81 | 957,97 | 1036,75 14% 23%
Oeste 900,17 | 949,74 | 1026,32 14% 22%
Médio Tejo 918,79 965,94 | 1048,85 14% 24%
Leziria do Tejo 914 967,12 | 1042,09 14% 18%
Grande Lisboa 1167,86 | 1237,68 | 1323,92 13% 20%
Peninsula de Setdbal 963,76 | 1011,43 | 1068,94 1% 19%
Alentejo 919,25 966,45 | 1043,76 14% 18%
Alentejo Litoral 905,71 9354 | 1027 13% 30%
Baixo Alentejo 938,24 | 984,78 | 1065,93 14% 21%
Alto Alentejo 8954 | 939,85 | 1011,72 13% 13%
Alentejo Central 928 987,94 | 10622 14% 19%
Algarve 902,01 951,2 1029,57 14% 18%
RA dos Acores 885,93 | 938,51 | 10187 15% 1%
RA da Madeira 9225 | 962,06 | 1039,76 13% 22%
Fonte: INE, QP

Os dados mostram que o ganho mensal do 2.° quartil registou um crescimento moderado e
relativamente homogéneo em todo o pais, com uma variagado acumulada de 14% entre 2021 e 2023.
Esta evolugdo, observada também nas areas metropolitanas e nos principais territérios urbanos,
reflete uma recuperagéo gradual dos rendimentos do trabalho, embora de magnitude limitada.

A comparagao com a evolugdo do valor mediano das rendas por metro quadrado evidencia um
desfasamento entre rendimentos e custos habitacionais. Em quase todos os territérios, as rendas
cresceram tanto ou mais do que os rendimentos medianos, com diferengas particularmente
acentuadas em regides como o Cavado, Oeste e Vale do Tejo, Médio Tejo ou Alentejo Litoral.
Mesmo nas areas metropolitanas, a valorizacdo das rendas supera claramente o crescimento dos
rendimentos.

Este padrao confirma que, apesar do aumento nominal dos rendimentos, a capacidade econdmica
das familias situadas no segmento intermédio da distribuigcdo deteriorou-se em termos relativos. O
crescimento insuficiente dos rendimentos face a rapida valorizagao das rendas agravou o esforgo
necessario para aceder ao arrendamento, reforgcando a pressao sobre o mercado e a relevancia de
instrumentos publicos de apoio a acessibilidade habitacional, como o PAA.

Em sintese, a evolugdo dos rendimentos das familias potencialmente abrangidas pelo PAA
caracteriza-se por um crescimento nominal moderado, insuficiente para acompanhar a valorizagdo
das rendas no mercado privado. O desfasamento entre rendimentos e custos habitacionais agravou
a acessibilidade econdmica ao arrendamento para os segmentos intermédios da populagao,
reforcando a pressdao sobre o mercado e evidenciando a relevancia do Programa enquanto
instrumento de apoio a habitagdo a pregcos comportaveis.
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Evolucao da populacao residente em Portugal
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A evolugdo da populagéo residente entre 2021 e 2024 constitui um elemento fundamental para
compreender as dindmicas da procura habitacional, em particular no mercado de arrendamento. A
tabela seguinte apresenta a populacao residente por NUTS 2024, evidenciando ndo apenas o
crescimento global do pais, mas também as diferengas territoriais que influenciam a pressao sobre

o0 mercado de habitagao.

Tabela 17 - Populagao residente (N.°) por Local de residéncia (NUTS - 2024); anual

TarTnE Periodo Variagao
| wm | am |z | zosenor
Portugal 10421117 | 10516 621 | 10639 726 | 10 749 635 3%
Continente 9929630 | 10022426 | 10 142079 | 10 248 477 3%
Norte 3609 978 3 640 294 3673 861 3692 842 2%
Alto Minho 231 882 232 674 234 215 234 645 1%
Cavado 419 835 424 505 429 833 433 039 3%
Ave 419 091 420 418 422 464 423 255 1%
AM do Porto 1755 844 1779994 1802664 | 1818217 4%
Alto TAmega - Barroso 83 801 83 510 83 669 83 445 0%
Tamega e Sousa 408 674 408 425 409 348 409 078 0%
Douro 183 831 183 705 184 195 183 867 0%
T de Tras-os-Montes 107 020 107 063 107 473 107 296 0%
Centro 1667 538 1672 267 1695635 | 1717 560 3%
Regigo de Aveiro 373 365 376 760 384 689 392 257 5%
Regido de Coimbra 440 065 441 446 446 982 452 559 3%
Regido de Leiria 290 019 292 139 297 222 301 764 4%
Viseu D3o Lafées 254 169 253 638 256 810 259 590 2%
Beira Baixa 99 424 99 371 100 036 100 733 1%
Beiras - Serra da Estrela 210 496 208 913 209 896 210 657 0%
Oeste e Vale do Tejo 825 982 836 948 852 583 865 315 5%
Oeste 372 365 379 085 388 396 395474 6%
Médio Tejo 212 745 213 604 216 423 218 467 3%
Leziria do Tejo 240 872 244 259 247 764 251 374 4%
Grande Lisboa 2 068 670 2097 742 2126578 | 2156612 4%
Peninsula de Setubal 814 975 823 822 834 599 848 507 4%
Alentejo 472 504 472 735 474 701 474 894 1%
Alentejo Litoral 98 303 99 763 101 388 102 218 4%
Baixo Alentejo 115 663 115513 115 757 115 680 0%
Alto Alentejo 105 031 104 304 104 081 103 566 -1%
Alentejo Central 153 507 153 155 153 475 153 430 0%
Algarve 469 983 478 618 484 122 492 747 5%
RA dos Acores 238 794 240 125 241 025 241718 1%
RA da Madeira 252 693 254 070 256 622 259 440 3%
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Os dados mostram que a populagéo residente em Portugal aumentou cerca de 3% entre 2021 e
2024, num contexto marcado por recuperagdo poés-pandemia e reforco da imigragdo. Este
crescimento ndo é homogéneo. As areas metropolitanas e regides com maior dinamismo
econdémico, como a Area Metropolitana do Porto (+4%), Grande Lisboa (+4%) ou o Algarve (+5%),
concentram a maior parte do aumento, refletindo a sua capacidade de atragdo de populagéo e a
intensidade da procura habitacional nesses territorios.

Também se destaca o crescimento expressivo em algumas sub-regides do litoral, como o Oeste
(+6%) e a Regiao de Aveiro (+5%), indicando processos de expansado metropolitana e relocalizagao
residencial que ampliam a pressao sobre os mercados habitacionais locais.

Em contraste, varias sub-regides do interior mantém populagdes estagnadas ou em ligeiro declinio,
como o Alto Alentejo (-1%), Baixo Alentejo, Beiras e Serra da Estrela ou Alto Tamega e Barroso.
Estas dindmicas revelam uma crescente assimetria territorial, enquanto o litoral e as areas
metropolitanas reforgam o seu peso demografico e, com isso, a pressdo sobre o arrendamento,
parte significativa do interior enfrenta estabilidade ou perda populacional, condicionando a dimensao
e vitalidade dos respetivos mercados habitacionais.

A evolugéao recente da populagao residente em Portugal mostra que o crescimento populacional
observado entre 2021 e 2024 resulta, em larga medida, do aumento muito expressivo da populagao
estrangeira. Enquanto a populacao total cresceu cerca de 3% no periodo, o numero de estrangeiros
com estatuto legal de residente aumentou 49% entre 2021 e 2023, tornando-se o principal motor do
acréscimo demografico do pais. Esta dindmica ajuda a explicar parte substancial da intensificagdo
da procura habitacional, sobretudo nas regides urbanas e economicamente mais ativas.

Tabela 18 - Populacao estrangeira com estatuto legal de residente (N.°) por local de
residéncia (NUTS - 2024); anual

Territério

2021

2022

2023

2023 /2021

Portugal 698 536 781 247 1044 238 49%
Continente 683 669 764 349 1023 941 50%
Norte 100 084 119 385 174 958 75%
Alto Minho 7 505 9187 13 145 75%
Cavado 16 781 19 947 28 650 71%
Ave 6 803 8 088 13 072 92%
AM do Porto 57 970 69 038 100 602 74%
Alto TAmega - Barroso 1398 1479 2074 48%
Tamega e Sousa 3528 4315 6 568 86%
Douro 2559 2 954 4432 73%
T de Tras-os-Montes 3 540 4 377 6 415 81%
Centro 63 954 73 101 106 921 67%
Regido de Aveiro 14 213 16 704 25134 77%
Regi&o de Coimbra 18 257 20 589 29 065 59%
Regido de Leiria 15 837 17 728 25 754 63%
Viseu Dao Lafdes 6 186 7014 11 032 78%
Beira Baixa 4212 4943 6786 61%
Beiras - Serra da Estrela 5249 6 123 9150 74%
Oeste e Vale do Tejo 43 073 49121 66 651 55%
Oeste 23 487 26 835 36 103 54%
Médio Tejo 7 310 8419 12 055 65%
Leziria do Tejo 12 276 13 867 18 493 51%
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P Variacao
| 2021 | 2022 | 2023 2023 12021

Portugal 698 536 781 247 1044 238 49%
Continente 683 669 764 349 1023 941 50%
Grande Lisboa 280 789 309 543 411 353 46%
Peninsula de Settbal 63 206 73 073 100 826 60%
Alentejo 27 426 30 490 37 808 38%
Alentejo Litoral 14 622 16 394 19 370 32%
Baixo Alentejo 5026 5526 7 136 42%
Alto Alentejo 2881 3175 3937 37%
Alentejo Central 4 897 5395 7 365 50%
Algarve 105 137 109 636 125 424 19%
RA dos Acores 4 462 5105 6 237 40%
RA da Madeira 10 405 11793 14 060 35%
Fonte: INE, QP

O crescimento da populagéo imigrante é particularmente acentuado nas areas metropolitanas, com
aumentos de 74% na AMP e 46% na AML, territérios onde a procura habitacional é ja
estruturalmente elevada. Esta evolugao reforga a pressédo sobre mercados caracterizados por oferta
limitada e por valores de renda em rapida valorizagao.

Varias sub-regides do Norte e Centro registam também aumentos muito expressivos, como Ave
(+92%), Tamega e Sousa (+86%) ou Regido de Aveiro (+77%), refletindo a crescente atracdo de
mao de obra estrangeira por setores industriais, logisticos e agroalimentares. Nestes territérios, o
reforgo populacional traduz-se num aumento significativo da procura de alojamentos em mercados
habitacionais de menor dimenséo.

Mesmo em regides de baixa densidade, o crescimento é relevante, nomeadamente no Alentejo
(+38%), ilustrando que a imigragdo se tornou um fenémeno transversal ao pais. No conjunto, o
aumento da populacado imigrante constitui um fator determinante para explicar a intensificagao da
procura de arrendamento durante o periodo da avaliagéo, reforcando a necessidade de politicas
que ampliem a oferta de habitagao acessivel.

A evolugao do numero e da dimensao dos agregados domésticos privados entre os Censos de 2011
e 2021 constitui um elemento fundamental para compreender a dindmica da procura habitacional
durante o periodo em analise. Num contexto em que a populacao residente cresceu muito devido a
populacao imigrante que aumentou de forma particularmente expressiva, o reforgo do nimero total
de agregados, aliado a crescente predominancia de agregados de menor dimensao, acentua a
pressado sobre o mercado de arrendamento. Esta transformacéo significa que, mesmo com um
crescimento populacional moderado, ha hoje mais familias a competir por habitagao, intensificando
a procura independentemente da evolugao da populagao total.
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Tabela 19 - Agregados domésticos privados (N.°) por local de residéncia (a data dos Censos 2011 e 2021) e dimensao

Termton® [ " 7otal T 1 pessoa | 2 pessoas | 3 ou mais pessoas | Total | 1 pessoa | 2 pessoas | 3 ou mais pessoas | 21/11
Portugal 4043726 | 866 827 1277 558 1899 341 4149 096 | 1 027 871 | 1382996 1738 229 3%
Continente 3869188 | 834680 1232982 1801 526 3968951 | 988 119 | 1330620 1650212 3%
Norte 1330892 | 228 923 390 608 711 361 1380696 | 290 181 450 114 640 401 4%
Alto Minho 89 590 17 241 27742 44 607 90 845 21 050 30514 39 281 1%
Cavado 137 346 19 797 35151 82 398 149 861 26 778 44 286 78 797 9%
Ave 144 664 18 769 38919 86 976 153479 | 26498 47 882 79 099 6%
AM do Porto 653 058 | 119 820 196 908 336 330 681973 | 150 207 225 025 306 741 4%
Alto Tdmega-Barroso 37 248 8425 13 062 15 761 35779 9813 13 519 12 447 -4%
Tamega - Sousa 143 935 17 506 36 731 89 698 148 154 | 24756 44 811 78 587 3%
Douro 78173 16 563 25 222 36 388 75119 18724 26 715 29 680 -4%
Terras Tras - Montes 46 878 10 802 16 873 19 203 45 486 12 355 17 362 15769 -3%
Centro 904 770 | 195 368 301 017 408 385 909 312 | 229 461 319732 360 119 1%
Oeste 140 694 30 121 45 819 64 754 146 538 | 36 100 50 022 60 416 4%
Regido de Aveiro 137 516 25777 43 109 68 630 143 651 31863 48 313 63 475 4%
Regido Coimbra 180 474 40 047 59 921 80 506 180 461 46 751 63 678 70 032 0%
Regido de Leiria 114 328 24 320 37 521 52 487 116 456 | 28 858 40 156 47 442 2%
Viseu D Lafées 100 952 20 197 33 021 47 734 100998 | 23562 35 887 41 549 0%
Beira Baixa 37703 9837 14 153 13713 35 668 10 647 13 756 11 265 -5%
Médio Tejo 97 957 22 531 33 645 41781 95 222 26 154 33745 35323 -3%
Beiras Serra Estrela 95 146 22 538 33 828 38 780 90 318 25 526 34 175 30617 -5%
AM de Lisboa 1147 775| 293 220 376 955 477 600 1192984 | 336 274 392 111 464 599 4%
Alentejo 302 975 71676 103 694 127 605 291767 | 79290 101 944 110 533 -4%
Alentejo Litoral 40 533 10 594 13 953 15 986 39 876 11476 13 634 14 766 -2%
Baixo Alentejo 50 566 12 569 16 941 21 056 47 710 13 448 16 627 17 635 -6%
Leziria do Tejo 97 405 21 305 33 241 42 859 96 256 24 686 33 245 38 325 1%
Alto Alentejo 47 533 11417 16 636 19 480 44 077 12 449 15903 15725 7%
Alentejo Central 66 938 15791 22 923 28 224 63 848 17 231 22 535 24 082 -5%
Algarve 182 776 45 493 60 708 76 575 194192 | 52913 66 719 74 560 6%
RA dos Acores 81715 14 006 20 871 46 838 85 301 17 348 24 853 43 100 4%
RA da Madeira 92 823 18 141 23 705 50 977 94 844 22 404 27 523 44 917 2%

Fonte: INE, QP
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Entre 2011 e 2021, o numero total de agregados domésticos aumentou 3%, um crescimento
bastante superior ao da populagéo residente no mesmo periodo. Entre 2011 e 2021, a populagao
total nacional diminuiu (-2,07%), apenas aumentando nas NUTS Il Algarve (+3,63%) e AM Lisboa
(+1,71%) (fonte: INE, Censos 2011 e 2021). Esta evolugdo traduz uma maior pressao sobre o
mercado habitacional e resulta, sobretudo, da transformacéao da estrutura familiar: os agregados de
1 pessoa cresceram 19% e os de 2 pessoas 8%, enquanto os agregados com 3 ou mais elementos
diminuiram 8%. A reducdo da dimensdo média dos agregados implica que uma populagéo quase
estavel origina hoje mais unidades familiares a procura de habitagdo, especialmente de tipologias
pequenas.

Esta tendéncia € mais marcada nas areas metropolitanas, onde se observa um crescimento
expressivo de agregados unipessoais e de dois elementos, associado a estilos de vida mais
individualizados, envelhecimento populacional e a chegada de jovens adultos e imigrantes que
tendem a residir em agregados pequenos. Isto reforga a pressao sobre TO, T1 e T2, tipologias ja
escassas e mais caras no mercado de arrendamento.

Nas regides do interior, apesar da estagnacao ou redugao do numero total de agregados, sobretudo
dos agregados maiores, regista-se ainda assim um aumento dos agregados unipessoais. Estas
dindmicas sao coerentes com a analise da evolugao populacional e da imigragao, o crescimento e
a pressao habitacional concentram-se sobretudo nas areas urbanas, enquanto os territérios de
menor densidade mantém padrdes demograficos mais frageis.

Em sintese, a evolugdo recente da populagao residente em Portugal revela um crescimento
moderado do total de residentes, sustentado por um aumento expressivo da populagao imigrante,
que se tornou o principal motor do acréscimo demografico entre 2021 e 2024. Este reforgo
populacional, fortemente concentrado nas areas metropolitanas e em regides economicamente
dinamicas, intensifica a procura de habitagdo, sobretudo no mercado de arrendamento, que é a
principal porta de entrada dos novos residentes. Paralelamente, a transformacgido da estrutura
familiar entre 2011 e 2021, marcada pelo aumento significativo dos agregados unipessoais e de
pequena dimensao, implica que, mesmo com um crescimento populacional moderado, existe hoje
um maior numero de familias a competir por alojamentos, em especial por tipologias pequenas. No
conjunto, a combinacao entre crescimento populacional, expansdo da imigracdo e reducdo da
dimensdo média dos agregados contribui para explicar grande parte da pressdo acumulada sobre
os mercados de arrendamento em Portugal, reforcando a relevancia de politicas que promovam
oferta acessivel em territérios onde a procura mais cresce.

1.3.4. Evolugao das condicoes do crédito a habitagao

A evolugao das condi¢des de financiamento a habitagcdo desempenha um papel determinante no
funcionamento do mercado imobiliario e, em particular, na articulagao entre compra e arrendamento.
Alteracbes nas taxas de juro, nas condigcbes de acesso ao crédito e no esforgo financeiro das
familias influenciam a procura relativa entre os dois segmentos e podem exercer pressdes diretas
sobre as rendas. As préximas paginas analisam a evolucao recente das condi¢cdes do crédito a
habitacdo em Portugal, recorrendo a dados do Banco de Portugal e do INE, com especial atengéo
ao periodo correspondente ao horizonte temporal desta avaliagao.

A Taxa de Juro Acordada Anualizada (TAA) das novas operagdes de crédito a habitagdo, incluindo
renegociag¢des, constitui um indicador central para avaliar as condi¢cdes de financiamento
enfrentadas pelas familias. Este indicador, divulgado mensalmente pelo Banco de Portugal, refere-
se aos empréstimos concedidos por instituicdes financeiras monetarias a particulares residentes na
area do euro, bem como a emigrantes portugueses residentes fora da area euro.

O grafico a seguir apresenta a evolugdo da TAA entre julho de 2021 e junho de 2024, periodo
marcado por uma inversao do ciclo de politica monetaria no espago europeu. Apds varios anos de
taxas historicamente baixas, a partir de meados de 2022 observa-se uma subida rapida e expressiva
dos custos de financiamento a habitagao, refletindo os sucessivos aumentos das taxas diretoras do
BCE. Dada a elevada predominancia de contratos indexados a Euribor, esta evolugédo afetou
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rapidamente nao s6 os novos empréstimos, mas também grande parte do stock existente, através
das revisdes periddicas das prestagoes.

Figura 6 — Taxa de juro (TAA) de novas operagoes de empréstimos a habitagdo

Fonte: Banco de Portugal

Esta evolugao é particularmente relevante para o mercado de arrendamento, dado que o aumento
dos custos de crédito tende a deslocar procura da compra para o arrendamento e a condicionar
novos investimentos habitacionais, influenciando indiretamente o equilibrio entre oferta e procura de
alojamentos no mercado.

A evolugao da prestagdo média mensal do stock de empréstimos para aquisigao ou construgao de
habitacdo propria permanente evidencia o efeito imediato da subida das taxas de juro no esforgo
financeiro das familias. Segundo os dados do Banco de Portugal, entre 2022 e 2024 as prestacdes
mensais aumentaram de forma sustentada, refletindo a reavaliagdo periddica dos contratos
indexados a taxa variavel, que representam a larga maioria do crédito a habitagdo em Portugal. Este
aumento ocorreu num contexto de pregos da habitagao historicamente elevados, amplificando o
impacto sobre os orgamentos familiares e deteriorando as condigdes de acessibilidade a aquisigao.

Figura 7 - Prestagdo média mensal do stock de empréstimos para habitagao prépria
permanente

Fonte: Banco de Portugal

A combinagéo entre juros mais altos e valores de compra persistentemente acima do crescimento
dos rendimentos agravou a taxa de esfor¢co necessaria para aceder a propriedade, contribuindo para
um racio prego/rendimento cada vez mais desfavoravel ao longo do periodo da avaliagdo. Para
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muitos agregados, sobretudo jovens e familias com rendimentos intermédios, a compra tornou-se
financeiramente menos viavel, reforgando a permanéncia no mercado de arrendamento ou adiando
a transicao para a propriedade.

A evolucdo da taxa de esforco média associada a aquisicdo de habitagdo com crédito bancario,
entre 2021 e 2023, ilustra este agravamento. Embora o rendimento liquido médio mensal tenha
aumentado cerca de 14% no periodo, este crescimento foi insuficiente para acompanhar a subida
expressiva das prestagdes, que passaram de 268 euros em 2021 para quase 394 euros em 2023
(+47%). Assim, a taxa de esforgo, que se mantivera estavel nos 24% entre 2021 e 2022, aumentou
para 32% em 2023, refletindo uma deterioracao significativa da acessibilidade a compra.

Tabela 20 — Evolugao da Taxa de Esforgo na Aquisi¢cao

Rendimento quUIdO Médio Prestagdo Média | Taxa de Esforgo
Mensal Média

2021 € 13 148,00 € 1 095,67 €268,00 24%
2022 €14 368,00 €1197,33 € 292,50 24%
2023 €14 951,00 €1245,92 € 393,75 32%

Fonte: INE, Banco de Portugal, QP

O crescimento limitado dos rendimentos face a subida das prestac¢des fez com que a taxa de esforgo
média disparasse em 2023, reduzindo a capacidade de muitas familias contratarem novos créditos
ou suportarem revisdes dos contratos existentes. Esta deterioragado contribuiu para a deslocagao da
procura para o arrendamento e reforgou a pressao sobre um mercado ja marcado por oferta limitada
e rendas em forte valorizagao.

Em sintese, a evolugdo das condigbes do crédito a habitacdo entre 2021 e 2024 revela um
agravamento substancial da acessibilidade a compra, resultante da conjugacdo entre a subida
abrupta das taxas de juro, o aumento das prestagdes e um crescimento dos rendimentos claramente
insuficiente para compensar estes movimentos. A taxa de esforco média com as prestagdes
mensais aumentou de 24% para 32% em apenas dois anos, limitando a capacidade de aquisicao e
prolongando a permanéncia de muitos agregados no arrendamento. Em paralelo, o encarecimento
do crédito reduziu a margem de investimento de pequenos proprietarios, condicionando a renovagao
da oferta habitacional. No conjunto, estas dindmicas reforcam a pressdo sobre o mercado de
arrendamento e sublinham a importancia de politicas publicas que promovam alternativas
acessiveis e estaveis num contexto de deterioragdo das condigdes de financiamento.
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2. QUADRO METODOLOGICO GLOBAL
2.1.ENQUADRAMENTO

O quadro metodoldgico global desta avaliagdo integra, entre outros, os seguintes aspetos
fundamentais:

= Baseia-se na explicitagdo da Teoria da Mudanga que subjaz ao Programa e na avaliagao
da sua verosimilhanga, sobretudo do ponto de vista de sua aplicagdo e demonstracédo dos
efeitos causais esperados. Um conjunto de indicadores (de natureza qualitativa ou
quantitativa), que se apresentam na secc¢do 3 do volume anexo a este relatorio, foram
inicialmente definidos, sendo que nem todos se verificaram viaveis, por falta de informagéo.
Esta lacuna foi suprida com recurso a outros, que se evidenciam na resposta a cada QA.

= Combina processos e métodos de recolha e tratamento de informagédo considerados
pertinentes e adequados para proporcionar a evidéncia de fundamentagdo necessaria a
todo o trabalho de avaliagdo. Na resposta a cada QA explicitam-se as fontes de informagao
e o cruzamento de métodos que permitem sustentar as conclusées.

= Integra mecanismos de participagdo desenhados para que a avaliagdo possa refletir as
interpretacdes dos stakeholders mais diretamente relacionados com o Programa. Chama-
se a atencdo para a importancia destes métodos na avaliagdo, bem como para algumas
limitagdes (cf. secgéo 2.4).

2.2.A TEORIA DA MUDANCA

O modelo proposto para a formulagdo da Teoria da Mudanga (TdM) de suporte a avaliagdo do PAA
assenta na combinagcao de uma narrativa simples sobre as transformagdes esperadas da sua
aplicagéo e do desenvolvimento de uma abordagem essencialmente inspirada pelos principios da
chamada “avaliagdo realista” que dao, assim, corpo a uma metodologia de avaliacdo baseada na
teoria (AbT).

De acordo com os principios fundamentais da avaliagao realista, a procura de relagbes entre
contexto-mecanismos-resultados é crucial no desenvolvimento do processo de avaliagao:

= O contexto em que o PAA concretizou a sua intervengéo é decisivo sobretudo em termos
socioeconomicos e de mercado(s) de habitacdo e arrendamento e sera objeto de analise
particular

= Os mecanismos séo as condi¢des de transformagao que o Programa visa alcancar ndo so6
para que as realizagées do PAA tenham concretizagdo, mas também para que estas se
traduzam em resultados consoante os objetivos que o PAA vida alcangar

= Os resultados podem ser definidos de modo gradativo: intermédios, que dependem
diretamente da acédo do PAA, e finais, em que a acao do Programa complementa ou é
complementada por outras medidas de politica; adicionando-lhe uma dimens&o temporal
mais lata - podemos falar inclusivamente de impactos

Para a construcéo da narrativa da mudanca(s) que o PAA visa alcancar, é fundamental ter em conta
que ele assenta numa abordagem que procura influenciar a oferta de habitagéo para arrendamento
e 0 matching desejavel com a procura no mercado. O PAA “gere” incentivos para proprietarios, de
maneira que a oferta e a procura possam manifestar-se, enfrentando a possivel “concorréncia” de
outras medidas e programas de politica publica orientados para os mesmos objetivos. E néo
ignorando também que, sobretudo no que respeita aos proprietarios, os “incentivos” propostos pelo
PAA (essencialmente fiscais e de seguranga contratual) se confrontam com o calculo econémico
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desses mesmos proprietarios orientado em funcdo do que o mercado livre de arrendamento tem
para lhes oferecer em termos de rendas.

A narrativa da TdM nao pdde também ignorar que existe uma assimetria subjacente: o numero de
candidatos a arrendatarios excede em grande medida o de proprietarios que se apresentam na
plataforma do PAA e que para as rendas medianas que se determinam em mercado livre existe uma
larga faixa de procura de arrendamento que é insolvente — as familias e os individuos ndo tém
condigbes para pagar essa rendas de mercado livre.

O modelo simples de TdM proposto para enquadrar a avaliagdo do PAA assenta na pormenorizagao
de conteludos para a conhecida sequéncia “contexto-atividades (mobilizagdo de recursos-
realizacbes a alcangar — resultados (intermédios e finais) e na identificagdo das dinamicas
(mecanismos) que possibilitam que a referida sequéncia de causalidade seja cumprida conforme a
antecipagao realizada.

A proposta analitica da equipa de avaliagdo foi discutida e enriquecida por um conjunto de
stakeholders participantes num painel de discussao, incluindo a estrutura de gestdao do PAA. A
participagdo da equipa que gere e implementa o Programa foi fundamental, dada a necessidade de
afinar a compreensao dos mecanismos de mudanga que o programa visa protagonizar. Com efeito,
importa complementar a TdM que decorre da leitura da legislagdo que enquadra e formula o
Programa, com a sua dindmica de implementacdo num contexto concreto, nem sempre
corretamente antecipado pela programagao do mesmo.

E esta estrutura de TdM, validada e reconhecida pelos diversos stakeholders, que se apresenta a
seqguir.

Foram identificadas as seguintes variaveis de contexto:

= (1. Situagdo do mercado de arrendamento: evolugdo do n° de contratos; evolugao das
rendas; evolugao da oferta de habitagdo para arrendamento; arrendamento versus
aquisi¢cao de habitagao propria;

= (C2. Programas alternativos para o mesmo tipo de familias candidatas: oferta e procura;
= (C3. Evolucéo dos rendimentos das familias potencialmente abrangidas pelo Programa;
= (C4. Legislacdo global sobre politica de habitacéo;

= (Cb5. Evolugéo da populacéo residente em Portugal: duas variaveis de contexto suscitam
referéncia particular — a evolugdo da populacédo imigrante em Portugal e do numero e
dimensao media dos nucleos familiares;

= (C6. Evolucao das condi¢des do crédito a habitagao (para aquisi¢cdo de habitagédo propria).

Estas variaveis influenciam a sequéncia das transformacoes desejadas pelo PAA essencialmente a
trés niveis:
a) Influenciando o quadro de referéncia de politicas e apoios publicos com que proprietarios e
candidatos a arrendatarios poderao contar;

b) Influenciando o calculo econémico das decisdes que conduzirdo ao recurso ao PAA ou ao
mercado livre de arrendamento;

¢) Influenciando a dimensé&o da procura insolvente de arrendamento em contexto de mercado
livre e, consequente, a procura de arrendamento acessivel.

Na formulagéo da TdM, as atividades pretendem representar o modo como o Programa se organiza
e mobiliza os recursos (em sentido lato) para alcangar os objetivos e os resultados pretendidos. Sao
um elemento da sequéncia causal de mudangas que o PAA pretende alcancar e a sua escolha é
obviamente realizada em funcéo das realizacbes esperadas e dos resultados pretendidos.

As atividades identificadas sao as seguintes:
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A1. Producéo legislativa sobre condi¢cdes de registo de candidaturas e de alojamentos
(portarias de inscri¢do, limites de rendas e outras condig¢des);

A2. Aplicagao de incentivos fiscais a proprietarios;
A3. Criacao de plataforma eletrénica;

A4. Mecanismos de interoperabilidade entre sistemas de informagcéo das entidades
envolvidas;

A5. Emisséo de certificados de inscrigdo de alojamento;
A6. Emisséao de certificados de registo de candidatura;

A7. Definicao de condigbes de compatibilidade dos programas municipais de promogéo da
oferta para arrendamento habitacional acessivel,

A8. Comunicagao/divulgacdo, enquanto atividade fundamental para induzir o matching
entre oferta (proprietarios, promotores, mediadores) e procura (potenciais candidatos) e os
municipios como agentes institucionais intermediarios do Programa;

A9. Controlo/fiscalizagéo;

A10. Monitorizagao e avaliagao.

As realizagdes, formuladas na perspetiva dos indicadores suscetiveis de as medir, sdo as seguintes:

Rz1. N.° de candidatos e prestadores registados com éxito na plataforma
o Rz1.1. Candidatos que procuram habitacdo, para residéncia permanente e
temporaria;
o Rz1.2. Candidatos que procuram parte de habitagao;
Rz1.3. Prestadores que oferecem habitacdo, para residéncia permanente e
temporaria;
o Rz1.4. Prestadores que oferecem parte de habitagao;
Rz2. N.° de candidatos que procuram habitagao ou parte de habitagédo fora do concelho de
residéncia
Rz3. N.° de candidatos que recorrem complementarmente a outros apoios

Rz4. N.° de alojamentos e habitagdes e partes de habitacao registados por proprietarios na
plataforma

Rz5. N.° de alojamentos do IHRU registados na plataforma
Rz6. N.° de senhorios que realizaram obras de beneficiagdo/adaptacao de alojamentos

Rz7. Tempo médio entre o registo da candidatura na plataforma e a concretizagdo do
contrato

Rz8. Tempo médio entre o registo do alojamento na plataforma e a concretizacdo do
contrato

Rz9. N.° de programas municipais considerados compativeis com o PAA

Rz10. N.° de campanhas/ agdes de comunicacgéao realizadas

Rz11. N.° de a¢des de fiscalizagao realizadas

Rz12. N.° de relatérios de monitorizagcéo elaborados

Rz13. N° de alteragbes regulamentares e de gestao interna relevantes concretizadas

Os resultados sao formulados com duas gradagdes:

a) Os resultados de 1° nivel (Rs) sédo definidos tendo em conta o contributo direto possivel do

PAA, no ambito da temporalidade da propria avaliagao: séo resultados cujo contributo
explicativo do Programa suscita menos duvidas em termos de causalidade;
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b) Os resultados de 2° nivel (RS) sdo definidos tendo em conta outras condi¢cdes de

concretizagao: o contributo do Programa nao é suficiente para explicar a sua evidéncia, pelo
que sao influenciados por outros fatores, como por exemplo os possiveis efeitos perversos
de varios instrumentos de politica poderem concorrer pera 0 mesmo objetivo.

Os resultados de 1.° nivel identificados sdo os seguintes:

Rs1. N.° de contratos comunicados a Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT) e enquadrados
no PAA

Rs2. N.° de contratos celebrados ao abrigo de Programas Municipais enquadrados no PAA

Rs3. Situagdes de incumprimento observadas ao abrigo do artigo 22° do Decreto-Lei n.°
68/2019, de 22 de maio

Rs4. N.° de contratos de subarrendamento municipal
Rs5. N.° de contratos celebrados representando situagdes de mobilidade

o Rs5.1 N.° de contratos de alojamento temporario de estudantes

o Rs5.2 N.° de contratos de mobilidade com finalidade de residéncia permanente
Rs6. N.° de contratos renovados enquadrados no PAA

Rs7. % de proprietarios que colocariam o seu imovel no mercado de arrendamento a um
prego mais elevado, fora do &mbito do PAA

Rs8. Peso do valor global dos Beneficios Fiscais concedidos — em relagéo ao total de apoios
publicos da politica de habitacdo em geral ou em relacdo ao total de beneficios fiscais
concedidos

Rs9. Taxa de esforco média dos beneficiarios PAA versus taxa de esforgo global (dos
arrendatarios fora do programa)

Rs10. N.° de contratos PAA relativos a fogos/partes de casa que antes se encontravam
vagos.

Quanto aos resultados de 2.° nivel, identificam-se os seguintes

RS1. Variagédo do peso dos alojamentos em situagao de arrendamento

RS2. Variacao do peso dos alojamentos com arrendamento induzido por instrumentos de
politica publica

RS3. Variagao da renda mediana e média para tipologias de arrendamento cobertas pelo
Programa

RS4. Numero de candidatos apoiados pelo PAA que nao teriam acesso a uma renda livre
de mercado

RS5. Peso de familias em mobilidade de residéncia permanente para concelhos do interior
apoiadas pelo PAA

O esquema seguinte sistematiza as atividades, realizagdes e resultados, de 1.° e de 2.° nivel,
formulados para a construgdo da TdM do PAA.
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Figura 8 - Teoria da Mudanca: atividades, realizagées e resultados

Atividades Realizagbes Resultados 1.2 nivel Resultados 2.2 nivel
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No ambito da TdM é ainda fundamental compreender os mecanismos que podem favorecer a sua
concretizagao, nomeadamente que potenciam as realiza¢gdes do PAA ou que criam condigdes para
a geracao de resultados de 1.° ou de 2.° nivel. Ao nivel dos mecanismos que podem potenciar as
realizagées, distinguem-se trés tipos:

a)

b)

c)

Do ponto de vista da procura, ou seja, essencialmente mecanismos de comparagao com
outros programas em termos de amigabilidade, condigbes de acesso e probabilidade de
encontrar uma renda acessivel.

MRz1. O PAA assegura aos candidatos a probabilidade de obter habitagdo com uma renda
abaixo dos pregos de mercado.

MRz2. A plataforma do PAA garante melhor e mais direcionada informacéo sobre
habitacdes disponiveis para arrendamento acessivel do que outros diretérios de habitagao.

MRz3. O PAA atrai mediadores com influéncia no matching entre oferta e procura.

Do ponto de vista da oferta, isto é, essencialmente mecanismos de calculo econémico de
comparagao do que o PAA pode oferecer a um senhorio com a probabilidade de em
mercado livre e atualmente especulativo (variavel de contexto) o arrendamento ser
concretizado com uma renda mais elevada (estando os incentivos fiscais no coragéo desse
calculo econémico)

MRz4. A magnitude e facilidade de acesso aos beneficios fiscais influencia positivamente o
calculo econémico de proprietarios

MRz5. A adesdo de entidades publicas ao PAA favorece o aumento da oferta para
arrendamento

MRz6. A complementaridade do PAA com a acdo dos Municipios em matéria de
arrendamento acessivel favorece o aumento da oferta de habitagdo para arrendamento

De ordem geral, relativos a efetividade e eficacia da comunicagdo do Programa e ao
caracter apelativo da Plataforma:

MRz7. A comunicagao realizada pelo Programa favorece a notoriedade da Plataforma em
termos de interesse para proprietarios e candidatos potenciais

MRz8. A amigabilidade e a integridade da informacao da Plataforma favorecem a adeséo
de proprietarios e arrendatarios potenciais

No que respeita aos mecanismos que podem potenciar os resultados de 1.° nivel, trata-se
essencialmente de questbes relacionadas com a comunicagdo em torno do programa e da
plataforma, as condi¢des de operacionalizagao do matching entre oferta e procura (no pressuposto
de que o numero de candidatos arrendatarios sera enormemente superior ao do numero de
proprietarios interessados) e no grau de adesédo dos municipios.

MRs1. Papel dos mediadores imobiliarios na dinamizacgao da plataforma

MRs2. A disparidade existente entre candidatos potenciais e proprietarios com oferta de
arrendamento acessivel tendera a favorecer o cumprimento das condigdes oferecidas pelos
proprietarios

MRs3. A comunicagédo do Programa é direcionada para as condigdes de favorecimento do
matching entre proprietarios registados e candidatos potenciais

MRs4. A adesao de Municipios refor¢a a notoriedade do Programa e contribui para atrair
mediadores

Em relagdo aos mecanismos que podem potenciar os resultados de 2.° nivel, centram-se em
questdes de complementaridade entre politicas publicas de apoio ao arrendamento, com
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segmentacao virtuosa de publicos (situagdes de insolvéncia de procura de arrendamento), na
disseminacgao de experiéncias positivas de proprietarios aderentes ao PAA em torno da magnitude
de beneficios fiscais e de condigdes de seguranca contratual, do efeito-magnitude do niumero de
contratos envolvidos com efeitos na dimensédo do mercado de arrendamento devido a mitigacéo da
condi¢des de insolvéncia de procura de arrendamento. Refira-se ainda a regulagdo mais apertada
do alojamento local que pode criar condicdes para uma oferta acrescida de arrendamento a precos
acessiveis

= MRS1. A segmentagao rigorosa dos instrumentos de apoio ao arrendamento favorece a
captacao crescente de procura insolvente

= MRS2. A divulgacdo de experiéncias bem-sucedidas de proprietarios envolvidos com os
apoios do Programa cria efeitos de demonstragéo junto de outros proprietarios

= MRS3. A regulagédo mais apertada do alojamento local pode induzir alteragbes do calculo
econémico de proprietarios e investidores e favorecer o aumento de oferta para
arrendamento, seja por novas operagdes de reabilitacdo, seja pela adaptagéo de edificios
a tipologias proprias do arrendamento acessivel

Tal como todos os programas, e independentemente do contexto em que (ou para que) sao
programados poder experimentar alteracdes significativas, o PAA enfrenta riscos ou fatores criticos
nas transformagdes que hdo de conduzir aos resultados esperados. Considera-se que existem
essencialmente riscos de dois tipos: os que podem comprometer as realizagdes do Programa e os
que podem comprometer a concretizagdo dos resultados, sejam os mais diretos do Programa (de
1.° nivel), seja os para os quais o PAA deve contribuir em complementaridade (de 2.° nivel).
Identificam-se os seguintes fatores criticos das realizacdes:

= FCRz1. O descontrolo das rendas no mercado de arrendamento condiciona o calculo
economico dos proprietarios, afastando-os da aceitagdo das condigées do PAA

= FCRz2. Evolugédo das condi¢cbes de crédito a habitagdo favorecendo a aquisicao de casa
propria e penalizando a oferta de habitacdo para arrendamento

= FCRz3. O agravamento das condi¢cbes socioecondmicas agrava a magnitude da procura de
habitagao insolvente, aumentando o fosso entre as rendas praticadas no mercado e as
compativeis com o arrendamento acessivel

= FCRz4. Falta de legibilidade da politica de habitacdo, penalizando a segmentacédo dos
instrumentos

= FCRz5. Comunicacao do Programa insuficiente ou ndo dirigida aos publicos pertinentes
Quanto aos fatores criticos dos resultados de 1.° nivel, identificam-se os seguintes:

= FCRs1. Deficientes condicbes de operacionalizacdo da plataforma do Programa do ponto
de vista do favorecimento do matching entre proprietarios registados e candidatos
potenciais

= FCRs2. Nao adesao dos municipios

= FCRs3. Comunicacdo do Programa nao dirigida para o matching entre proprietarios
registados e candidatos potenciais

Por ultimo, identificam-se os seguintes fatores criticos dos resultados de 2.° nivel:

= FCRS1. Deficiente articulagao entre instrumentos de politica de habitagao, comprometendo
a segmentacao desejavel

= FCRS2. Nao-articulagdo entre o PAA e outros instrumentos de politica publica nacional e
municipal de atracado de novos residentes aos territérios do interior
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= FCRSa3. Insuficiente efeito-massa do PAA em termos de limiar desejavel de demonstragao
junto de outros proprietarios.

Para que a TdM se constitua efetivamente como um instrumento de apoio a avaliagéo (e,
eventualmente, transformar-se numa ferramenta de apoio a monitorizacdo do Programa) é
importante sujeita-la a uma analise de plausibilidade, ou seja, avaliar se as transformacgdes estao
ou nao a acontecer e, caso suceda esta ultima hipotese, se a intensidade com que estao a observar-
se é a mais conveniente. Para executar esta analise de plausibilidade foi necessario construir o
sistema de informacéo de suporte a TdM, reunindo ndo sé a informagéo quantitativa e qualitativa
recolhida e sistematizada, mas também a bibliografia mais relevante com investigacao publicada
que pode fundamentar alguns juizos sobre os efeitos do Programa.

O sistema de informacao da TdM é constituido por trés layers:

O primeiro layer integra o conjunto de indicadores suscetiveis de descrever a efetiva
concretizacao de atividades, realizacoes, resultados de 1.° nivel e resultados de 2.°. nivel.
A dificuldade tende a aumentar a medida que se caminha para os resultados e, sobretudo,
para os de 2.° nivel. Nesse contexto, a falta dos indicadores necessarios, é ensaiada a
determinacgéo de variaveis (indicadores) de aproximacao (proxies) para tentar mitigar essa
dificuldade. O volume anexo a este relatério, na sua secgao 3, apresenta estes indicadores.

O segundo layer agrupa a evidéncia relativa a indicadores de contexto: neste caso, a
dificuldade mais observada é a da inexisténcia de indicadores de contexto em linha temporal
com a incidéncia do programa que se pretende avaliar e/ou monitorizar. Os principais
indicadores de contexto foram referenciados no capitulo 2 deste relatério.

» O terceiro layer é constituido pela evidéncia relativa a mecanismos de transformacéo e a
fatores criticos. Regra geral, esta evidéncia dificilmente é quantitativa (é dificil encontrar
informacdo estatistica ou do Programa para responder a estas necessidades), sendo
frequentemente substituida por evidéncia qualitativa, obtida essencialmente por via das
entrevistas e da analise documental. Neste relatério e volume anexo apresentam-se os
principais resultados desta auscultagdo/analise.

2.3.SINTESE DOS METODOS DE RECOLHA E ANALISE DE INFORMAGAO

Sistematizam-se os métodos e fontes de informagao mobilizados no desenvolvimento dos trabalhos.

a) Workshop Teoria da Mudanga (TdM)

Realizou-se um painel de discusséo acerca da TdM que traduz a légica de interveng¢éo do Programa
e permite identificar os indicadores que traduzem os mecanismos e efeitos esperados, conforme
apresentado anteriormente.

O encontro teve lugar por videoconferéncia, no dia 29 de outubro de 2025, contando com a
participacédo das seguintes entidades:

= OHARU;

= |HRU;

=  Secretaria de Estado da Habitagao;
= Autoridade Tributaria;

= Porto Vivo SRU.

Este encontro assentou numa proposta de TdM desenvolvida pela equipa através de um processo
analitico, a partir de informagéo documental. Essa proposta foi ajustada para a sua versao final na
sequéncia dos contributos e reflexdes entéo partilhados.
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b) Entrevistas com stakeholders

O trabalho contou com um conjunto de entrevistas semiestruturadas quer com as entidades publicas
envolvidas na gestdo e implementagdo do Programa, quer com outros stakeholders relevantes,
nomeadamente entidades representativas dos proprietarios-senhorios, inquilinos e agentes do
mercado, para confronto de perspetivas sobre o Programa. Do conjunto de entrevistas previstas,
foram realizadas as seguintes:

= |HRU/Conselho Diretivo (Vice-Presidente);

= |HRU/Gabinete de Apoio ao Arrendamento, estrutura responsavel pela gestdo do PAA
(Coordenacéo);

= |HRU/ Gabinete de Apoio ao Arrendamento, estrutura responsavel pela gestdo do PAA
(equipa técnica);

= Porto Vivo SRU, entidade gestora do programa porto com Sentido, programa municipal
compativel com o PAA;

= APANP - Associagdao de Proprietarios do Norte de Portugal, representativa dos
proprietarios/senhorios;

= AICNP - Associagao dos Inquilinos e Condéminos do Norte de Portugal, representativa dos
inquilinos;

= ASMIP - Associacdo dos Mediadores do Imobiliario de Portugal, representativa dos
mediadores imobiliarios.

= DECO - Associagao Portuguesa para a Defesa do Consumidor

As entrevistas decorreram presencialmente, com excegédo das realizadas com o IHRU/GAA, a
AICNP e a DECO, que decorreram online.

Além destas entrevistas, refere-se ainda o contributo significativo da coordenadora do OHARU -
Observatorio da Habitagdo, do Arrendamento e Reabilitagao Urbana, que acompanhou os trabalhos.

Embora tenham sido realizados contactos com outros stakeholders, nao foi possivel contar a
disponibilidade das seguintes entidades:

= A tutela governativa foi convidada a participar e, embora tenha estado representada no
workshop da Teoria da Mudanga do programa, nao foi possivel obter o respetivo contributo
no dmbito do calendario da avaliagao;

= AT - Autoridade Tributaria e Aduaneira;

= ALP - Associagao Lisbonense de Proprietarios;

= ANP - Associagao Nacional de Proprietarios;

= AL - Associagao dos Inquilinos Lisbonenses;

= APEMIP - Associacao dos Profissionais e Empresas de Mediag&o Imobiliaria de Portugal;
= ALEP - Associagdo do Alojamento Local de Portugal.

Na entrevista com a estrutura responsavel pela gestdo do PAA no IHRU, foram abordadas as
diversas dimensbdes da gestdo incluindo o modelo organizativo, a articulacdo institucional
(designadamente com a Autoridade Tributaria e com os Municipios), os procedimentos associados
ao PAA, e ainda as componentes de controlo, fiscalizacdo e monitorizagdo do programa. Nas
entrevistas com os restantes stakeholders foram abordadas questdes varias como os obstaculos a
existéncia, em Portugal, de um mercado dindmico de arrendamento acessivel; os mecanismos de
intervencao publica mais adequados; as circunstancias especificas do PAA (condigdes oferecidas
aos candidatos-inquilinos, aos senhorios-proprietarios e aos investidores; comparagdo com outros
instrumentos; potencial para influenciar as dindmicas do mercado e para tornar o arrendamento
habitacional atrativo; aspetos operacionais).
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Os guides das entrevistas encontram-se no anexo 1.1. e as sinteses de cada sess&o na secc¢ao 1.2.

d) Inquéritos

Foram aplicados dois inquéritos, a candidatos e a prestadores do PAA (com e sem contrato PAA),
langados entre 18 e 25 de novembro de 2025. No caso dos prestadores e candidatos com contrato,
dada a taxa de resposta inicial insuficiente, foi realizada uma insisténcia e concedido um prazo
suplementar, até 28 de novembro.

O convite a participagado no inquérito foi enviado por e-mail pela equipa de avaliadores, tendo por
base os contactos dos registos da Plataforma do PAA disponibilizados pelo IHRU. O e-mail incluiu
a apresentagao do estudo, assim como o link de resposta ao inquérito (com um codigo para néao
permitir mais de que uma resposta por registo). Para a recolha das respostas foi utilizada a
plataforma Zoho (https://www.zoho.com/). As respostas, andénimas e confidenciais, foram
carregadas diretamente para uma base de dados para posterior tratamento. As operagdes de
analise e tratamento da informacao foram realizadas com o auxilio do software de analise estatistica
IBM SPSS Statistics® e MsExcel® e ferramentas de IA (Perplexity) para analise de contetidos nas
questdes de tipo descritivo.

Tabela 21 — Principais dados referentes a amostra dos inquéritos

Enviados Devolvidos Universo Respostas Validas lrmes Margerr’!
Resposta de erro

Candidatos 46228 3913 42315 2158 526 clcontrato 5% 2,06%
1832 s/contrato

Prestadores 1389 181 1208 208 223 clcontrato 25% 4,93%
75 s/contrato

* Para um intervalo de confianga de 95%

No volume anexo apresentam-se os modelos de inquérito (secgdo 1.3) e uma analise geral dos
resultados (secgéo 1.4),

e) Andlise documental

A analise documental incide sobre a legislacdo que enquadra o Programa e sobre estudos e outros
documentos publicados sobre o mercado de habitacéo, em especial de arrendamento, em Portugal
e, especificamente sobre o PAA. Foi realizada em dois ciclos:

e Leitura preliminar de estudos, artigos, legislacdo e outros documentos, para percecao do
conteudo e principais informagdes com relevancia.

e Recurso a informacéo, conclusoes, etc. dos documentos invocadas no ambito das diversas
questdes de avaliagao, para triangulacao de fontes e fundamentagao das respostas, com a
devida identificagdo e apresentacao de fichas de sintese.

Para a exploragéo da informag¢do documental, incluindo a elaboragéo das fichas de sintese, foram
utilizadas as ferramentas de Inteligéncia Artificial MsCopilot e Google Gemini, com validagao
humana. As referéncias sobre os documentos consultados e analisados encontram-se listados e
analisados no anexo 8.

f) Analise estatistica

Foram analisados dados estatisticos publicos, disponibilizados por entidades oficiais, como seja o
Instituto Nacional de Estatistica (INE) e o Banco de Portugal (BdP), relativos a indice de pregos da
habitagcéo, contratos de arrendamento e rendas medianas, rendimento disponivel das familias, entre
outros.

A partir dos dados disponiveis foram calculados indicadores, diretamente nas fontes ou construidos
por cruzamento de variaveis, que permitem quantificar determinadas dimensdes de analise.
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Nao foram disponibilizados dados relativos a diversas dimensdes dos regimes /beneficios fiscais
associados ao PAA e outros relacionados com o arrendamento (ex.: nivel de adeséo; montante de
beneficios fiscais concedidos). O pedido de informacdo a Autoridade Tributaria, para acesso a
informacgéao estatistica, nao teve resposta.

g) Indicadores de gestao

As estatisticas provenientes das fontes oficiais foram complementadas com os dados estatisticos
relativos a gestdo do PAA, designadamente as bases de dados do programa disponibilizadas pelo
IHRU relativas a:

= Candidaturas registadas

= Alojamentos inscritos

= Contratos enquadrados no PAA

= Contratos enquadrados através de PMC

Para a anadlise da base de dados de contratos PAA foram feitos cruzamentos com as bases de
alojamentos e candidatos, ou seja, através das variaveis - ACCOMMODATION_ID e
CANDIDATURE_ID - foram associadas a base de contratos PAA, variaveis da base de alojamentos
e da base de candidatos. Neste processo foi identificado um pequeno numero de casos
inconsistentes, sem significado.

Como o periodo da avaliagao é de 01/07/2021 a 30/06/2024, a equipa de avaliag&do optou por retirar
da base de dados todos os registos de contratos com data de submisséo fora deste periodo (base
de contratos PAA). Quanto aos candidatos e alojamentos, consideraram-se os que tém data de
ativacao (base de candidatos) e data de registo (base de alojamentos) dentro deste periodo e ainda
0s que, sendo anteriores, se associam a contratos registados (base de contratos) neste periodo.

A equipa de avaliagdo nao fez qualquer validagao das bases de dados disponibilizadas e a analise
efetuada correspondeu apenas a frequéncia simples das variaveis que constam das bases de
dados. Note-se que existem alguns valores em branco (em numero reduzido) bem como variaveis
numéricas com grandes discrepancias de valores, que poderao dever-se a erros de insercéo, e que
influenciam as médias.

A partir dos campos dessas bases de dados foi possivel calcular indicadores que permitem
quantificar diferentes dimensdes de analise.

Utilizaram-se também dados de desempenho e gestdo do PAA, nomeadamente no quadro da
“Monitorizacado do Programa Nacional da Habitacao” (tratados com recurso a ferramenta PowerBl)
e relativos a utilizacdo do canal de suporte do programa, e ainda de dados sobre acesso a outros
instrumentos de politica de habitacédo geridos pelo IHRU, designadamente o programa Porta 65.

h) Estudos de caso

Os estudos de caso destinam-se a realizar o confronto entre o PAA e outros instrumentos de politica
de rendas reduzidas, como sejam os programas municipais compativeis com o PAA e o regime de
arrendamento de longa duragao (possibilita a obtencao de beneficios fiscais, em sede de IRS sobre
rendimentos prediais, em fungdo da duracdo do contrato de arrendamento habitacional),
evidenciando as diferengas e as vantagens/desvantagens percebidas. Os elementos apresentados
no anexo 5 expéem uma analise comparativa entre estes instrumentos.

Estes estudos de caso tém por base a analise documental/regulamentar e o tratamento de
informagéo estatistica. No caso do estudo de caso do programa municipal compativel Porto Com
Sentido, do Municipio do Porto, foi realizada uma sesséo de trabalho com a equipa gestora para
recolha de opinidao e informagao proveniente do sistema de gestao do programa.
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Nao houve resposta ao pedido de informacao e de agendamento de reunido com a Autoridade
Tributaria, pelo que o estudo de caso do regime de arrendamento de longa duracgao fica limitado a
analise documental e a realizagdo de uma analise comparativa de valores de rendas e beneficios.

i) Testes de funcionalidade da Plataforma PAA

Estes testes visaram reconstruir o “ciclo” do programa, na perspetiva dos candidatos e dos
prestadores, e identificar as funcionalidades, potencialidades e dificuldades associadas a
plataforma.

Estes testes foram realizados diretamente pela equipa de avaliagéo, através do registo/acesso de
candidatos e prestadores ficticios. Foram recolhidos elementos relativos a fase de decisdo de
submissdo de uma candidatura ou de inscrigdo de um alojamento (clareza e rigor da informagéo
disponivel, possibilidade de realizar pesquisas ou simulagdes, etc.) bem como a fase de adeséo
(clareza de conceitos, facilidade de preenchimento, pedidos de esclarecimento e respostas, etc.).
Nao foi realizada a simulagdo de um contrato, pelo que nado foi possivel testar a fase de
enquadramento dos contratos no PAA e os seus efeitos.

Na matriz seguinte apresenta-se uma sintese da triangulagéo de fontes, fazendo-as corresponder a
cada questido de avaliagdo. Na seccgao relativa a resposta as QA especifica-se a utilidade de cada
fonte para a andlise realizada.
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Tabela 22— Triangulagdo de fontes nas respostas as questdes de avaliagao

Testes de
funcionalidade
Plataforma PAA

Workshop Entrevistas
Teoria da com Inquéritos
Mudanga stakeholders

Analise Analise Indicadores Estudos
documental estatistica de gestao de caso

Fontes
Questdes de avaliagédo

QA1 O programa corresponde a uma intervencéao

Pertinéncia publica justificada e adequada ao contexto?

QA2 Os resultados estdo em linha com os
objetivos e metas do Programa?

Eficacia
QA7 Que fatores externos, e de que forma,
influenciaram os resultados alcangados?

QAG6 Esta garantida a correta aplicagao dos

Eficiéncia beneficios publicos?

QA4 Avaliar a adequagéo do modelo de gestéo e
modelo de governagao.

Gestao
QA5 Avaliar se tém sido adotados pelo IHRU os
mecanismos adequados de monitorizagao e
fiscalizagéo.

QA3 Como esta o Programa a contribuir para a
concretizagdo da NGPH, combinando-se com
outros instrumentos que visam os mesmos
objetivos?

Coeréncia

externa QA8 Como se compara o PAA (na componente

de requisitos e parametros) com outros
programas de renda reduzida, como sejam 0s
programas de iniciativa municipal ou outros com
beneficios fiscais em fungédo da duragéo do
contrato?

I I H OBSERVATORIO
=== {U DA HABITAGAO,
- DO ARRENDAMENTO
E DA REABILITACAQ URBANA 42

Instituto da Habitacdo
e da Reabilitacdo Urbana OITARU



AVALIACAO EXTERNA DO hhh .
PROGRAMA DE APOIO AO ARRENDAMENTO A h h Quaternaire
2021-2024 A A W Portugal

RELATORIO FINAL

2.4.LIMITAGOES AO PROCESSO METODOLOGICO ADOTADO

Devem assinalar-se, em primeiro lugar, duas limitagdes inerentes ao proprio modelo de avaliagao,
as quais podem condicionar os resultados alcangados: uma perspetiva que privilegia a visao a partir
da esfera do préprio programa e uma expectativa demasiado otimista na utilizagdo de analises
quantitativas.

No primeiro caso, veja-se que as fontes utilizadas privilegiam esta leitura “interna”, seja da equipa
do IHRU, seja de outros agentes conhecedores dos aspetos essenciais do programa. Um exemplo
claro é a realizagdo de uma auscultacao (inquérito) sistematica aos prestadores e candidatos, que
sao uma minoria no universo potencialmente envolvido no mercado de arrendamento. A perspetiva
do universo de senhorios e agregados familiares portugueses é traduzida de forma indireta, por
analises documentais ou auscultagao de agentes associativos. Por muito que este aspeto esteja
explicitado, convém ter presente que ele tende a enviesar algumas conclusdes, esperando-se que
tenha sido possivel contornar tal inconveniente.

Quanto a expectativa de que seja possivel retirar conclusdes a partir de dados quantitativos do
programa, esperando que possam ser representativos de tendéncias, ha que ter uma perspetiva
moderada. Nao sé porque a informacao existente é incompleta e, em muitos casos, insuficiente,
para ser comparada com variaveis reais do “mercado” de arrendamento, mas também porque,
nesse “mercado”, o programa representa uma parte insignificante. Com mil contratos vigentes ao
abrigo do programa, num periodo de 3 anos, nao é possivel esperar “medir” efeitos induzidos.
Quando muito, € possivel “comparar” o que se passa na esfera do PAA com a situagéo global. Como
€ 6bvio pela propria definigdo do arrendamento acessivel, os valores das rendas dentro do programa
situam-se na metade inferior das rendas reais no mercado, mas nao é possivel inferir com seguranca
sobre algum tipo de influéncia que esteja a verificar-se ao nivel da contengédo das dindmicas de
aumento das rendas.

Para além destas questbes mais estruturais, e como referimos inicialmente, registam-se ainda
alguns fatores criticos relacionados com a aplicagdo dos métodos previstos no processo
metodoldgico, sobretudo os que estéo relacionados com a dificuldade de mobilizar stakeholders, e
com a oportunidade da realizagédo desta avaliagdo com um significativo desfasamento temporal face
ao periodo em analise.

Estes dois aspetos cruzam-se com um contexto de perturbacdes introduzidas pela evolugdo (ou
perspetivas) mais recentes para as politicas publicas, que influenciam os testemunhos recolhidos e
colocam em causa a utilidade de recomendacdes que, parecendo fundamentadas na analise, séo
ja contrariadas pela realidade/decisdes no periodo de um ano e meio posterior ao de referéncia para
a avaliagao.

As recomendagdes formuladas partem de um equilibrio dificil, evitando deixar-se contaminar pelo
que se passou depois e se perspetiva neste momento (final de 2025), mas sem cair em excessos
irrealistas, apontando caminhos que, embora inscritos na linha do plano Construir Portugal: Nova
Estratégia para a Habitagdo, apresentado pelo governo em maio de 2024, podem atualmente estar
comprometidos.
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3. RESPOSTA AS QUESTOES DE AVALIAGAO
3.1.PERTINENCIA

QA1: Avaliar se o Programa corresponde a uma intervencao
publica pertinente

A resposta tende a ser favoravel. H4 uma falha de mercado que parece evidente, cuja resposta
estrutural s6 pode ser uma: aumento substancial da oferta de habitagcdo com rendas
acessiveis a generalidade dos agregados familiares portugueses.

No quadro da politica de habitagdo, o PAA distingue-se de outros instrumentos com fins
similares pela amplitude dos seus objetivos, sendo potencialmente promotor do aumento da
oferta, da limitagcao do valor das rendas, e da seguranca e estabilidade contratual (seguros
obrigatérios e prazos minimos) e da mobilidade territorial. O Programa responde a uma lacuna
especifica no setor da habitagéo, funcionando de forma complementar a outros instrumentos e ndo
como alternativa exclusiva.

Assumindo-o como um regime de incentivos de base (isengao total de IRS/IRC, e ainda de IMI nos
programas municipais compativeis, para contratos com determinadas condicbes), a sua
combinagao com outros instrumentos dirigidos a oferta ou procura (apoio a inquilinos) permite
aprofundar e aumentar a abrangéncia potencial dos instrumentos para promocido do
arrendamento acessivel.

Como se situa o PAA no quadro da politica de habitagdo em Portugal?

Enquadrado na NGPH, é o instrumento destinado a promover a oferta de imoveis para
arrendamento a agregados com dificuldade de acesso ao mercado, aumentando essa oferta e/ou
criando um limiar maximo aos valores das rendas. O PAA era (e €) um instrumento destinado a:

= promover oferta para arrendamento, captando-a essencialmente as seguintes fontes:

o imoveis ja no mercado de arrendamento, cujos proprietarios queiram beneficiar de
isencdes fiscais ou de maior seguranca contratual, baixando as rendas face a
expectativa do mercado;

o imoveis vagos/devolutos, subocupados ou com outros usos (ex. alojamento local),
com ou sem necessidade de reabilitagao;

o 1imoéveis em mercado de arrendamento informal/ilegal, cujos proprietarios
pretendam regularizar a situagao;

o imoveis inseridos em projetos de constru¢ao para arrendamento;
o imoveis publicos.

= influenciar o valor das rendas, limitando-as a um maximo de 80% dos custos de referéncia
do mercado (no caso, 80% do valor da mediana calculado em cada trimestre pelo INE, em
cada territério), promovendo, dessa forma, um mercado de arrendamento de custos
acessiveis.

Que elementos de coeréncia do PAA com outros instrumentos da politica de habitagao que
perseguem fins equivalentes?

No periodo em avaliagdo estavam em vigor diversos instrumentos de politica destinados a apoiar
as familias no acesso a um arrendamento de custos compativeis com os seus rendimentos
(admitindo que este custo corresponde a uma taxa de esforco maximo de 35% do seu rendimento
médio mensal). O PAA articulava-se, complementava ou concorria com:

= O Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado e o Instrumento Financeiro para a
Reabilitacdo e Revitalizagcdo Urbanas (instrumentos financeiros concebidos para
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dinamizar a reabilitagdo de imoveis), nos objetivos e modalidade de intervencéao (captagao-
fomento de oferta®). Estes instrumentos podem ser potenciados pela definicdo de incentivos
ou agravamentos fiscais em Operacées de Reabilitagdo Urbana (Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana) ou Zonas de Pressao Urbanistica (Decreto-Lei n.° 89/2021).

= Programas inseridos na légica do PAA (Programa Arrendar para Subarrendar, do
IHRU/ESTAMO; Programas Municipais Compativeis com o PAA), que perseguem os
mesmos fins, ainda que com intermediagao publica. Embora oferega menos beneficios
fiscais aos senhorios do que os programas municipais, o PAA facilita a mobilidade territorial
das familias, ao ndo impor critérios de residéncia/emprego em cada concelho.

= O Programa 1.° Direito, que abre a possibilidade de promocgdo de habitagdo para renda
condicionada ou outras modalidades de rendas reduzidas de valor equivalente (ou seja,
além do arrendamento apoiado, destinado aos segmentos de populagdo que vivem em
situagcdo de grave caréncia habitacional e financeira). Estas modalidades permitem a um
conjunto de entidades (Regides Auténomas, Municipios, outras entidades publicas,
entidades do 3.° Setor, associagdes de moradores e cooperativas de habitagao e construgéo
e ainda proprietarios de imoveis situados em nucleos degradados) promover oferta de
habitacdo acessivel a agregados de rendimento médio-baixo, por referéncia ao seu
rendimento e ndo aos valores de mercado, como o PAA™0,

= O regime de arrendamento de longa duragdo, especialmente o que vigora desde a
entrada em vigor do +Habitag&o (Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro), que prevé beneficios
fiscais para os rendimentos prediais decorrentes de arrendamento habitacional em funcao
da duragéo do contrato (taxa normal: 25%; prazo =5 e <10 anos: taxa 15% - e por cada
renovacgao de igual duracéo é aplicada redugéo de 2%, com limite de 10%; prazo =210 e <20
anos: taxa 10%; prazo =220 anos: taxa 5%).Esta reducdo ndo se aplica aos rendimentos
prediais que resultem de contratos celebrados a partir de 1 de janeiro de 2024, caso o valor
do arrendamento mensal exceda em 50% os limites gerais de preco de renda fixados para
o PAA.

Pode, ainda, considerar-se que o PAA se complementa com instrumentos de apoio ao pagamento
das rendas pelos inquilinos. No caso dos jovens, o DL 90-C/2022 veio aperfeigcoar a articulagéo, ja
prevista na NGPH, do PAA com o Porta 65J, mas pode ainda referir-se o Porta 65+ (destinado a
agregados com quebra de rendimentos significativos), os diversos programas municipais de apoio
as rendas e mesmo, a partir de margo de 2023, o Programa de Apoio Extraordinario a Renda (DL
n.° 20-B/2023). Estes sdo, no entanto, instrumentos que apenas se pode considerar perseguirem
fins de “garantir o acesso a habitagdo a todos os que ndo tém resposta por via do mercado”, mas
nao de criacdo de um mercado ou oferta de iméveis em arrendamento acessivel.

® De acordo com a Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 48/2016 (que determina a criagdo do Fundo Nacional de
Reabilitacdo do Edificado, definindo-lhe, entre outros, o objetivo de dinamizar o setor do arrendamento acessivel para
habitagdo permanente) e o Decreto-Lei 94/2019 (que aprova o plano de reabilitagdo de patriménio publico para arrendamento
acessivel, através da afetagéo de imoveis selecionados ao FNRE).

10 Um calculo muito rapido permite verificar que, do ponto de vista dos rendimentos dos agregados familiares, ha uma margem
de sobreposicao entre os publicos-alvo do 1.° Direito e do PAA. Veja-se, por exemplo, que o limite de rendimento para acesso
ao 1.° Direito (4 x indexante de apoios sociais) era de cerca de 1.922 euros em 2023. Admitindo uma taxa de esforgo maxima
de 35% com a renda, significa que estes agregados poderiam aceder ao PAA com rendas até cerca de 673 euros. No periodo
em avaliagcdo, a mediana das rendas no PAA (habitagéo completa, excluindo os alojamentos do IHRU) rondava os 600 euros
e a média atingia os 656 euros, ou seja, ao alcance de uma parte dos agregados elegiveis para o 1.° Direito. Outro calculo:
um agregado cujo RMM fosse, no mesmo ano, de 3 x IAS (1.440 euros) poderia suportar uma renda até 504 euros no PAA.
Dos cerca de 1.290 alojamentos com inscrigéo valida na base do programa (habitagdo completa, excluindo os do IHRU),
cerca de um quarto (320) tinham uma renda maxima inferior aquele valor, com localizagdes e tipologias diversificadas.
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Quais os elementos de diagndstico e as falhas de mercado que justificam o Programa?

Remetendo para a caracterizagdo do contexto (capitulo 1), os dados mostram que o mercado de
arrendamento em Portugal se tornou simultaneamente mais ativo e mais tenso ao longo do periodo
em avaliagdo. Por um lado, observa-se um aumento sustentado do numero de novos contratos
formais, sinal de maior mobilidade residencial e de maior procura. Por outro, este dinamismo ocorre
num contexto de forte valorizagao das rendas, com crescimentos acumulados muito superiores a
evolugao dos rendimentos do trabalho, sobretudo nos territérios urbanos, metropolitanos e costeiros.

A analise dos rendimentos evidencia que o ganho mensal do segmento intermédio da distribuicao
(2.° quartil) cresceu de forma moderada, mas claramente insuficiente para acompanhar a subida
das rendas, resultando num agravamento da acessibilidade econémica ao arrendamento. Esta
pressao é reforgada por fatores estruturais do lado da procura, nomeadamente o crescimento da
populagao residente impulsionado pela imigragao, a concentragao desse crescimento em areas
urbanas e a redugdo da dimensao média dos agregados familiares, que aumenta a procura por
alojamentos, em particular de tipologias mais pequenas.

Em paralelo, o agravamento das condi¢des do crédito a habitagdo, com subida acentuada das taxas
de juro, aumento das prestacoes e deterioracao da taxa de esforgo, reduziu a capacidade de acesso
a propriedade e deslocou procura adicional para o mercado de arrendamento. Esta conjugacgao de
fatores confirma a existéncia de um desequilibrio persistente entre procura e oferta de arrendamento
a pregos comportaveis, que nio é resolvido pelo funcionamento espontaneo do mercado.

Este diagndstico ndo se alterou, antes se agravou. O aumento significativo dos apoios a habitagéo
geridos pelo IHRU (e também pelos municipios) nos ultimos anos reflete as alteragdes significativas
no mercado. Os instrumentos existentes eram (e s&o) insuficientes/ineficazes.

Que alternativas poderiam ser consideradas a este tipo de intervengéao publica?

Do ponto de vista das politicas publicas de habitagao, poderiam ser consideradas varias alternativas
(ou medidas complementares) ao PAA, como o refor¢o da oferta publica direta, o aumento de apoios
financeiros as familias ou a regulagdo administrativa das rendas. No entanto, cada uma destas
opgdes apresenta limitagdes relevantes face ao contexto observado. A promogéao publica direta de
habitacao exige elevados investimentos e prazos longos de execuc¢éo, sendo pouco adequada como
resposta imediata as pressdes do mercado. Os apoios a procura tendem a ser capitalizados nos
precos em mercados com oferta rigida, reduzindo a sua eficdcia em termos de acessibilidade. Ja os
mecanismos de controlo direto de rendas comportam riscos de retragdo da oferta formal e de
desincentivo ao investimento.

Neste enquadramento, o PAA surge como uma solugéo intermédia, orientada para a mobilizacéo
de oferta privada existente através de incentivos econémicos e fiscais, procurando promover rendas
acessiveis sem substituir o mercado nem recorrer exclusivamente a produgao publica direta. A
andlise do contexto sugere, assim, que o Programa responde a uma lacuna especifica da
politica de habitagao, funcionando de forma complementar a outros instrumentos e nao como
alternativa exclusiva.

3.2.EFICACIA

QA2. Resultados

Avaliar se os resultados alcancados estao em linha com os objetivos e metas
do Programa em conformidade com o Decreto-Lei n.° 68/2019, 22 de maio, na
sua atual redagao.

Os resultados sdo muito limitados e ndo correspondem aos objetivos e metas definidas. No
periodo em analise, o programa mobilizou uma oferta muito reduzida, teve uma baixa taxa de
conversdo da procura (respondendo a menos de 3% dos candidatos) e concretizou menos de 1%
do total de contratos de arrendamento assinados, no mesmo periodo, em Portugal.
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Alguns dos mecanismos em que assentava a légica do programa estao a verificar-se, mas o
seu efeito, dada a pequena dimensao alcangada, ndo tem influéncia nas dindmicas de
mercado. Referimo-nos a atracdo de alguns imoéveis que ndo estavam no mercado de
arrendamento, ao efeito de baixar as rendas efetivas por comparagao dos maximos admissiveis e
com crescimento a um ritmo inferior ao da inflagdo do mercado, ao apoio a mobilidade espacial das
pessoas e a indugao de processos de reabilitacdo de alojamentos.

No periodo de avaliagdao foram introduzidas algumas alteragées ao programa, visando
essencialmente a simplificacdo de procedimentos e uma melhor articulagdo com outros
instrumentos. Os efeitos dessas alteragées foram muito limitados, ou mesmo contraproducentes
(no caso da alteragdo da designagéo do programa).

Os objetivos e metas do PAA foram /sdo devidamente explicitadas, e até quantificadas?

As metas definidas para o PAA nao estédo explicitadas. No langamento do Programa afirmaram-se
objetivos quantitativos de natureza politica (20% do total de novos contratos de arrendamento), mas
as mesmas nao sao traduzidas em metas operativas. Pode, apenas, assumir-se que as metas do
PAA estao indexadas ao seu sucesso enquanto regime de arrendamento, ou seja, a sua relevancia
no mercado através de uma oferta significativa de iméveis e contratos e da inflexdo da trajetéria de
crescimento das rendas, baixando as medianas dos respetivos valores, em especial em territérios
mais pressionados.

O PAA esta a concretizar os seus principais objetivos?

O PAA tem um nivel de adesao/impacto que, do ponto de vista quantitativo, € muito limitado. No
periodo em avaliagdo estavam enquadrados no programa cerca de mil contratos de arrendamento,
que representam menos de 1% do total de novos contratos de arrendamento celebrados em
Portugal no mesmo periodo’ (a mesma ordem de grandeza da representatividade do programa no
mercado de arrendamento que se verificou na fase inicial do programa, 2019-2021, de acordo com
a avaliagdo realizada) e menos de 3% do total de contratos a beneficiar de taxas especiais de IRS'2.
O programa é um instrumento residual no mercado de arrendamento e tem sido pouco atrativo, tanto
do ponto de vista absoluto como relativo.

Atendendo a TdM proposta, atente-se que:

= Os resultados de 2.° nivel estédo longe de ser alcangados, mas alguns dos mecanismos do
programa podem estar a concretizar-se:

o Embora o numero de novos contratos de arrendamento em Portugal esteja em
crescimento (cf. tabela 13), o contributo do programa para esse crescimento &
praticamente nulo, devido ao pequeno numero de contratos enquadrados. Ainda
assim, 40% dos prestadores inscritos afirma que nao tinha os iméveis no mercado
de arrendamento antes de os disponibilizar no PAA (cf. inquérito a prestadores,
tabela A35).

o O valor das rendas continuou, no periodo em avaliagéo, a crescer a um ritmo
superior ao dos rendimentos dos agregados das classes intermédias (cf. tabela 16).
Mais de 70% dos prestadores com imdveis inscritos afirma que baixou o valor da

" Conforme referido no comentario a tabela 10. O nimero total de novos contratos assinados no periodo de avaliagéo foi de
cerca de 282 mil. Ainda que metade destes correspondesse a renovacédo automatica de contratos anteriores, o PAA
representaria apenas 0,7% do total.

2 De acordo com o site Idealista, que cita o Ministério das Finangas, em fevereiro de 2023 estavam abrangidos pelas taxas
especiais de IRS cerca de 33.800 contratos, dos quais quase 20 mil no regime de longa duracado
(https://www.idealista.pt/news/imobiliario/habitacao/2023/03/21/57206-arrendar-casa-em-portugal-ha-33-800-contratos-
com-desconto-no-irs).
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renda que entendia pedir para se enquadrar no PAA (93% para ter acesso
beneficios fiscais e 45% para conseguir maior seguranga contratual) (cf. inquérito a
prestadores, tabela A37). No caso de contratos de habitagdo completa para
habitagéo permanente, a base de dados do programa mostra que apenas em 40%
dos casos a renda efetiva é igual, ou tem uma diferenca inferior a 10 euros, face a
renda maxima admissivel para aquele alojamento. Nos restantes 60% dos casos
ela é, efetivamente, inferior.

o O numero de candidatos que concretizaram um contrato de arrendamento é
diminuto, tanto por comparacgao ao total de familias que vivem em casa arrendada,
quanto ao dos candidatos inscritos na plataforma.

o Os concelhos do interior continuam em regressdo demografica e os contratos
enquadrados no PAA representam apenas cerca de 5% do total de contratos no
programa e 1% dos novos contratos de arrendamento assinados, em média anual,
nesses territérios. Mais de 81% dos contratos referem-se as Areas Metropolitanas
de Lisboa e Porto (cf. tabela A73).

= Quanto aos resultados de 1.° nivel:

o O numero total de contratos enquadrados €, como referimos, insignificante, face ao
dinamismo do mercado de arrendamento. O nimero de contratos enquadrados em
programas municipais também é muito baixo — excetua-se o caso do programa
Porto Com Sentido (ndo ha dados sobre o programa municipal de Lisboa), com 183
contratos no periodo em avaliagdo —, 0 mesmo acontecendo para o numero de
contratos de subarrendamento no ambito destes programas.

o Nao ha informacado acerca de situagbes de incumprimento em periodo pos-
contratual (ndo foram realizadas pelo IHRU ac¢des de fiscalizagdo); em periodo pré-
enquadramento, cerca de 7% dos contratos foram rejeitados por incumprimento de
algumas das condicdes.

o Um em cada 3 inquilinos em contratos enquadrados no programa residiam noutro
concelho anteriormente (inquérito aos candidatos, cf. tabela A10). Destes, 43%
afirma ter mudado devido a oportunidade criada pelo programa (cf. tabela A11).

o Cerca de 52% dos senhorios afirma ter realizado obras de requalificacdo nos
imoveis antes de os disponibilizar através do PAA (cf. tabela A31).

o Apesar das taxas de esforco maximas admitidas, fixadas regulamentarmente,
serem de 35%, e em claro contraste com as taxas de esforgo em novos contratos
de arrendamento (que, em 2024, eram, em média, de 81% em Portugal'3), a taxa
de esforgo efetiva dos contratos enquadrados no PAA era de 27,5% (para a amostra
de cerca de 900 contratos em vigor ou terminados neste periodo de avaliagao para
habitacdo completa, com duragdo minima de 60 meses, cf. tabela A81).

o Se atendermos a origem dos imdveis com contratos no PAA, e de acordo com o
inquérito a prestadores, verificamos que a presenca de oferta oriunda do alojamento
local € muito diminuta (4%, cf. tabela A29), que 60% dos imdveis ja estavam no
mercado de arrendamento (cf. tabela A35), que a otimizacdo de imodveis
subocupados apenas ocorre em 3% dos casos e que menos de 2% estavam em
arrendamento informal/ilegal (cf. tabela A34).

8 Cf. https://www.idealista.pt/news/imobiliario/habitacao/2025/01/29/67866-taxa-de-esforco-sobe-no-arrendamento-mas-
desce-para-compra-de-casa.
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Em sintese, o programa é pouco eficaz e estd muito longe de cumprir os objetivos, embora com
sinais positivos em algumas dimensoes.

Que tipo de influéncia esta a ter no mercado de arrendamento?

Estara o PAA, efetivamente, a induzir uma moderagédo dos precos praticados, ou, pelo contrario,
limita-se a enquadrar rendas que ja se encontrariam proximas dos valores de mercado, ou até a
induzir algumas dinamicas inflacionistas? Uma analise bastante simplificada’, que se apresenta no
anexo 4, sinaliza que o PAA tem potencial para conter a tendéncia inflacionista das rendas, mas
este potencial ndo resulta em moderacéo sensivel da dindmica do mercado.

Esta leitura assenta em duas leituras: a comparacao, ao longo do periodo em avaliagdo e em
diversas unidades territoriais, das rendas maximas admissiveis com as rendas efetivas nos
contratos enquadrados no PAA; e a comparagao, também evolutiva e territorializada, entre as
rendas praticadas no PAA e as rendas de mercado.

A evolugao das rendas maximas admissiveis comparada com a das rendas efetivas nos mesmos
contratos, no periodo da avaliagéo (dividido em periodos semestrais), tende, na generalidade dos
territérios analisados, a ser semelhante (embora o crescimento das rendas contratuais se verifique
a um ritmo ligeiramente menor). A mediana de precos definida pelo INE é o elemento de referéncia
— se cresce, a oferta disponivel tendera a seguir o crescimento.

Ha variagbes espaciais, destacando-se, na amostra analisada, as “folgas” quase nulas que se
registam, no ultimo dos semestres, nos municipios de Coimbra e Faro (e na NUTS3 Algarve),
contrastando com as diferengas mais significativas em algumas freguesias lisboetas (Alcantara,
Lumiar) ou nos municipios do Porto e Setubal, onde o afastamento entre as rendas maximas e as
rendas contratuais se acentuou ao longo do periodo (cf. figura A4).

Mais interessante € a comparagao entre a evolugédo do valor médios dos contratos enquadrados e
dos valores médios do mercado, que revela que os precos dentro do programa crescem a um ritmo
inferior (cf. figura A5). Em todas as areas analisadas, sem excecao, a renda de mercado sobe em
todos os semestres, e muitas vezes de forma expressiva - em Lisboa e Porto o crescimento
acumulado superou os 50% e, nas restantes areas, rondou os 40% (cf. tabela A83). A renda
contratada (no PAA) também sobe, mas ndo acompanha a renda de mercado na generalidade dos
territérios e periodos. Em Lisboa, por exemplo, o prego por metro quadrado apenas subiu 9%; no
Porto e em Oeiras a subida néo ultrapassou os 2%; e ha mesmo casos em que se regista uma
tendéncia decrescente (freguesia de Lumiar-Lisboa, além de varias quebras ocasionais noutras
areas) (cf. tabela A83).

Globalmente, nota-se que os valores das rendas PAA evoluem a um ritmo bastante inferior as do
mercado, sobretudo no periodo 2021-2023. Em 2024 pareceu registar-se uma aproximagdo, mas
ainda muito longe da maior proximidade em 2021. Ou seja, o programa exerce um efeito moderador
no crescimento das rendas, resistindo as fortes tendéncias inflacionistas do mercado (mas sem as
anular completamente, como € natural, dada a sua pequena representatividade).

Territorialmente, este indicio de tendéncia tem algumas nuances. Além das que podem dever-se a
aleatoriedade prépria da analise de pequenos numeros, destaca-se o concelho de Faro (com pregos
dentro do programa sistematicamente mais abaixo do mercado do que nos restantes territérios, cf.
Tabela A83); alguns periodos em que os valores nos contratos PAA subiram acima da média
(especialmente nas cidades médias, como Braga, Coimbra e Setubal, mas também, numa inflexao

4 S&o analisadas, para um conjunto de territérios de maior representatividade no programa (NUTS3, Municipios e
Freguesias) e para os contratos enquadrados no programa em cada semestre (relativos a habitagdo completa destinada a
residéncia permanente), os valores médios semestrais por metro quadrado, ao longo dos 6 semestres abrangidos pela
avaliagdo, das seguintes séries: valor médio das rendas maximas admitidas; valor médio das rendas efetivamente praticados
para os mesmos contratos; e valores médios de mercado (calculados a partir dos dados sobre contratos de arrendamento
em Portugal disponibilizados pelo portal Idealista nos seus relatérios de Evolucéo do preco das casas a venda, Portugal —
idealista, cuja metodologia pode ser consultada aqui: https://st3.idealista.pt/cms/arquivos/static/price-indicator/metodologia-
de-relatorios-de-precos.pdf?Versionld=3b5ZxbBEYN8I0s5X9580jC5gi5F5LI120&fv=AQHptHt3&v=1556008208).
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registada a partir de 2023, em Oeiras e Sintra); e a tendéncia mais estavel nos municipios de Lisboa
(e freguesia do Lumiar) e Porto.

Como ¢ evidente, esta analise, por se basear num conjunto relativamente baixo de contratos (aspeto
que se acentua quando se analisa a sua distribuicdo temporal e espacial, mesmo nos territérios
mais representados no PAA), apenas pode ser entendida como um indicio, € ndo uma evidéncia.
No entanto, tal como referimos atras, mais de 70% dos prestadores inquiridos, com iméveis inscritos
no programa, afirma que baixou o valor da renda que entendia pedir para se enquadrar no PAA (cf.
tabela A37), o que reforga a ideia do potencial de contencao de pregos que o programa comporta.

As diversas alteragdes introduzidas surtiram resultados ao nivel da eficacia do programa?

Vale a pena fazer algumas notas acerca das alteragdes introduzidas, atendendo aos seus efeitos
na melhoria da eficacia do PAA. Estes, e outros, aspetos serdo explorados mais adiante, no quadro
da resposta as diferentes questdes de avaliagao.

A alteragao da designagéo do programa (DL 90-C/2022) teve, na perspetiva de alguns
stakeholders entrevistados no ambito desta avaliagéo (ver anexo 1), o efeito de dificultar a
consolidacdo do conceito de “renda acessivel”’, aproximando-o do conceito de “renda
apoiada”.

A simplificagdo de procedimentos, incluindo o enquadramento automatico de contratos (DL
90-C/2022 e Lei n.° 56/2023), nao teve efeitos visiveis ao nivel da adesdo. Apesar desta
simplificag&o, continua a existir um numero significativo de prestadores e candidatos que
consideram que ha dificuldades burocraticas ou de compreensdo de algumas regras do
programa (cf. anexo, secgdes 1.4.1 e 1.4.2).

Os mecanismos de interoperabilidade entre IHRU, AT, SS e outras entidades, para
facilitacdo dos procedimentos de apresentagao de documentos (DL 90-C/2022 e portarias
52/2024, 53/2024 e 58/2024), nao foram implementados.

A eliminagédo do limite minimo (15%) a taxa de esforco dos candidatos (DL 90-C/2022) nao
teve efeito visivel ao nivel do acesso dos agregados.

A articulagdo com o programa Porta 65 Jovem (DL 90-C/2022 e DL 38/2023) foi mais
evidente no periodo em avaliacdo do que no periodo anterior (entre junho de 2019 e junho
de 2021 foram registados 26 contratos no PAA em que o inquilino tinha apoio do P65J; no
periodo em avaliagao (julho 2021-junho 2024) este nimero era de 111 contratos (cerca de
10% do total), o que corresponde a ftriplicagdo da intensidade. Em ambos os casos, os
contratos concentravam-se na Regido Metropolitana de Lisboa (57% e 60% dos contratos
ndo terminados, respetivamente) e na Area Metropolitana do Porto (43% e 15%), ainda
que se registe a melhor distribuigao pelo pais no periodo em avaliagdo. As taxas de esfor¢o
médias destes contratos, nos dois periodos, eram sensivelmente iguais: 29% e 28%,
respetivamente (ver anexo 7).

QAY7. Influéncia de fatores externos

Avaliar que fatores externos (positivos e negativos) influenciaram o alcance
dos resultados no periodo ou se prevé possam influenciar os resultados
previstos.

O alcance dos resultados do PAA no periodo em avaliagao foi condicionado por um conjunto
de fatores externos, maioritariamente exdgenos ao desenho e a implementacéo do programa, mas
com impactos diretos sobre a procura, a oferta e a adesao dos diferentes stakeholders. Estes fatores
atuaram de forma simultdnea e, em muitos casos, cumulativa, influenciando tanto a eficacia
potencial do Programa como os seus limites operacionais.

Os fatores mais significativos foram a evolugdao moderada dos rendimentos das familias (por
comparagao com a dindmica inflacionista do mercado de arrendamento), as condigdes dificeis de
acesso ao crédito para habitagao propria (que trouxe pressao adicional para o arrendamento), as
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transformacgo6es demograficas e estruturais da populagao (aceleragao da imigracao e agregados
de menor dimenséo), a existéncia de incentivos fiscais ao arrendamento de longa duracgao,
que concorrem diretamente com o PAA, e a incerteza do quadro legislativo e regulamentar (que
influencia a adesao de investidores/proprietarios.

Evolucdo dos rendimentos das familias face ao aquecimento do mercado de arrendamento

Conforme se refere na secgédo 1.3 deste relatério, o crescimento moderado dos rendimentos do
trabalho, particularmente no segmento intermédio da distribuicao salarial, constituiu um fator externo
negativo para o alcance dos resultados do PAA. Embora os rendimentos tenham aumentado
nominalmente, esse crescimento revelou-se insuficiente para acompanhar a valorizagao acelerada
das rendas no mercado privado, reduzindo a capacidade de as familias potencialmente elegiveis
suportarem rendas compativeis com os limites do Programa. Este desfasamento contribuiu para
restringir o universo de agregados capazes de cumprir simultaneamente os critérios de elegibilidade
e as condig¢des praticadas no mercado.

A forte valorizagdo das rendas, observada de forma generalizada entre 2021 e 2024, constitui um
dos principais fatores externos condicionantes do PAA. O aumento rapido e sustentado do valor
mediano das rendas, frequentemente superior a 25% em varios territérios, reduziu a atratividade
econdmica dos contratos enquadraveis no Programa para os proprietarios, sobretudo em mercados
urbanos e metropolitanos. Este contexto limitou a capacidade do PAA competir com o mercado livre
e condicionou o volume de contratos efetivamente mobilizaveis.

Condigoes de acesso ao crédito a habitagao

O agravamento das condig¢des de financiamento a habitagéo, resultante da subida abrupta das taxas
de juro a partir de 2022, teve um impacto indireto, mas significativo, sobre os resultados do PAA. A
menor acessibilidade a compra prolongou a permanéncia de muitos agregados no mercado de
arrendamento e desviou nova procura para este segmento, intensificando a presséo sobre um
mercado ja limitado. Este efeito aumentou a relevancia social do PAA, mas simultaneamente tornou
mais dificil a sua operacionalizagdo num contexto de forte concorréncia pela oferta disponivel.

Dinamicas demograficas e pressao acrescida da procura

O crescimento da populagédo residente, impulsionado sobretudo pelo aumento expressivo da
populacao imigrante, reforcou significativamente a procura por habitagdo, em particular no mercado
de arrendamento. Este fator externo teve um efeito ambivalente: por um lado, aumentou o nimero
potencial de agregados em situacdo de necessidade habitacional; por outro, intensificou a
concorréncia no mercado, elevando precos e reduzindo a disponibilidade de alojamentos
compativeis com os limites do PAA, sobretudo nas é&reas metropolitanas e em regides
economicamente dindmicas.

A reducdo da dimensdo média dos agregados domésticos, evidenciada pelo aumento dos
agregados unipessoais e de pequena dimensao, constituiu um fator estrutural externo que reforgou
a pressao sobre tipologias mais pequenas (T0, T1 e T2). Esta transformag¢ao ampliou a procura por
segmentos do mercado onde a oferta é mais escassa e os pregos mais elevados, dificultando o
alinhamento entre as necessidades dos potenciais beneficiarios e a oferta enquadravel no
Programa.

Beneficios fiscais alternativos

A Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro (Mais Habitacdo) introduziu altera¢des ao regime de beneficios
fiscais ao arrendamento de longa duragéo, tornando este regime ainda mais atrativo para contratos
de arrendamento com prazos iguais ou superiores a 5 anos. Para contratos entre 5 e 10 anos (ou
seja, concorrendo diretamente com os contratos-padrédo do PAA, que tém o minimo de 5 anos) a
taxa de IRS aplicavel é de 15%, desde que a renda seja corresponda a renda equivalente no PAA
acrescida de um maximo de 50%. No capitulo desta avaliagdo dedicado a comparagédo do PAA com
outros regimes de renda reduzida demonstramos que esta taxa é vantajosa para os senhorios: nas
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situagdes limite (rendas maximas) o valor liquido da renda (apds imposto) é superior no caso do
ALD, além de se tratar de um regime mais simples, ndo exigindo inscricdo em plataforma, respeito
por uma taxa maxima de esforgo do inquilino nem seguros de arrendamento acessivel, e ainda
permitindo dedugdes fiscais de despesas com o imovel.

Este regime, que ja existia desde a publicacdo da Lei n.° 119/2019, de 18 de setembro, abrangia
cerca de 20 mil contratos ainda antes desta alteragao, como referimos na resposta a QA2. Note-se
que, nesse periodo anterior, a taxa de IRS aplicavel a contratos com esta duragéo era de 23%, pelo
que pode concluir-se que a sua competitividade aumentou com a baixa para 15%, o que pode ter-
se traduzido num aumento da procura por este regime, retirando imdveis da potencial base de
angariagao para o PAA.

Enquadramento fiscal e regulatério do arrendamento

As alteracbes no enquadramento fiscal e regulatério do arrendamento, incluindo medidas
introduzidas no ambito do pacote Mais Habitagdo, influenciaram a percecdo de risco e de
previsibilidade por parte dos proprietarios. Embora algumas medidas reforcem os incentivos ao
arrendamento acessivel, a coexisténcia de mudancas frequentes no regime legal pode ter produzido
efeitos de cautela ou retragdo na oferta, condicionando a adesdo ao PAA, sobretudo por pequenos
senhorios.

Tabela 23— Fatores externos que influenciaram o alcance dos resultados do PAA

Evolugao no periodo

Fator externo Efeitos observados Impacto no PAA

em avaliagao

Crescimento nominal Lo .
Diminui a capacidade de

Evolugao dos moderado dos Redugao do poder de
. ) : - e acesso a rendas
rendimentos rendimentos intermédios, | compra habitacional g .
- . L L - . . | compativeis com os limites
das familias inferior a valorizacdo das | das familias elegiveis
do Programa
rendas
Evolugao do Aumentos acumulados Aumento do
mercado de elevados e diferencial entre

Reduz a atratividade do

arrendamento e | generalizados, sobretudo |rendas de mercado e :
Programa para os senhorios

dos precos das |em areas urbanas e no rendas maximas do
rendas litoral PAA

Crescimento moderado

Dinamicas ~ : ~ -
o da populacéo residente, | Pressao adicional
demograficas e |. . . ~
pressio impulsionado pelo sobre mercados Maior press&o sobre uma
. aumento da populagao locais de oferta ja limitada
acrescida da o
imigrante e concentrado | arrendamento
procura o
territorialmente
Transformacao Maior procura por

Aumento de agregados Dificulta o ajustamento entre

da estrutura tipologias pequenas

unipessoais e de oferta disponivel e a

dos agregados di ~ (TO-T2), mais
familiares pequena dimensao escassas. procura.
Condigdes de . Deslocagéao de Reforga a relevancia do
acesso ao Subida abrupta das taxas

C oty ; ~ procura da compra PAA, mas aumenta a
crédito a de juro e das prestagdes d t ~ fit
habitagio para o arrendamento | pressdo competitiva
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Evolucgao no periodo

Fator externo s Efeitos observados Impacto no PAA
em avaliagao

Incentivos Regime de O célculo econémico dos
fiscais ao Diminuicao da taxa de arrendamento de senhorios, atendendo aos
arrendamento | IRS nos contratos de longa duragéo ganha |limites das rendas e ao
de longa arrendamento’® mais vantagens regime fiscal, é desfavoravel
duragao fiscais ao PAA.
Enquadramento ~ Maior incerteza . ~

-nd Alteracgdes frequentes no . Pode limitar a adeséo de
fiscal e ; X percecionada por .

- regime legal e fiscal s senhorios ao Programa

regulatério proprietarios

Em sintese, os fatores externos, caracterizados por uma conjugacgéo de crescimento insuficiente
dos rendimentos, valorizagdo acelerada das rendas, aumento da pressdo demografica e
deterioragdo das condigbes de acesso a compra, terdo sido maioritariamente adversos e terao
provavelmente contribuido para limitar os resultados do PAA. Estes fatores criaram um contexto
estruturalmente desfavoravel a expansdo do arrendamento acessivel, limitando o alcance
quantitativo do Programa, mas simultaneamente reforgando a sua pertinéncia enquanto instrumento
de politica publica orientado para mitigar falhas de mercado num contexto de forte tenséo
habitacional.

3.3.GESTAO

QA4. Adequacao do modelo de gestdao e governagao
Avaliar a adequacgdo do modelo de gestdao e modelo de governacao

A entidade gestora (IHRU) desenvolve a sua atividade adotando um modelo centrado numa
plataforma digital com elevada automagéao. Esta apresenta falhas na interoperabilidade de
dados (com a Autoridade Tributaria, Seguranca Social e outras entidades) e no suporte técnico,
gerando algumas barreiras a adeséo. A desatualizagao informativa na plataforma e a auséncia
de contactos diretos, aliadas a uma estratégia comunicacional ineficaz, comprometem a
visibilidade do programa.

De uma forma geral, se associarmos a percegado da instabilidade da politica de habitagdo em
Portugal, no periodo em avaliagédo, a estas debilidades ao nivel da divulgagcdo e comunicagdo do
programa e da exploragéo de parcerias (com 0os municipios e outros stakeholders do setor), e ainda
aos poucos resultados alcangados ao nivel da articulagdo do PAA com outros instrumentos,
podemos concluir que o modelo global de governagao da politica de habitagao é imperfeito,
prejudicando as condi¢des para o sucesso de cada instrumento, incluindo o PAA.

Modelo, estrutura e circuitos gestao

O modelo de gestdo e governagdo do PAA assenta numa estrutura centrada no IHRU,
especificamente no Gabinete de Apoio ao Arrendamento (GAA), que opera com uma equipa de dois
técnicos. Este modelo é sustentado por uma plataforma digital auténoma que gere todo o ciclo de
vida do arrendamento, desde a inscricdo dos candidatos e registo dos alojamentos até ao
enquadramento dos contratos.

Recentemente, verificou-se um aprofundamento na desmaterializagdo de procedimentos,
destacando-se a introdugédo do enquadramento automatico de contratos em maio de 2023, o que
eliminou a necessidade de verificagdo manual dos requisitos por parte dos técnicos do IHRU. No

5 A taxa autonoma de IRS foi fixada em 25% para contratos de prazo inferior a 5 anos, sendo reduzida para contratos de
duracao superior. Ver art.® 27.° da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, art.° 72.° do CIRS e anexo 5 deste relatorio.
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entanto, esta simplificagdo administrativa ndo resultou num aumento expressivo da dinamica do
programa, uma vez que os indicadores de candidaturas e contratos enquadrados mantiveram uma
tendéncia de estabilizagdo (ou mesmo inversao, apds um breve crescimento inicial).

Além disso, embora a legislagdo preveja mecanismos de interoperabilidade de dados com a
Autoridade Tributaria e a Seguranga Social para dispensar a entrega de documentos, a sua
implementacao ainda nao foi efetivada, mantendo o processo dependente da submissao manual de
elementos pelos utilizadores.

A plataforma digital, embora central para o funcionamento do PAA e dotada de ferramentas Uteis
como simuladores de renda e sistemas de comunicagdo direta entre as partes, apresenta
fragilidades criticas que comprometem a experiéncia do utilizador. Identificam-se lacunas na
atualizagao da informagédo, com referéncias legislativas obsoletas e manuais de "Perguntas
Frequentes" que remetem para quadros legais ja revogados. A persisténcia da designagao anterior
do programa ("Programa de Arrendamento Acessivel") gera confuséo publica e dificulta a afirmagéo
do novo conceito de arrendamento acessivel. Tecnicamente, a plataforma é descrita como pouco
intuitiva e instavel, registando-se problemas na pesquisa de alojamentos e a existéncia de
hiperligagcbes inoperacionais (cf. testes de funcionalidade da plataforma e inquéritos aos candidatos
e prestadores, tabelas A20, A21, A42 a A46, A49 e A50). Estas barreiras digitais sao particularmente
penalizadoras para cidadaos com baixa literacia digital, como a populagdo idosa, que encontra
dificuldades em interagir exclusivamente através de canais eletrénicos.

Relativamente a eficacia processual, os dados indicam que a maioria dos contratos € enquadrada
em menos de um més apos o registo da candidatura. Contudo, esta celeridade deve-se, em grande
parte, ao facto de quase quatro quintos dos contratos serem negociados fora da plataforma
(cf. tabelas A40 e A41), através de agentes imobiliarios ou acordos prévios, sendo o enquadramento
no PAA efetuado apenas a posteriori, para garantir o acesso a beneficios fiscais.

No que toca ao suporte técnico, o modelo é considerado ineficaz devido a auséncia de contactos
diretos com o IHRU, como telefone ou e-mail, forcando os utilizadores a recorrer a formularios
digitais com elevados tempos de resposta. As evidéncias dos inquéritos revelam que 57,9% dos
candidatos e 42,6% dos prestadores afirma nunca ter obtido resposta ou té-la recebido com
atraso significativo (por vezes sem conseguir os esclarecimentos necessarios), o que gera uma
percecao negativa da atuagéo do IHRU (cf. tabelas A15 a A17).

O langamento do PAA foi acompanhado por um importante investimento por parte do IHRU e
da SEH na promog¢ao do PAA, designadamente através de campanhas de comunicagao alargadas
e que refletiram a relevancia politica que foi conferida ao programa. Esta abordagem proativa
traduziu-se na celebragdo, em 2020, do protocolo “Parceria para a promog¢ao do Programa de
Arrendamento Acessivel’, com portais imobiliarios e plataformas “Customer Relationship
Management” que, no entanto, nunca teve seguimento pratico. Reconhecendo o insucesso daquela
estratégia mais generalista, passou a apostar-se numa abordagem mais focada nos principais
parceiros institucionais (especialmente os municipios)’® e mantendo uma divulgacdo mais
“passiva”, mas generalizada e permanente (p. ex. através de uma banda de divulgagdo do PAA em
todos os emails do IHRU). Nao obstante estas alteragdes ao nivel da comunicagao-divulgagéo, os
resultados do programa mantiveram-se limitados. A comunicagéo parece ser mais bem-sucedida
nos modelos municipais, como o programa Porto com Sentido, que aposta na proximidade e
atendimento presencial para gerar confianga junto dos proprietarios (cf. QA8), bem como maior
recurso a intermediacdo de associagcbes de proprietarios e inquilinos (cf. entrevistas com AICNP —

6 De acordo com informagéo do IHRU, até setembro de 2023 tinham sido objeto de agbes de divulgagdo do PAA 47
entidades. Estas acdes assumiram essencialmente a forma de contactos e apoio técnico, entre outras no d&mbito da criagao
de programas municipais compativeis e promogao de oferta publica de habitagdo em arrendamento acessivel.
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Associagdo dos Inquilinos e Condéminos do Norte de Portugal e APANP — Associagdo de
Proprietarios do Norte de Portugal, anexo 1.2).

Modelo de governacgéo: articulagao interinstitucional e multinivel

A governacdo do PAA é prejudicada por uma articulagido interinstitucional insuficiente,
especialmente com a Autoridade Tributaria. A falta de automatismos na partilha de dados fiscais
resulta em situagbes de nao atribuicdo de beneficios devidos, levando senhorios a enfrentar
burocracia excessiva ou mesmo a desistir do programa (cf. comentarios ao inquérito aos
prestadores, seccado 1.4.2 do anexo).

No plano municipal, os resultados ainda ndo eram visiveis no periodo de avaliagao, com a
validacdo de apenas 10 programas municipais compativeis'’, totalizando 193 contratos de
arrendamento em vigor'® (anexo 6), o que demonstra uma grande margem de manobra na
exploracao das parcerias multinivel para expandir o alcance da politica de habitagao acessivel.

Esta falha estende-se a cooperagao com os agentes do setor (associativos), como os mesmos
referem de forma marcada nas entrevistas realizadas, tal como alguns dos documentos
referenciados em anexo.

QA5. Mecanismos de monitorizagao e fiscalizagao

Avaliar se tém sido adotados pelo IHRU os mecanismos adequados de
monitorizagcdo e fiscalizacdo do cumprimento das obrigagées pelos
beneficiarios, de forma a contribuir para a boa gestao dos recursos
financeiros publicos.

Sao elaborados, pelo IHRU/Direg¢ao de Estudos, Planeamento e Assessoria, reportes mensais
de monitorizagdao, promovendo o OHARU um acompanhamento regular em sede de
monitorizagdo do PNH e é realizada uma avaliagédo externa bianual, embora se mantenham por
implementar algumas recomendagbes da Avaliagdo 2019-2021 (especialmente a definicao de
indicadores e metas), o que fragiliza a capacidade de acompanhamento, aprendizagem e prestagéo
de contas do programa.

A monitorizagao do mercado de arrendamento, que seria essencial para enquadrar a
evolugao e a avaliagado do programa, depende de informagao mais robusta, designadamente
referente ao stock de fogos arrendados, rendimentos e taxas de esforcos das familias. Esta
informagao nao esta ainda disponivel.

Os mecanismos de fiscalizagdo em vigor sao insuficientes. Até maio de 2023 existia verificagao
documental prévia aos enquadramentos. Com o enquadramento automatico, essa analise cessou e
nao foi substituida por auditorias sistematicas. Nao existe plano anual de fiscalizagdo (preventiva
por amostragem e extraordinaria por alertas) nem foram realizadas agbes de controlo no periodo
avaliado. As medidas previstas (plano de auditoria/fiscalizagdo em 2026 e eventual cruzamento de
dados com a AT para confirmar enquadramentos) sao prospetivas e ainda sem impacto
comprovado. A fiscalizagdo dos contratos enquadrados no PAA fica limitada a atividade geral de
verificacdo e controle dos regimes de incentivos fiscais, da responsabilidade da AT.

7 A informag&o que consta no anexo 6, fornecida pelo IHRU, refere-se a data de 6 de maio de 2025. Para efeitos desta
analise considera-se que, em 30 de junho de 2024, a situacéo era equivalente.

8 O PMC da CM Lisboa, ja existente no anterior periodo de avaliagéo, tem um enquadramento distinto, ndo estando aqui
contabilizados os contratos ali inseridos.
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Conclui-se, assim, que, embora a monitorizagdo do programa seja realizada de forma regular, os
mecanismos atuais de fiscalizagdo ndo asseguram, de forma suficiente, a boa gestdao dos
recursos publicos afetos ao PAA.

Foi criado e implementado um sistema de monitorizagao para o PAA?

Cabe ao IHRU assegurar “a monitorizagao da execugao do Programa de Apoio ao Arrendamento,
em articulagdo com as demais entidades envolvidas na sua aplicacdo” e avaliar “o seu desempenho
e os resultados alcangados tendo em conta os fins do programa” (cf. Artigo 26.° do Decreto-lei n®
68/2019, de 22 de maio). O PAA é objeto de avaliagado externa bianual, tendo por base os resultados
da monitorizagao.

Durante o periodo de avaliagédo, o IHRU (DEPA) elaborou relatérios mensais de monitorizagao do
programa (evidéncia de 30 relatérios remetidos a Secretaria de Estado da Habitagao), reunindo um
conjunto de indicadores do PAA: visitas e registo de utilizadores na plataforma, inscricdo de
candidatos e alojamentos, submissao e enquadramento de contratos (incluindo programas
municipais), contratos por escalao de renda e localizagdo geografica e ainda sobre interagdo com
entidades parceiras (portais/plataformas CRM).

Conforme referimos na secgéo 1.3.1 (e nota de rodapé 8), nao existe informagao que permita realizar
com regularidade uma monitorizagao do contexto e do mercado de arrendamento.

Por seu lado, a monitorizagdo do Programa Nacional de Habitagdo (cujo primeiro relatério foi
publicado em maio de 2025) nao incorpora indicadores especificos do PAA.

A necessidade de implementar um “modelo interno de controlo de execugédo e de monitorizagao
regular do programa, com definicdo de indicadores e metas, por forma a robustecer as avaliagdes
futuras do mesmo e como suporte, num quadro mais alargado da NGPH, da monitorizagdo do
Programa Nacional da Habitacdo (PNH)” foi uma das recomendacbes estabelecidas na Avaliacdo
do Programa de Arrendamento Acessivel 2019-2021 (cf. anexo 9).

Que mecanismos de fiscalizagdo foram adotados e qual a sua eficacia?

O IHRU, enquanto entidade gestora do PAA, pode, “em momento posterior ao enquadramento
automatico (...), realizar auditorias para verificagao da conformidade dos contratos de arrendamento
celebrados com as normas aplicaveis”, devendo os senhorios e os arrendatarios “colaborar na
resposta aos pedidos de informagéo e na realizagdo das demais diligéncias instrutérias promovidas”
(cf. Artigo 21.° do Decreto-lei n° 68/2019, de 22 de maio). Até maio de 2023, altura em que foi
introduzida a automatizagdo do enquadramento dos contratos, os elementos relativos aos
candidatos, aos alojamentos e aos prestadores eram verificados (documentalmente) pela equipa de
gestdo técnica do programa, na sequéncia da submissdo dos contratos de arrendamento e
previamente ao seu enquadramento (para confirmar, p. ex. caracteristicas dos alojamentos,
condi¢cdes de elegibilidade dos agregados, condigbes dos seguros, etc.). Depois da alteragédo
legislativa que veio introduzir o enquadramento automatico dos contratos registados na plataforma,
deixou de existir qualquer analise daqueles elementos. Neste novo contexto, a realizagdo de agdes
de fiscalizagao relativas aquelas condigbes seria particularmente importante.

Note-se que a Avaliagcdo do Programa de Arrendamento Acessivel 2019-2021 inclui uma
recomendagao no sentido da definigdo de um plano anual de fiscalizagédo e controlo, incorporando
duas dimensdes: uma de fiscalizagdo preventiva (por amostragem) e uma outra de fiscalizagéo
extraordinaria, a partir de alertas acerca dos contratos vigentes (cf. anexo 9).

Conforme confirmado com a gestao do programa, nao existe um plano de fiscalizagdo associado ao
PAA nem foi realizada, durante o periodo de avaliagdo, qualquer agado de controle e fiscalizagcdo que
pudesse detetar a eventual ocorréncia de situagdes de incumprimento. Ainda assim, de acordo com
a informacao da base de dados do programa, ha contratos submetidos (alguns com data posterior
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a automatizacdo do enquadramento) que foram rejeitados o que podera indiciar a identificagdo de
situagdes de incumprimento de condig¢des.

De acordo com informacéao transmitida pela Dire¢ao do IHRU, esta previsto que, em 2026, depois
de estabilizadas algumas altera¢des aos programas de apoio ao arrendamento, seja definido um
plano de auditoria/fiscalizagéao.

Refira-se ainda que, a fiscalizagido relativa ao beneficio fiscal auferido pelos prestadores esta
enquadrada na atividade geral de verificagdo e controle dos regimes de incentivos fiscais, da
responsabilidade da AT (ndo estao disponiveis evidéncias sobre essa atividade uma vez que a AT
nao respondeu aos pedidos de informagao/reunido). Em sede do procedimento anual declarativo
dos rendimentos para efeitos de calculo do IRS/IRC - neste caso, para concessao dos beneficios
fiscais -, os prestadores tém de identificar os contratos de arrendamento enquadrados no PAA ou
programas municipais de oferta para arrendamento habitacional a custos acessiveis. Esta
identificacao pode, eventualmente, ser sujeita a um cruzamento com a informagao transmitida pelo
IHRU (como vimos antes, o IHRU deve comunicar a AT, até ao final do més de fevereiro de cada
ano, os contratos que foram objeto de enquadramento PAA no ano anterior, bem como as situagdes
em que tenha ocorrido a cessacgdo do enquadramento e respetivas datas) por parte da Autoridade
Tributaria e Aduaneira, por forma a confirmar aquele enquadramento’®.

3.4.EFICIENCIA

QAG6. Aplicacao de beneficios publicos
Avaliar se esta garantida a correta aplicacao dos beneficios publicos.

Em sintese, o montante global e o peso relativo dos beneficios fiscais atribuidos ao abrigo do
programa sao pouco significativos, mas bem percebidos e apreciados pelos prestadores que
aderiram. No entanto, os agregados de nivel de rendimento médio-baixo nao tém resposta por
via do programa. O nivel das rendas, ainda que “acessiveis”, exclui a partida uma boa parte destes
(devido a limitacdo da taxa de esforco) e a oferta existente favorece o acesso dos estratos de maior
rendimento dentro do universo de agregados elegiveis.

Embora n&o haja evidéncias de situagdes de incumprimento ou atribuigdo indevida de beneficios,
ndao ha controlo das desconformidades, nem prévias a contratagdo, nem posteriores ao
enquadramento dos contratos, a excecao da atividade corrente da Autoridade Tributaria no ambito
das declaragdes de IRS e IRC.

Quais e quantos sao os beneficios publicos em causa?

O PAA é um programa que se baseia na concesséo de um beneficio fiscal aos prestadores: isengéo
total de IRS ou IRC nos contratos enquadrados.

Adicionalmente, através dos programas municipais compativeis, é concedido o beneficio de iseng¢éo
de IMI aos prestadores. Também no ambito dos PMC é possivel a concessdo de um subsidio
municipal aos inquilinos, em determinadas condi¢ées, baixando a taxa de esforco com pagamento
das rendas para limites compativeis com os do PAA (maximo de 35% do rendimento mensal bruto).

Nao ha informacéo de fontes oficiais que permita estimar integralmente qual o montante destes
beneficios.

Explorando o relatério Despesa Fiscal 2024 (Unidade Técnica de Avaliagao de Politicas Tributarias
e Aduaneiras, 2025), que cobre o periodo 2021-2024, conclui-se que:

9 N&o foi possivel verificar esta informag&o com a Autoridade Tributéria.
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= o montante global de isengdes tributarias ou dedugdes a matéria coletavel em sede de IRS,
ou de IMI, para arrendamento acessivel (no PAA ou em programas municipais) €&
considerado “beneficio fiscal sem quantificagdo”.

= quanto ao IRC, os valores de deducdo a matéria coletavel dos rendimentos prediais
previstos no DL 68/2019 ascenderam a 0,1 M€ em 2023 e 0,4 M€ em 2024 nos contratos
enquadrados no PAA e a 0,1 M€ em 2024 nos programas municipais. Este valor representa
menos de 0,02% do total de beneficios fiscais de IRC concedidos em Portugal nesses dois
anos (2023-2024).

Adicionalmente, este relatério Despesa Fiscal 2024 identifica um montante global de 1,5 milhdes de
isencao tributaria (IMT), ao abrigo do Estatuto de Beneficios Fiscais, para aquisi¢ao, reabilitagcdo ou
construgéo de prédios urbanos para afetagcdo ao PAA, em 2024 (0,4% do total de beneficios em
sede de IMT concedidos nesse ano).

Quanto ao IRS, uma estimativa propria aponta para um valor de beneficio fiscal médio anual (no
periodo em avaliagdo) que ascende a cerca de 0,6 M€2°, Este valor representa em torno de 0,01%
do total de beneficios de IRS concedidos em 2023 ou 2024 em Portugal.

Estamos, portanto, em presenga de uma parcela muito pouco significativa dos beneficios fiscais
concedidos no pais. Este facto resulta da pequena dimensédo do programa, mas, ainda que este
fosse muito mais robusto, a conclusdo nao se alteraria de forma sensivel.

Pode, ainda, considerar-se que as regras do programa, ao exigir a subscricdo de seguros de
arrendamento acessivel (pelos prestadores e candidatos), oferece um beneficio relacionado com a
seguranga contratual.

Como é controlada a concessao desses beneficios?

Remetendo para a questdo anterior, refere-se que, até a entrada em vigor do DL n°® 38/2023, de 29
de maio, todos os contratos eram verificados pelo IHRU antes do seu enquadramento. A partir desse
enquadramento, a Autoridade Tributaria processava a concessado dos beneficios, no ambito do
procedimento anual declarativo dos prestadores.

Este diploma veio simplificar o procedimento, prevendo o enquadramento automatico dos contratos.
Isso significa que, desde que os elementos colocados na plataforma, pelo prestador e pelo
candidato, estejam conforme as condigdes do programa, o prestador podera declarar o contrato
como enquadrado na sua declaragédo de impostos. O procedimento passou a ser:

= Registo do contrato no Portal das Financas.
= Contratacdo dos seguros obrigatorios.

= Submissao, pelo candidato e pelo prestador, dos comprovativos do cumprimento dos
requisitos anteriores na plataforma eletrénica do IHRU (no prazo de 20 dias apés o registo
do contrato no PF).

Apos este procedimento, o contrato de arrendamento fica automaticamente enquadrado no PAA,
com efeitos a partir da data da celebragdo do mesmo.

Em qualquer um dos periodos (até e apdés maio de 2023) n&o ha registo de desconformidades. No
entanto, no procedimento anterior a simplificagdo havia um controlo prévio, ao passo que apés a
alteracdo ganhou importancia a realizagdo de “auditorias para verificagcdo da conformidade dos

20 Considerando a média anual de enquadramento de cerca de 330 contratos de habitagdo permanente (com prazo igual ou
superior a 5 anos) e uma renda média mensal de 560 euros (valor de contrato) ou de 625 euros (valor maximo admissivel),
o valor anual de rendas pagas nestes contratos seria, aproximadamente, de 2,2/2,5 M€. Admitindo que a todos se aplicava
a taxa autonoma de 25%, o imposto devido seria de 0,55 M€ (considerando as rendas reais) ou de 0,63 M€ (considerando
as rendas maximas admissiveis).
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contratos de arrendamento celebrados com as normas aplicaveis”, como determina o artigo 21.° do
Decreto-Lei n.° 68/2019.

No entanto, o IHRU (entidade gestora do PAA) nio realizou qualquer auditoria deste tipo e o
respetivo plano e parametros nao estdo ainda definidos, pelo que, deste ponto de vista, ndo esta
garantida a correta aplicagdo dos beneficios publicos, embora o normal controlo das declaragbes
de IRS/IRC pela Autoridade Tributaria possa suprir esta falha.

Como sédo percebidos e valorizados estes beneficios pelos proprietarios-senhorios, pelos
inquilinos e por outros stakeholders?

Do lado dos prestadores, que sdo os destinatarios dos beneficios mais explicitos do programa, a
percegao é clara. De acordo com o inquérito realizado, cerca de 93% aderiram para obter o
beneficio fiscal (propor¢cdo que ascende a 95% no caso dos prestadores ja com contratos
enquadrados, cf. tabela A34), sendo que 70% afirmam mesmo ter baixado a renda face ao valor
que, anteriormente a adesdo, pretendiam (cf. tabela C37). Acresce que apenas 16% estao
insatisfeitos com os beneficios que lhes foram concedidos (cf. tabela A45).

No entanto, as entrevistas a stakeholders, as dindmicas de precos do arrendamento no mercado e
a comparagdo com outros regimes de rendas reduzidas confirmam a percecdo mais geral de que
estes beneficios fiscais ndo sao atrativos, ou a sua vantagem sera contrariada por algumas das
regras e procedimentos do programa.

Do lado dos candidatos, a percegéo nao é tao clara. O inquérito permite concluir que apenas 1 em
cada 3 inquilinos que celebraram contrato ndo se considera satisfeito com o valor da renda, mas,
contrastando com este dado, entre os candidatos que n&o assinaram contrato essa proporgao € de
cerca de metade (cf. tabela A21). Note-se que 40% destes candidatos consideram ndo encontrar
uma oferta, no programa, compativel com os seus rendimentos (a procura por rendas mais
acessiveis é a motivacao da maioria da adesao ao programa, em 57% dos casos, cf. tabela A13) e
que 58% nao a encontram na zona pretendida (cf. tabela A20).

A exigéncia de celebracédo de seguros de arrendamento acessivel para o enquadramento de um
contrato de arrendamento no PAA ndo parece ser um obstaculo a adesdo ao programa e a
satisfacdo com esta solucao é geral e significativa.

Entre os candidatos inquiridos, 40,8% estéo satisfeitos com o modelo (este valor aumenta
ligeiramente no caso dos candidatos com contrato PAA). O mesmo acontece com a “informacéo
disponivel sobre seguros” (37,7% dos candidatos estdo satisfeitos) e com a “informagéo e contacto
com as seguradoras” (44,5%) (cf. tabela A21). Ainda assim, 19% dos candidatos que celebraram
contrato concordam que “o seguro é caro e aumenta os encargos com o arrendamento” e 23,3%
assinalam que “n&o ha oferta suficiente de seguros deste tipo para permitir escolha”. Apenas 6,7%
destes candidatos considera que “o procedimento para a obtencdo do seguro € complexo e/ou
demorado” (cf. tabela A22).

Os prestadores, por seu lado, quer tenham ou nao celebrado um contrato no ambito do PAA,
também se revelam satisfeitos com a obrigatoriedade da contratacdo de seguros pelo inquilino
(53,3% dos prestadores com contrato e 57,3 % dos prestadores sem contrato, cf. tabelas A45 e
A49). No caso dos que que celebraram contrato PAA, a avaliagdo da experiéncia de contratacéo do
seguro (cf. tabela A48) é positiva na medida em que “é uma boa medida para aumentar a seguranca
e a confiangca no arrendamento” (54,3%). No entanto, a maioria dos prestadores com contrato
concorda que “ndo ha oferta suficiente de seguros deste tipo para permitir escolha” (52,5%) e quase
um tergo considera o seguro “desnecessario, podendo ser substituido por outras medidas acordadas
entre o inquilino e o senhorio” (30%). Alguns destes prestadores com contrato PAA consideram que
0 seguro é caro e aumenta os encargos com o arrendamento (24,7%) e que “o procedimento para
a obtengdo do seguro é complexo e/ou demorado” (17,0%). No caso da “obrigatoriedade da
contratacdo de seguro pelo senhorio”, questdo colocada aos prestadores sem contrato PAA, a
satisfagdo é menor, mas ainda assim significativa (40,0% satisfeitos (cf. tabela A49).
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A opinido dos stakeholders (cf. entrevistas) aponta para que os seguros obrigatérios ndo sejam um
entrave a adesao ao PAA, embora nalguns casos, de rendas mais baixas, o valor do prémio possa
ser um encargo relativamente importante. Alias, o facto de outras formas de garantia contratual ndo
serem acionadas atesta, segundo a equipa de suporte do PAA, a pouca relevancia deste obstaculo
(cf. entrevista). Ainda assim, varios stakeholders sugerem a importancia de alargar a oferta de
seguros de arrendamento acessivel, para possibilitar a escolha aos segurados. Efetivamente, este
€ um aspeto que nao tem qualquer evolugao desde a fase inicial do programa: a oferta esta limitada
a uma unica seguradora. Atendendo a exigéncia, € imperativo que se trabalhe com as seguradoras,
no sentido de diversificar a oferta ou se oferegcam alternativas (fiadores, caugdes, mecanismos de
garantia mutua ou mesmo garantias publicas, a semelhanca da Garantie Visale francesa?').

Os beneficios estao a ser dirigidos a globalidade dos potenciais beneficiarios ou, apenas, a
alguns segmentos?

Se atendermos a distribuicdo de rendimentos dos agregados candidatos (tabela 5), verificamos que
um ter¢o dos candidatos apresenta um rendimento anual médio inferior a 10 mil euros e cerca de
60% tem rendimento inferior a 15 mil euros.

No entanto, explorando a base de dados dos contratos, regista-se uma distribuigdo bastante
diferente: apenas 15% dos inquilinos em contratos de prazo igual ou superior a 60 meses tém
rendimentos anuais inferiores a 15 mil euros. 20% tém rendimentos entre 15 e 20 mil euros e 50%
tém rendimento entre 20 e 35 mil euros. Os restantes 15% tém rendimentos anuais superiores a 35
mil euros.

Esta distribuicdo era expectavel: a procura concentra-se nos agregados com maiores dificuldades
em aceder ao mercado, mas o nivel das rendas favorece o acesso de cidadaos de rendimentos
mais altos, ainda que dentro dos parametros admissiveis. Mas isto significa que o PAA n&o esté a
dar resposta proporcional aos agregados de rendimentos médios-baixos.

Como se verifica pela andlise documental e pelo estudo de caso do programa Porto com Sentido
(capitulos 5 e 8 do volume anexo), esta falha é reconhecida por muitos agentes e estudiosos do
setor, sendo sugeridas muitas estratégias para a combater: desdobramento e articulagdo com outros
instrumentos de estimulo a oferta ou apoio a procura (p. ex. programas municipais compativeis, 1.°
Direito e Porta 65) e disponibilizacdo de mais patriménio publico para arrendamento acessivel.

3.5.COERENCIA EXTERNA

QA3. Contributo para concretizagdo da NGPH

Avaliar a participagdo do programa para a concretizagdo da “Nova Geragéao
de Politicas de Habitagao” através do contributo para o “Objetivo 2: garantir
o0 acesso a habitagcdo a todos os que nao tém resposta por via do mercado”.

No periodo em avaliagéo, os referenciais mais relevantes para a analise do enquadramento do PAA
edificio das politicas publicas para a habitacdo seriam ja o Programa Nacional de Habitacdo e o
Mais Habitagédo, e n&o tanto a NGPH (aprovada pela Resolu¢do do Conselho de Ministros n.° 50-
A/2018, de 2 de maio). De qualquer forma, a analise realizada permite concluir que o PAA nao tem
um contributo efetivo para o objetivo que a NGPH lhe atribuia (garantir o acesso a habitagao
a todos os que nao tém resposta por via do mercado), nao se tendo concretizado a expectativa
inicial, nem esta a articular-se eficientemente com instrumentos da politica que lhe séo
complementares no quadro dessa Resolugao.

21 Cf. Suarez, Carlos: Garantias e seguros de rendas: uma solugéo para dinamizar o arrendamento em Portugal? (anexo 8.3)
e https://www.service-public.gouv.fr/particuliers/vosdroits/F33453.
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A NGPH (no seu sentido estrito, correspondente a Resolugao do Conselho de Ministros n.°
50-A/2018, de 2 de maio) ainda é o referencial mais pertinente para avaliar o contributo do
PAA para uma politica de habitagao integrada?

Embora o Programa Nacional de Habitagao 2022-2026 faca referéncia a NGPH, esta referéncia é
muito pouco sistematica e sem uma clara articulagdo com a Lei de Bases da Habitagdo ou com a,
igualmente referida, estratégia Mais Habitacdo. Os objetivos e eixos do PNH sao distintos daqueles
em que se organiza a NGPH, enquadrando o PAA no seu Eixo 3 (Incentivar a oferta privada de
arrendamento a custos acessiveis).

Esta formulagao limita o foco do PAA, ao centra-lo na oferta privada (a legislacédo refere que o PAA
se dirige a imoveis de entidades publicas ou privadas). Seria interessante clarificar esta orientacao,
no quadro, alias, do que refere o Relatério de Monitorizagcdo do PNH para o periodo 2022-2024,
onde a Recomendacdo R4 refere “Rever e atualizar o PNH 2022-2026", falando de simplificar,
harmonizar, reduzir ambiguidades, clarificar. No seu enquadramento regulamentar, o PAA ndo é um
programa dirigido apenas a oferta privada.

O PAA esta a contribuir para o objetivo de garantir o acesso a habitagado a todos os que nao
tém resposta por via do mercado?

A resposta a esta questao decorre da resposta a questdo anterior. O contributo do PAA para este
objetivo € marginal, até por comparagdo com outros instrumentos da politica de habitagdo, que
abrangem um numero muito maior de agregados (instrumentos de apoio as rendas e regime de
contratos de longa duragéo, por exemplo) e com o crédito a aquisi¢cdo de casa.

Na avaliagéo realizada em 2022, incidindo sobre a fase inicial do programa, referia-se que, apesar
dos resultados muito abaixo das expectativas (tanto do ponto de vista quantitativo quanto para
algumas dimensdes mais qualitativas — contributo para a reabilitagdo do parque habitacional, para
a mobilidade e reequilibrio territorial e para a seguranga contratual, por exemplo), havia uma
perspetiva positiva: “os primeiros anos de implementagdo do PAA foram um laboratério de
experimentacao de solugdes e abordagens que tendem a gerar um processo de reconhecimento do
programa (ou do regime de beneficios) do arrendamento acessivel pelos agentes publicos e
privados, bem como pela sociedade em geral, o que, futuramente, se devera traduzir numa maior
adeséo. O conjunto de ajustamentos que estdo em curso (muitos deles ja iniciados no periodo em
avaliacéo) seréo facilitadores dessa trajetéria”.

No entanto, os resultados mostram que nao houve evolugao, ndo se concretizando as expectativas
de consolidacdo do programa.

E qual o contributo do PAA para as metas da NGPH?

A conclusdo anterior pode alargar-se a avaliagdo do contributo do PAA para as metas quantitativas
da NGPH, que s&o as seguintes:

a) Aumentar o peso da habitagdo com apoio publico, na globalidade do parque habitacional,
de 2 % para 5 %, o que representa um acréscimo de cerca 170 000 fogos.

b) Baixar a taxa de sobrecarga de despesas com habitacdo no regime de arrendamento de
35% para 27%.

A NGPH define habitagdo com apoio publico como sendo “fogos destinados a familias carenciadas
ou em situacdo de sobrecarga de custos habitacionais de propriedade publica ou de outras
entidades, sempre que disponibilizados no regime de arrendamento apoiado, no regime de renda
condicionada, no regime de propriedade resoluvel ou ao abrigo do Programa de Arrendamento
Acessivel”. Atendendo a sua baixa eficacia, o PAA, na sua globalidade, contribui pouco para a meta
dos 170 mil fogos adicionais.
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No entanto, deve referir-se que tem algum potencial para contribuir para o crescimento do parque
de propriedade publica?? (no periodo em avaliagdo, a base de dados do programa registava 165
contratos enquadrados referentes a imoéveis do IHRU) ou de arrendamento para subarrendamento
publico (ao abrigo do PAA existiam, neste periodo, 193 contratos inseridos em programas
municipais compativeis, referentes a imoéveis arrendados aos municipios para posterior
subarrendamento). S&o proporgdes significativas do total de imdveis abrangidos pelo regime do
arrendamento acessivel.

A taxa de esforgo média nos contratos enquadrados no PAA era, no periodo em avaliagéo, de
27,7%, aproximando-se da meta definida para a “taxa de sobrecarga” e muito abaixo da taxa de
esforco média nos novos contratos de arrendamento (que algumas estimativas, como referimos na
resposta a QA2, ja fixam em valores superiores a 80%).

Ao nivel da articulagao com outros instrumentos da NGPH, que balango pode fazer-se?

Como se refere noutras secgbes deste relatério (designadamente na resposta as questdes de
avaliacdo da pertinéncia, eficacia, eficiéncia e governagdo do programa, ha um potencial por
explorar, mas ainda nao verificado, na articulagdo com outros instrumentos da politica de habitacao,
com os quais seria suposto combinar-se (FNRE, IFRRU, Arrendar para Subarrendar e PMC, para
oferta publica, 1.° Direito, P65).

Apesar das alteragbes legislativas que foram aprovadas no periodo de avaliagdo, tendentes a
estimular a oferta e a apoiar as familias no arrendamento (DL38/2023, DL 90-C/2022 e Lei 56/2023),
nao existe uma estratégia que garanta coeréncia da politica de habitagdo, nas suas diversas
dimensdes, nem uma intervengado proativa, que informe os destinatarios das medidas, facilite o
acesso aos apoios e beneficios de forma eficiente e implemente um modelo de governagao
multinivel que envolva todos os agentes, publicos, associativos e privados.

QA8. Comparagao com outros instrumentos

Avaliar comparativamente o Programa, na componente de requisitos e
parametros (como a taxa de esforgo, renda entre outros), face a outros
programas de rendas reduzidas, como sejam os programas de iniciativa
municipal ou outros com beneficios fiscais em funcdao da duracao do
contrato.

Esta questdo avalia comparativamente o PAA, na sua componente de requisitos e parametros
(valores de renda, taxa de esforco, limites de rendimento, duracéo contratual e incentivos aos
prestadores), face a outros instrumentos de rendas reduzidas em vigor no periodo de avaliagéo
(julho de 2021 a junho de 2024).

As principais conclusdes a retirar desta analise comparativa sao (i) que os programas municipais
compativeis mobilizam mecanismos e procedimentos que os tornam extensdes locais
eficazes do PAA, respeitando os limites de renda e a duragéo contratual, acrescendo beneficios
fiscais e margens de estabilidade contratual aos prestadores e, através de subsidiagdo as rendas,
que contorna parcialmente a limitagdo das taxas de esforco, alargando o leque de beneficiarios a
escaldes de rendimento inferiores; exigem, no entanto, um esforco ao nivel da comunicacéo e
gestdo muito significativo; e (ii) o regime de arrendamento de longa duragao, que ja era
competitivo anteriormente, tornou-se ainda mais atrativo apés as alteragoes introduzidas
pelo Mais Habitacado, sendo mais favoravel, do ponto de vista do calculo econémico (renda liquida
potencialmente mais elevada, possibilidade de deducdes fiscais de encargos com o imdvel e
dispensa de seguros de arrendamento acessivel) e da simplicidade processual (dispensa de

2 De acordo com os Censos 2021, existiam, em Portugal, 123.053 alojamentos classicos de residéncia habitual de
propriedade de entidades publicas, ou seja, 3% do total deste tipo de alojamentos.
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inscricao na plataforma e da taxa de esforgo maxima e outros elementos referentes aos inquilinos
dos senhorios) do que o PAA.

Analise comparativa

A analise incide sobre dois instrumentos relevantes e operacionalmente ativos no periodo:

e Programa Porto com Sentido, de iniciativa municipal, gerido pela Porto Vivo, SRU.

e Regime fiscal do arrendamento de longa duragao, enquadrado pela Autoridade Tributaria.

Estes instrumentos foram selecionados por representarem modelos alternativos de intervencao
publica no arrendamento: um de intermediagéo publica direta, outro de incentivo fiscal indireto,
permitindo avaliar complementaridades, sobreposigées e diferengas estruturais face ao PAA.

Tabela 24 - Sintese comparativa entre instrumentos de renda reduzida (requisitos e
parametros)

Dimensao /

Parametro

Porto com Sentido (Porto
Vivo, SRU)

Arrendamento de
Longa Duragao

Ambito territorial

Nacional

Municipal (Porto)

(AT)
Nacional

Natureza do
instrumento

Programa publico nacional
de arrendamento acessivel

Programa municipal de
intermediagao publica

Regime fiscal
aplicavel a contratos
privados

Universo de
destinatarios

Agregados de rendimentos
intermédios

Agregados de rendimentos
baixos e intermédios

Sem limitagao

(inquilinos)
Sim, definidos por Portaria | Sim, definidos por regulamento
(composicao do agregado). | municipal (respeitando os
Limites de Maximo de 36.700 €* + 10.000 | limites do PAA).
rendimento dos € por adulto adicional + 5.900 € | Maximo de 3§.700 € +10.000 € Sem limitagdo
candidatos por f:ada dependente adicional. | por adulto adicional + 5.000 € por
*varia anualmente, cada dependente adicional. *varia
correspondendo ao rendimento | anualmente, correspondendo
até ao 6.° escaldo IRS. rendimento até ao 6.° escalédo IRS.
Limites de
rendimento para um | 55 74 ¢ 56.700 € Sem limitagéo
casal com 2
dependentes

Renda maxima

Sim. 80 % do valor de
referéncia do prego de
renda da habitagéo (art.°
10.°do DL 68/2019 e
Portaria especifica).

Sim. O regulamento municipal
respeita os limites do PAA e,
para tipologias maiores, impde
limites mais restritos.

Sim. A renda ndo
pode exceder em
mais de 50% a renda
maxima do PAA.

Renda minima Nao Nao Nao
5 _

Ta’xa_ de esforgo 359% 35 /u,_ com p033|b_|ll_dade de Sem limitagao
maxima subsidiagao municipal
Subsidiacido da Nio Sim, subsidio municipal (até Nio
renda 30% da renda)
Tipologias Todas (habitagdo completa | Todas, com incidéncia maior oo

" Todas, sem limitagao
abrangidas ou parte) em TO-T2

Duragido minima dos
contratos

5 anos (regra geral)

5 anos. Admite contratos por
periodo inferior (min. 3,5 anos,
mas com perda de beneficios
fiscais).

> 2 anos (beneficio
cresce com duragao)

Beneficios fiscais ao
senhorio

Isencdo total de IRS/IRC

Idénticos aos do PAA + isengao

de IMI

Reducéo progressiva
da taxa de IRS
(25%, ..., 5%)
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Arrendamento de

Dimensao / Porto com Sentido (Porto Longa Duragéo
Parametro Vivo, SRU)
(AT)
Pagamento
antecipado de Nao Sim (até 24 meses) Nao
rendas
Intermediagao publica, com

Garantl.as para o Quadro legal e fiscal; pagament~o garantlgo da renda Quadro legal e fiscal
senhorio seguros de arrendamento e devolucao do imovel em

estado normal

Decisao autébnoma
do proprietario

Modelo de captagdao | Registo voluntario na

P . Captagao ativa e build to rent
de iméveis plataforma nacional

Identificagao e

Plataforma PAA ou Gestao municipal direta .
contacto com . . . Mercado livre
. mercado livre (candidatura a sorteio)
candidatos
G['au_ de intervencao Baixo a moderado Elevado Nulo
publica

Esta comparagao??® evidencia trés modelos distintos de intervengao publica no arrendamento.

O PAA posiciona-se como um instrumento nacional de regulagdo de mercado, atuando sobretudo
através da definicdo de tetos de renda, limites de rendimento e incentivos fiscais aos proprietarios.
O programa procura corrigir uma falha estrutural do mercado, a exclusao das classes intermédias,
sem recorrer a subsidiagao direta da renda nem a intermediagéo publica intensiva. O seu grau de
intervencgao é limitado, assentando na autorregulagado dos agentes dentro de um quadro normativo
estrito.

O Porto com Sentido aprofunda este modelo, adotando uma légica de intermediacéo publica direta.
Mantém rendas maximas inferiores as do PAA, concede beneficios fiscais adicionais (isencéo de
IMI), introduz subsidiacdo municipal para controlar a taxa de esforgo e oferece garantias adicionais
aos proprietarios (pagamento antecipado, reducdo de risco, acompanhamento permanente). Este
desenho permite maior eficacia social, mas exige uma capacidade institucional elevada e recursos
financeiros municipais, o que condiciona a sua replicabilidade a escala nacional.

O arrendamento de longa duragcdo (ALD), por sua vez, ndo é um programa de arrendamento
acessivel, mas um instrumento fiscal de estabilizagdo contratual. Nao impés limites de renda até
2024, passando nesse ano a condicionar o beneficio fiscal a um valor de renda que nao pode
exceder em 50% os valores maximos do PAA, nem critérios de elegibilidade social, atuando apenas
pelo lado da oferta através da reducéo progressiva do IRS. Assim, trata-se de um instrumento
complementar, mas insuficiente para responder a falhas de mercado de natureza distributiva. No
entanto, a sua vantagem, do ponto de vista do calculo econdmico, na ética dos senhorios, € muito
relevante. Conforme se mostra no anexo 5, para qualquer valor de renda e admitindo o prazo
contratual mais corrente no PAA (o minimo, que sdo 5 anos), o rendimento liquido de IRS é sempre
superior no ALD. Acrescem ainda outros fatores: maior simplicidade, sem necessidade de registo
em plataforma nem verificagao da taxa de esforgo do inquilino; possibilidade de dedugdes fiscais de
despesas com o imével; dispensa da celebragédo de seguros de arrendamento acessivel. Se isto é
verdade para contratos de 5 anos (taxa de IRS é de 15%), € mais nitido para contratos de duragao
superior, em que a taxa do imposto diminui.

Como ja referimos, e ainda antes da entrada em vigor, com o Mais Habitagao, este novo regime de
ALD, mais favoravel do que o que vigorava desde 2019, abrangia um numero de contratos de
arrendamento habitacional significativamente superior aos dos contratos enquadrados no PAA, o
que antecipa uma maior perda de relevancia do arrendamento acessivel ao abrigo do regime atual.

2 No anexo 5 apresenta-se uma vers&o mais detalhada da tabela comparativa.
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A analise comparativa entre o PAA e o Porto com Sentido (de iniciativa municipal e gerido pela Porto
Vivo, SRU, um instrumento de arrendamento acessivel ativo no periodo da avaliagdo e com
objetivos convergentes com o PAA) permite confrontar os dois modelos de intervengéo publica no
arrendamento acessivel, um de ambito nacional, assente sobretudo na regulagdo de mercado e em
incentivos fiscais e outro, de ambito municipal, baseado numa légica de incentivos fiscais,
intermediagao publica direta e subsidiacéo da renda.

A tabela seguinte sintetiza os principais requisitos e parametros de ambos os programas,
constituindo a base para a analise critica das suas diferengas, complementaridades e implicagdes
em termos de eficacia, equidade e capacidade de escala.

Tabela 25— Indicadores comparaveis dos Programas PAA e Porto com Sentido

PAA - Programa de Apoio ao Porto com Sentido — Porto

Indicador Arrendamento Vivo, SRU

Regulacéo nacional + incentivos Intermediagdo publica direta +
Modelo de intervengao fiscais incentivos fiscais + subsidiagao
municipal
N.° de candidaturas recebidas 49.337 3.697
N.° de contratos concretizados 1.011 162
N.° de proprietarios envolvidos 1.389 152
Rendimento médio dos 1.981,94 € / més 1.647,13 € / més
candidatos/agregados
Perfil de rendimentos dos Predominancia de rendimentos 64% abaixo da média; 34%
candidatos intermédios acima
30,5%
- . o (incluindo o subsidio municipal,
Taxa de esforgco média efetiva 27,7% que abrange mais de 90% dos
inquilinos)
;:gsroeﬁgados com taxa de esforgo Limitada por regra do Programa Mitigada por subsidio municipal
Renda média mensal — total (€) 562,51 € (Aproximadamente) 497,59 €
TO 427,87 € 407,45 €
Renda* média por T1 534,43 € 434,81 €
tipologia (€) T2 565,35 € 510,09 €
. T3 598,32 € 521,07 €
rendq paga ao T4 569,11 € 557,44 €
senhorio T5 688,00 €
T5+ 1.200,00 €
Distribuico das rendas Maior disperséao, incluindo valores ~86% das rendas entre 300€ e
¢ >700€ 600€
Q?;ﬁ%z;dos com subsidio direto Nao aplicavel 147 agregados (90,7%)
Valor do subsidio a renda (€) N&o aplicavel Min. 7,93 €; max. 475 €
Prazo médio dos contratos 57 meses 58 meses
Tipologias predominantes T2eT3 T1eT2
Modelo de identificacédo de . Concurso publico e sorteio, de
. - Plataforma nacional
inquilinos base local
Intervencao publica na gestdo Baixa Elevada (gestao ativa municipal)
do contrato

A comparacao dos indicadores operacionais e de resultados evidencia diferengas claras entre o
PAA e o Porto com Sentido, que refletem modelos de intervengédo publica distintos e niveis
diferenciados de intensidade da agéo publica no mercado de arrendamento.

Desde logo, observa-se uma diferenga de escala muito significativa entre os dois programas. O
PAA, enquanto instrumento nacional, registou um volume elevado de candidaturas (cerca de 49 mil),
contrastando com as 3.697 candidaturas recebidas pelo Porto com Sentido no periodo em
avaliacdo. Esta diferenga traduz nao apenas o ambito territorial dos programas, mas também a sua
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fungdo no sistema de politicas publicas de habitagcdo: o PAA atua como instrumento de
enquadramento geral do mercado, ao passo que o Porto com Sentido assume uma légica seletiva,
focalizada e até social. Esta diferenca reflete-se igualmente no nimero de contratos concretizados,
muito superior no PAA, ainda que, em termos relativos, o Porto com Sentido apresente uma maior
capacidade de conversdo de candidaturas em contratos efetivos, beneficiando de um modelo de
gestao ativa e de intermediagao direta.

No perfil socioecondmico dos beneficiarios, os dados confirmam uma segmentagéo diferenciada
dos publicos-alvo. O rendimento médio mensal dos agregados enquadrados no Porto com Sentido
€ inferior ao observado no PAA (1.647 € face a 1.982 €), sendo que cerca de dois tergcos dos
candidatos apresentam rendimentos abaixo da média do préprio programa municipal. Este padrao
confirma que o Porto com Sentido consegue abranger agregados economicamente mais vulneraveis
dentro do espectro do arrendamento acessivel, enquanto o PAA se posiciona predominantemente
no segmento intermédio da distribuicdo de rendimentos.

A taxa de esforgco média efetiva é semelhante nos dois programas, situando-se abaixo do limiar de
35%. Contudo, os mecanismos subjacentes séo distintos, no PAA, o controlo da taxa de esforgo
resulta da limitacdo prévia da renda admissivel;, no Porto com Sentido, a taxa de esforco é
ativamente corrigida através de subsidiagdo municipal da renda, aplicada a mais de 90% dos
agregados com contrato. Este elemento revela um grau de protecao social significativamente mais
elevado no programa municipal, permitindo acomodar rendimentos mais baixos sem comprometer
a sustentabilidade do contrato.

As diferencas séo igualmente evidentes ao nivel dos valores de renda praticados. O PAA apresenta
uma maior dispersdo de rendas, incluindo valores superiores a 700 €, sobretudo em tipologias
maiores e em mercados mais pressionados. Em contraste, o Porto com Sentido concentra cerca de
86% dos contratos em rendas entre 300 € e 600 €, com valores médios sistematicamente inferiores
por tipologia, especialmente nas tipologias mais procuradas (T1 e T2). Esta compressao dos valores
de renda resulta de limites mais restritivos e da intervencéo direta do Municipio na negociacéo e
definicdo das condigdes contratuais.

No que respeita a estabilidade contratual, ambos os programas apresentam prazos médios muito
semelhantes, proximos dos 58 meses, indicando que, apesar das diferengas no modelo de
intervencdo, ambos conseguem promover contratos de duracdo longa, contribuindo para a
seguranca residencial dos agregados abrangidos.

Por fim, o contraste entre os modelos de selecao e gestdo dos contratos € particularmente relevante.
O PAA assenta numa légica de plataforma nacional e procura regulada, com intervengéo publica
limitada apds a celebrac&o do contrato. O Porto com Sentido, pelo contrario, envolve uma gestéo
municipal intensa, desde a selegao por concurso e sorteio até ao acompanhamento continuo dos
contratos, mitigando riscos para proprietarios e inquilinos, mas exigindo maior capacidade
institucional e recursos publicos.

Em sintese, a leitura conjunta destes indicadores confirma que o PAA e o Porto com Sentido ndo
concorrem diretamente, antes operam de forma complementar. O PAA assegura escala,
previsibilidade normativa e cobertura nacional para os rendimentos intermédios, enquanto o Porto
com Sentido demonstra maior eficacia distributiva e social, ao conseguir integrar agregados de
menores rendimentos através de intermediacdo publica direta e subsidiacdo da renda. Esta
complementaridade reforca a importancia de articulagdo entre niveis nacional e municipal na
promogao do arrendamento acessivel.
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4. CONCLUSOES E RECOMENDAGOES

Tal como referimos atras, a avaliacdo baseia-se apenas em informacédo referente ao periodo
definido para a analise — julho de 2021 a junho de 2024 -, pelo que as suas conclusdes (e as
consequentes recomendagdes) ndo entram em linha de conta com as significativas evolugbes
posteriores na politica de habitacdo - designadamente a substituicdo do PAA por um novo regime
simplificado do arrendamento acessivel (RSAA).

Este RSAA é uma versdo mais desburocratizada e com menores limitagcbes do que o PAA
(eliminagao da exigéncia de seguros e da taxa de esforgo maxima para os candidatos e redugéo do
prazo minimo de duragdo dos contratos para 3 anos) mas, no essencial, mantém o regime de
beneficios fiscais e a existéncia de programas municipais, pelo que, com as devidas adaptagdes,
as recomendacgdes que sao feitas nesta avaliagdo mantém validade.

4.1.CONCLUSOES

As conclusbes estdo organizadas de forma integrada, percorrendo os dominios da avaliagédo
(Pertinéncia, Eficacia, Gestao, Eficiéncia e Coeréncia Externa), e para cada uma séo indicadas as
secgdes e anexos que as fundamentam.

Numa sintese geral, a avaliagdo conclui que o Programa de Apoio ao Arrendamento
corresponde, no quadro do edificio dos instrumentos de politica de habitagdo, a uma
intervencgao pertinente, respondendo a uma efetiva falha de mercado que esta a agravar-se.
No entanto, os mecanismos previstos nao estao a permitir alcangar os objetivos, nem do ponto
de vista da criagdo de uma oferta relevante de habitacdo para arrendamento acessivel, nem do
ponto de vista da abrangéncia de todos os segmentos de potenciais beneficiarios.

Alguns dos mecanismos previstos na Teoria de Mudanca subjacente s&o afetados por
insuficiéncias associadas ao modelo de gestdo adotado (baseado numa automatizacdo de
procedimentos que assenta huma plataforma eletronica com algumas deficiéncias, em estratégias
ineficazes de comunicagao e numa monitorizagdo que ndo permite acompanhar as dindmicas do
mercado e dos diversos instrumentos da politica no seu conjunto).

Também ha fatores externos que afetam os resultados, destacando-se a dinamica fortemente
inflacionista do mercado, ndo acompanhada, ao mesmo ritmo, pelo crescimento dos rendimentos
das familias, e ainda a instabilidade da politica de habitacdo em Portugal, sem uma governagéo
integrada, que reforca as perturbagdes no proprio mercado e consome recursos de gestdo. Emerge
aqui a questao dos fracos resultados na articulagédo entre instrumentos de politica, atuando do lado
da oferta e da procura, e mesmo a existéncia de instrumentos que concorrem entre si na
captacao/criagdo de fogos para arrendamento (com desvantagem para o PAA, como é o caso do
regime do arrendamento de longa duracgéo).

Esta quase irrelevancia do programa tende a manter-se, no futuro, a menos que se
introduzam alteragées substanciais. Algumas pistas para estas alteragbes, que néo se limitam a
aspetos processuais, estdo contidas na prépria regulamentacéo e objetivos do PAA: retirar o foco
exclusivo na oferta, valorizando o primeiro dos objetivos centrais do PAA (contribuir para uma maior
seguranca, estabilidade e atratividade do arrendamento habitacional, tanto do lado da oferta como
da procura); e apostar no reforco da oferta de habitagcdo publica, ou com intervencéo publica,
também prevista no &mbito do diploma que cria o PAA. Neste particular, destaca-se a especificidade
dos programas de iniciativa municipal, compativeis com o PAA, que permitem maior proximidade e
capacidade de interagdo com o mercado, a concessao de beneficios adicionais aos senhorios e
uma gestdo mais flexivel e adaptada as especificidades locais.
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C1. Pertinéncia e desenho do programa: uma resposta necessaria, mas com uma Teoria
da Mudancga fragil

O diagndstico da crise habitacional em Portugal € incontestavel: os pregos das rendas crescem a
um ritmo muito acima do crescimento dos rendimentos das familias, o parque publico é
residual e a procura, impulsionada por dindmicas demograficas e imigragao, é intensa. Um
instrumento como o PAA, de incentivo a oferta privada a pregcos na faixa inferior do mercado,
continua a ser uma intervengao publica pertinente para colmatar a falha de mercado que afeta
as classes médias, e esta pertinéncia foi refor¢cada pela evolugéo do contexto.

No entanto, a sua Teoria da Mudanga (TdM) assenta em mecanismos frageis. O encadeamento
atividades/recursos =2 realizagbes = resultados s6 se materializa em escala quando trés
mecanismos atuam simultaneamente: (i) incentivos previsiveis e aplicados sem fricgao; (ii)
mediagao/matching eficaz (plataforma + comunicagéo + proximidade territorial); (iii) articulagdo com
instrumentos municipais/nacionais. No periodo avaliado, nenhum deles atingiu intensidade
suficiente, pelo que os resultados ficaram aquém do necessario para consolidar um mercado
de arrendamento acessivel.

O programa assume que os beneficios fiscais (isengéo total de IRS/IRC) serdo suficientemente
atrativos para que os senhorios reduzam as rendas em 20% face aos valores de referéncia do
mercado e que a plataforma digital assegurara um matching eficiente entre a oferta e a procura. A
realidade demonstra que este calculo econémico é desfavoravel para os proprietarios em contextos
de pressao inflacionista no mercado imobiliario e da habitacdo, com a agravante de disporem de
incentivos fiscais ao arrendamento (longa duragéo) que sdo mais vantajosos para contratos a partir
de 5 anos de duragdo, e que a plataforma nédo funciona como um verdadeiro interface,
comprometendo toda a cadeia de resultados esperada.

Fundamentacéao:

= Relatério: Seccdes 1.1 a 1.3 (Objeto e contexto), 2.2 (Teoria da Mudanga), QA1 —
Pertinéncia, QA2 - Resultados, QA8 - Comparagado com outros instrumentos.

= Anexos: Anexo 1.2 (Sinopses das entrevistas, nomeadamente Conselho Diretivo e
Coordenagao da gestdo do PAA, AICNP — Associagdo dos Inquilinos e Conddéminos do
Norte de Portugal, DECO — Associagao de Defesa do Consumidor), Anexo 1.4 (Resultados
dos inquéritos a candidatos e prestadores), Anexo 5 (Comparagéo de instrumentos), Anexo
8 (Sintese da analise documental, nomeadamente referéncias iv, vii, viii, xii).

C2. Eficacia residual: baixa escala, fraca conversdo da procura e exclusao da procura
mais vulneravel

O PAA é um programa com eficacia muito limitada. No periodo em analise (3 anos), registaram-
se cerca de 35 mil candidaturas ativas, mas apenas 928 contratos ativos. Esta taxa de conversao
de 2,7% revela uma incapacidade estrutural de dar resposta a procura. O programa é residual
no mercado de arrendamento nacional, representando menos de 1% dos novos contratos
assinados no mesmo periodo, e ndo tem massa critica para influenciar pre¢os a nivel sistémico.

A oferta (1.951 alojamentos) é manifestamente insuficiente e concentrada nas areas
metropolitanas de Lisboa e Porto (73,4%). Mais de metade dos candidatos reportam falta de imoveis
nas zonas desejadas. O desfasamento entre a procura (maioritariamente por T1 e T2) e a oferta
(predominio de T2 e T3) agrava ainda mais o problema de matching. Além disso, uma grande parte
dos iméveis com contrato enquadrado ja estavam no mercado de arrendamento, nao
constituindo, de facto, um aumento da oferta.

A questdo da equidade é um aspeto critico. O programa acaba por beneficiar sobretudo os
candidatos de rendimentos mais elevados dentro do espectro elegivel. Enquanto a procura é
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maioritariamente de baixos rendimentos (<15.000€/ano), os contratos efetivados concentram-se em
agregados com rendimentos mais altos (20.000€ a 35.000€). O limite da taxa de esforgo (35%) e
o nivel das rendas praticadas tornam o programa inacessivel a maioria dos candidatos mais
vulneraveis, que permanecem sem resposta.

O programa consegue cumprir alguns dos seus objetivos de forma muito limitada (ex: mobilidade
geografica, obras de reabilitagdo, contencao da inflagdo de precos nos contratos enquadrados), mas
falha no objetivo central de criar um mercado significativo de arrendamento acessivel.

Fundamentacgao:

= Relatério: Secgéo 1.2 (Ponto de situagdo do Programa), QA2 - Resultados, Tabelas 1, 6,
10, QA6 - Aplicacéo de beneficios publicos, Tabela 5 e analise comparativa.

= Anexos: Anexo 1.2 (Sinopses das entrevistas - Conselho Diretivo e Coordenacgéao da gestao
do PAA, Equipa de Gestdo do PAA, AICNP- Associagao dos Inquilinos e Condéminos do
Norte de Portugal, APANP - Associacdo de Proprietarios do Norte de Portugal, DECO —
Associacao de Defesa do Consumidor), Anexo 1.4 (Resultados dos inquéritos a candidatos
e prestadores), Anexo 2.2 (Sintese da Base de dados de Candidatos - Tabelas A62 e A65),
Anexo 5 (Sintese comparativa de programas de renda reduzida), Anexo 8 (Analise
documental, nomeadamente referéncias iii, v, xii, xiii).

C3. Perfil dos atores e fraca intermediacdo: o insucesso do modelo de "plataforma
passiva"

A analise revela um perfil contrastante entre procura e oferta. A procura é maioritariamente de
agregados de baixos rendimentos (87,6% com rendimentos anuais inferiores a 27.000€),
vulneraveis e que procuram o programa como forma de aceder a uma habitagdo com renda que
podem pagar. A oferta € dominada por pequenos proprietarios singulares (97,7% do total), cuja
principal motivagéo para aderir € o beneficio fiscal (96%), pelo que tendem a praticar rendas
préximas do valor limite para obter esse beneficio. Dado que tal limite é fixado pela dindmica do
mercado, que é inflacionista, e ndo pelo rendimento dos agregados, a avaliagdo conclui que
se acentua a divergéncia entre custo da oferta e rendimento da procura.

Este desalinhamento, aliado a uma plataforma que falha enquanto canal de intermediagéo, resulta
num colapso do matching. A plataforma, apesar de desatualizada, é considerada funcional e ndo
compromete a adeséo e concretizagdo de contratos, mas o inquérito revela que apenas cerca de 1
em cada 5 contratos resultaram de contactos por esta via. A maioria dos candidatos sem contrato
(61,1%) nem sequer efetuou pedidos de informagéo na plataforma e, dos que o fizeram, 93,5% nao
obteve resposta do senhorio. O programa nao consegue gerar confianga nem facilitar o encontro
entre as partes, sendo que a maioria dos contratos efetivados resulta de contactos prévios fora da
plataforma.

Fundamentacgao:
= Relatério: QA4 - Adequacdo do modelo de gestdo, QA2 - Resultados.

= Anexos: Anexo 1.2 (Sinopses das entrevistas, nomeadamente ASMIP- Associacdo dos
Mediadores do Imobiliario de Portugal, AICNP— Associagéo dos Inquilinos e Conddéminos
do Norte de Portugal, APANP - Associagdo de Proprietarios do Norte de Portugal, Porto
Vivo, SRU, Conselho Diretivo e Coordenagado da gestédo do PAA, DECO — Associagéo de
Defesa do Consumidor), Anexo 1.4 (Resultados dos inquéritos a candidatos e prestadores
- andlise dos comentarios e dados), Anexo 2.2 (Tabela A65).
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C4. Gestao e governacgao: simplificagcdo administrativa vs. fragilizagao das fungdes de
comunicacgao e fiscalizagdo, num quadro de deficiente governagdo multinivel

O modelo de gestdo do IHRU evoluiu com algumas contradi¢ées. Por um lado, a simplificagcéo e a
automatizagéo, do processo de enquadramento (DL n.° 38/2023) foram positivas do ponto de vista
da libertagdo de recursos humanos para outras atividades (incluindo a gestdo de instrumentos de
apoio aos inquilinos, como o PAER e o Porta 65, com grande presséo social).

Por outro, esta simplificagdo, incluindo a automatizacido do enquadramento, nao foi
acompanhada pela necessaria atividade de fiscalizagdo. No periodo de avaliagdo néo foi
realizada pelo IHRU qualquer acgao de fiscalizagcdo a posteriori para verificar a conformidade dos
contratos. A ndo concretizagcdo dos mecanismos de interoperabilidade entre organismos
envolvidos (IHRU, AT, Seguranga Social) coloca também obstaculos a uma atividade regular
de fiscalizagdo. Apesar de o montante global de beneficios fiscais ser reduzido, e ndo haver
evidéncia de fraude ou situagdes irregulares, a auséncia de fiscalizagao pode comprometer a
garantia da correta aplicagao dos beneficios fiscais.

A avaliagao identifica também caréncias ao nivel da comunicac¢ao e divulgagdo associadas ao
programa. Algumas corresponderam a uma estratégia de abandono de um modelo mais generalista,
substituido por um aprofundamento da aposta nas parcerias com municipios para a promogao
de programas municipais e oferta de habitagdao para arrendamento acessivel, mas, de uma
forma geral, a eficacia foi limitada. A propria mudanca de nome do programa n&o foi devidamente
comunicada nem apreendida, gerando confus&o entre os conceitos de “acessivel” e “apoiado”. O
canal mais direto de comunicagdo (plataforma do arrendamento acessivel) esta
desatualizado e o suporte ao utilizador nao é totalmente funcional, com 38,4% dos candidatos
inquiridos a afirmar nunca ter obtido resposta aos seus pedidos de esclarecimento.

Estas dimensdes operacionais da gestdo nao encontram uma referéncia sélida ao nivel da
governacgao global do programa e da politica de habitagdo. A instabilidade da politica, no periodo
em avaliagdo, e as diversas alteragdes legislativas nao foram acompanhadas por uma monitorizagéo
e supervisdo efetiva, que garantisse a coeréncia dos diversos instrumentos, nem por uma
intervencao proativa de informacao e apoio aos destinatarios (das esferas da oferta e da procura),
através de um modelo de governacéo multinivel devidamente coordenado, envolvendo todos os
agentes do setor, publicos, associativos e privados.

Fundamentagao:
= Relatério: Seccao 3.5 (QA3), seccao 3.3 (QA4 e QAS5), seccdo 1.2 (Ponto de situacéo).

= Anexos: Anexo 1.2 (Sinopses das entrevistas - Conselho Diretivo e Coordenacéo da gestao
do PAA, Equipa de Gestdo do PAA, ASMIP- Associacdo dos Mediadores do Imobiliario de
Portugal, AICNP- Associagao dos Inquilinos e Condéminos do Norte de Portugal, APANP -
Associagao de Proprietarios do Norte de Portugal, Porto Vivo, SRU, DECO — Associagao de
Defesa do Consumidor), Anexo 1.4 (Resultados dos inquéritos - comentarios), Anexo 8.
(Analise documental, nomeadamente referéncias v, xii e xiv), Anexo 9 (Sintese da
Implementagédo das Recomendagdes da Avaliagdo de 2022).

C5. Coeréncia externa e ligbes dos programas municipais: a complementaridade como
caminho

O PAA mostra uma fraca articulagdo com outros instrumentos da politica de habitacao,
falhando o objetivo de integragdo da NGPH. A comparagdo com outros instrumentos é
reveladora tanto desta falha de integragdo quanto de um potencial que, a ser explorado,
podera gerar resultados.
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O programa municipal Porto com Sentido emerge como um modelo de sucesso alternativo. Apesar
de menor escala, a sua eficacia na conversdo de candidaturas e na resposta a agregados de
rendimentos mais baixos € superior. Este programa pode ser entendido como um laboratério que
evidencia uma série de pontos fortes dos programas de iniciativa municipal que adotem os
principios, limites e mecanismos previstos no PAA que, por contraste, € um instrumento mais
passivo, dependendo quase exclusivamente da dinamica do mercado privado (apesar da existéncia
de alguma oferta publica, da responsabilidade do IHRU)

De uma forma geral, podem sintetizar-se, a partir da analise realizada, estes pontos fortes dos
programas municipais compativeis:

= Umaintervengao publica mais ativa na captagdo de imdveis e na garantia da qualidade
destes. Esta intervencao beneficia da proximidade as dinamicas locais e aos seus agentes,
tanto no setor da habitagdo, quanto no social, 0 que permite maior capacidade negocial,
mais flexibilidade e eficacia na comunicagcdo e maiores garantias de estabilidade e
seguranga contratual (tanto para prestadores quanto para inquilinos).

= Possibilidade de oferecer beneficios fiscais superiores aos do PAA (designadamente
isencdo total de IMI) e outros incentivos aos prestadores (no quadro de parcerias e
projetos de maior escala).

= Poder reforgado na integragao de instrumentos de planeamento e gestao territorial, e
reabilitagcdo urbana, ampliando o leque de beneficios a conceder e o quadro de
instrumentos de penalizagéo para iméveis vagos/devolutos.

= Possibilidade de subsidiacdo direta da renda, para atenuar o efeito de exclusdo
resultante dos limites a taxa de esforco, aspeto no qual o PAA nao tem instrumentos
definidos, mas que se alinham com os objetivos especificos do programa.

= Espaco privilegiado de oferta de habitacédo publica para arrendamento acessivel (ou,
mais genericamente, de renda reduzida), com acesso aos mecanismos de financiamento
nacionais e europeus, entre os quais o PRR, as linhas de financiamento BEI e o 1.° Direito
- Programa de Apoio ao Acesso a Habitacao.

O regime de Arrendamento de Longa Duracgédo (ALD), que poderia ser um complemento do
PAA, focado na estabilidade contratual, funciona numa légica de mercado que retira espago
para a afirmacgéao deste. Pode concluir-se da analise que, para os prazos contratuais definidos nos
dois instrumentos, o ALD é sistematicamente mais vantajoso para os senhorios e menos para 0s
inquilinos, por ter limites de renda superiores, ndo exigir taxas de esforco maximas, permitir
dedugdes fiscais e ser de adesdo mais simples.

No entanto, este regime deixa um espaco privilegiado ao PAA, que é o dos prestadores
empresariais, que ndo sao abrangidos pelos beneficios ao arrendamento de longa duragéo
(exclusivos do IRS). Este aspeto cruza com um dos aspetos que referimos no caso dos
programas municipais, que é a sua capacidade de estabelecer processos negociais com
promotores visando uma oferta de maior escala, como os modelos de build to rent.

Fundamentacgao:
= Relatério: QA3 e QA8 - Coeréncia externa, Tabelas 24 e 25.

= Anexos: Anexo 1.2 (Sinopses das entrevistas - Conselho Diretivo e Coordenacgéo da gestao
do PAA, ASMIP- Associagdo dos Mediadores do Imobiliario de Portugal, AICNP —
Associagao dos Inquilinos e Condéminos do Norte de Portugal, APANP - Associacéo de
Proprietarios do Norte de Portugal, Porto Vivo SRU), Anexo 5 (Sintese comparativa de
programas de renda reduzida).
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4.2.RECOMENDAGOES

Como referimos, numa sintese geral, a avaliagdo conclui que:

= O programa de apoio ao arrendamento corresponde, no quadro do edificio dos
instrumentos de politica de habitacdao, a uma intervengao pertinente, respondendo a
uma efetiva falha de mercado que esta a agravar-se. No entanto, os mecanismos
previstos ndo estao a permitir alcangar os objetivos.

= Alguns dos mecanismos previstos na Teoria de Mudanga subjacente sdo afetados
por insuficiéncias associadas ao modelo de gestio adotado (baseado numa
automatizagédo de procedimentos que assenta numa plataforma eletrénica com algumas
deficiéncias, em estratégias ineficazes de comunicagdo e numa monitorizagdo que nao
permite acompanhar as dindmicas do mercado e dos diversos instrumentos da politica no
seu conjunto).

= Também ha fatores externos que afetam os resultados, destacando-se a dinamica
fortemente inflacionista do mercado, ndo acompanhada, ao mesmo ritmo, pelo
crescimento dos rendimentos das familias, e ainda a instabilidade da politica de
habitacdao em Portugal, sem uma governacao integrada, que reforga as perturbacdes no
proprio mercado e consome recursos de gestao.

A conclusao mais problematica desta avaliagdo é a de que esta quase irrelevancia do PAA
tende a manter-se, no futuro. Este quadro coloca o desafio de uma alteragdo muito significativa
no programa, a que designamos mesmo por “relangamento” do programa, ja que, atendendo a sua
pertinéncia, a avaliagdo conclui que deve ser mantido como instrumento de politica de
habitagao dirigida as classes intermédias da populagao.

Esta alteracao, profunda, mas néao radical, parte do principio de que o programa precisa de
manter a sua fungao social e de estabilidade, mas os seus mecanismos estao desenhados
de forma ineficaz e as condicdes que impde estdo desajustadas das dinamicas reais da
sociedade e do mercado. A solugéo passa por simplificar processos, diminuir os condicionamentos
e diversificar as modalidades de garantia (e até introduzir uma componente de subsidiagédo publica)
para alargar a base de beneficiarios. O Estado mantém um papel ativo na regulagéo e na protegao,
mas torna o sistema mais flexivel e financeiramente suportavel através de parcerias e novos
instrumentos.

Algumas pistas para estas alteragdes, que nao se limitam a aspetos processuais, estdo contidas na
prépria regulamentacado e objetivos do PAA: moderar o foco exclusivo na oferta, valorizando o
primeiro dos objetivos centrais do PAA (contribuir para uma maior seguranga, estabilidade e
atratividade do arrendamento habitacional, tanto do lado da oferta como da procura); apostar no
reforco da oferta de habitagéo publica, ou com intervengéo publica, também prevista no ambito do
diploma que cria o PAA (neste particular, destaca-se a especificidade dos programas de iniciativa
municipal, compativeis com o PAA, que permitem maior proximidade e capacidade de interagdo
com o mercado, a concessao de beneficios adicionais aos senhorios e uma gestao mais flexivel e
adaptada as especificidades locais); e articular melhor este programa com outros instrumentos de
politica, sejam dirigidos a oferta de habitagdo de pregos reduzidos (como o programa 1.° Direito),
ou ao apoio a determinados segmentos da populagéo (como os jovens ou pessoas em situagao de
caréncia habitacional ou econémica).

Naturalmente, o foco das recomendagdes que resultam da avaliagdo deve ser o préprio programa,
e os seus destinatarios os responsaveis pela sua implementagdo. No entanto, atendendo as
questdes de contexto assinaladas, ndo sera possivel tornar o PAA num instrumento atrativo sem
que se atue a outros niveis, designadamente o das politicas de gestao territorial, reabilitagdo urbana,
mobilizacdo de imoveis devolutos, estabilidade fiscal, articulagdo de instrumentos e governagao
multinivel da politica de habitagao.
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R1. Simplificacéo e flexibilizagdo com foco na mobilizagao da oferta e na acessibilidade dos
candidatos

Visando o aumento da atratividade e abrangéncia do programa, propde-se a alteragdo de alguns
aspetos relacionados com as regras de acesso e com o modelo de interagdo com os destinatarios
finais: reduzir a duragdo minima do contrato para 3 anos, aumentar o limite maximo da taxa de
esforco dos agregados para acesso ao programa, alargar o leque de opgdes de garantia/seguros
associadas aos contratos e renovar integralmente a plataforma do programa.

Articulagdo com as conclusées:

C1 (Pertinéncia e desenho): A Teoria da Mudanca do PAA é fragil. O programa assume que
0s beneficios fiscais serdo atrativos para os senhorios em qualquer contexto e que a
plataforma assegurara um matching eficiente, o que n&o se verifica na pratica.

C2 (Eficacia residual): O programa tem uma taxa de conversdo de candidaturas em
contratos muito baixa (2,7%), uma oferta manifestamente insuficiente e concentrada (Lisboa
e Porto), e acaba por excluir os candidatos mais vulneraveis (com rendimentos anuais <
15.000€) em favor dos de rendimentos mais altos dentro do espectro elegivel.

C4 (Gestao e governacédo): A simplificagdo administrativa (enquadramento automatico) foi
implementada, mas néo foi acompanhada de uma fiscalizagdo a posteriori. O modelo de
gestéo assenta numa plataforma com deficiéncias e numa comunicagéao ineficaz.

C5 (Coeréncia Externa): O regime de Arrendamento de Longa Duragédo (ALD) é mais
vantajoso para senhorios com contratos de 5 anos, devido a taxa de IRS reduzida (15%) e
a maior simplicidade, o que concorre diretamente com o PAA.

Elementos complementares de analise que fundamentam a recomendagao

Complexidade vs. simplicidade: a comparagao com o ALD (QAS8, Tabelas 24 e 25, Anexo 5)
demonstra que o PAA é menos atrativo devido a exigéncia de registo na plataforma,
verificagdo de taxa de esforgo do inquilino e seguros obrigatérios.

Duragao minima: A duragao minima de 5 anos coloca o PAA em concorréncia direta com o
ALD, sendo este ultimo mais vantajoso para contratos dessa duragéo. A flexibilizagao para
3 anos tornaria o PAA mais competitivo (conclusdo C5 e QAS8).

Taxa de esforgo: a analise dos contratos (QA2, QA6, Tabela 5, Anexo 2.2) mostra que o
limite de 35% exclui os candidatos de rendimentos mais baixos, que sdo a maioria da
procura. O programa acaba por servir agregados com rendimentos entre 20.000€ e 35.000€.

Seguros: embora os stakeholders reconhegam o valor dos seguros (QA6, inquéritos a
prestadores), ha queixas sobre a oferta limitada (apenas uma seguradora) e a
complexidade. A sugestdo de um fundo publico de garantia de rendas (modelo Garantie
Visale) é uma alternativa para simplificar e alargar o acesso (QAG6, nota de rodapé 21).

Plataforma: os testes de funcionalidade e os inquéritos (QA4, Tabelas A20, A21, A42-A46)
revelam que a plataforma é pouco intuitiva, com informacédo desatualizada e falha como
ferramenta de matching (apenas 20% dos contratos resultaram de contactos por esta via).
A recomendagédo propde reorienta-la para um papel de informagédo e registo, nao de
intermediacao.

Sintese de fundamentagao

Esta recomendacao baseia-se na constatagao de que, por comparagdo com outros instrumentos, o
programa mantém um elevado nivel de complexidade, e que a redugdo das exigéncias sobre
proprietarios e inquilinos permitira a estes encontrar, num processo negocial, o equilibrio. A légica
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subjacente é a da atratividade via desburocratizagdo, uma tendéncia em linha com as politicas
publicas em vigor. O Estado oferece um beneficio fiscal de facil acesso, abdicando de grande parte
do controlo e das condigbes sociais para, em contrapartida, estimular o aumento da oferta
declarada, com respeito dos principios e normas que regulam o arrendamento acessivel.

A necessidade de simplificagdo do PAA emerge da constatacdo de que a sua complexidade
operacional e os seus condicionalismos o tornam pouco competitivo face a outros regimes, como o
Arrendamento de Longa Duracgao, e ineficaz na resposta a procura socialmente mais vulneravel. A
analise demonstra que o modelo atual, que combina incentivos fiscais com um controlo ex-ante (taxa
de esforgo) e uma plataforma de intermediacao passiva, gera um desalinhamento estrutural: a oferta
(senhorios) é atraida principalmente pelo beneficio fiscal, mas a procura (candidatos de baixos
rendimentos) ndo consegue aceder aos contratos devido ao elevado valor das rendas em relagéo
ao seu rendimento.

A simplificacdo proposta atua em varias frentes: (i) reduzindo a duragédo contratual minima para 3
anos, tornando o PAA mais competitivo face ao ALD e alinhando-o com o NRAU; (ii) aliviando a
restricdo da taxa de esforgo para alargar o leque de beneficiarios, reconhecendo que o principal
obstaculo n&o é a regra em si, mas o desfasamento entre rendas de referéncia (80% do mercado)
e os rendimentos das familias; e (iii) alargando as opgbes de garantia contratual, introduzindo um
fundo publico que substitui fiadores e seguros privados, reduzindo a burocracia e os custos de
transacgao para ambas as partes.

Paralelamente, a reformulacdo da plataforma para um papel de registo e informagao, em vez de
matching, reconhece a ineficacia do modelo de intermediacdo digital passiva e foca os recursos
publicos no que é essencial: garantir a transparéncia e permitir a monitorizacdo e fiscalizagao
eficazes. Esta abordagem visa aumentar a atratividade do programa ao reduzir fricgdes, mantendo
a sua fungao social e de estabilidade, mas sem o sistema de controlo que, sendo consumidor de
recursos, se revelou ineficaz.

A implementagdo desta recomendagdo assenta, na primeira fase, numa decisdo do executivo
(governo). Apds as alteracdes legislativas e regulamentares, a intervencéo do IHRU (comunicacéao,
dinamizacado, informac&o, monitorizacédo, fiscalizacdo; coordenacdo), da AT (concessao de
beneficios fiscais) e dos municipios (programas municipais) sera essencial.

Esta recomendacéo declina-se nas seguintes:

R1.1 Flexibilizagdo do contrato

Destinatarios: Governo (Ministério das Infraestruturas e Habitagdo | Secretaria de Estado da
Habitagéo).

Reduzir a duragdo minima do contrato para 3 anos, mantendo o limite maximo para as rendas com
as regras atuais ou simplificando-as (manter apenas o limite de 80% da mediana por m2, sem
aplicacao de outros critérios).

R1.2 Alivio das condigbes de acesso

Destinatarios: Governo (Ministério das Infraestruturas e Habitagdo | Secretaria de Estado da
Habitagdo).

Aumentar o limite maximo da taxa de esfor¢go dos agregados para acesso ao programa, ajustando-
a melhor as dindmicas do mercado vs rendimentos, de cada vez mais desajustadas, a semelhancga
do que sucede noutros instrumentos de politica de habitagédo, sejam estruturais (como o Porta 65J),
sejam conjunturais (como o PAER). Esta alteragéo alarga o leque de candidatos elegiveis, embora
diminua a protegéo implicita ao inquilino. Também tera como efeito a diminui¢cdo da necessidade de
intervengao publica na subsidiagdo as rendas, designadamente no ambito dos programas
municipais. [Responsabilidade: Governo/Parlamento].
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[No limite, poderia mesmo eliminar-se a exigéncia de taxa de esforco maxima no
inquilino, admitindo um conceito de renda acessivel unicamente indexado ao mercado
(como a Affordable Rent briténica). No entanto, esta op¢&o contraria o conceito de
renda acessivel existente e ndo traz ganhos evidentes de eficacia no incremento da
oferta — pelo menos enquanto existirem outros regimes de bonificagao fiscal. Neste
cenario, que simplificaria drasticamente a analise de enquadramento, o programa
deixaria de filtrar candidatos com base no esforgo para o pagamento da renda
(mantendo, contudo, o limiar maximo de rendimento para acesso), confiando que o
inquilino é responsavel pela avaliagao da sua capacidade financeiral.

\ R1.3 Alargamento dos mecanismos de seguranga contratual

Destinatarios: Governo (Ministério das Infraestruturas e Habitagdo | Secretaria de Estado da
Habitagao).

Complementarmente a medida anterior, e atendendo ao que ela implica em termos de riscos de
incumprimento, deve ser alargado o leque de opgdes de garantia/seguros associadas aos contratos.
Estas garantias, como se conclui da avaliagdo, tém um balango positivo na 6tica dos prestadores e
candidatos, apesar das consideragbes acerca da exiguidade da oferta de produtos e dos
procedimentos adicionais que implicam. Para além dos seguros privados (cuja oferta deve ser
diversificada, alargando-a a varias seguradoras), o Estado deve criar um fundo (para)publico de
garantia de rendas (por exemplo, seguindo o modelo francés da Garantie Visale). Este fundo (gerido
pelo IHRU, pela Seguranca Social ou por uma entidade devidamente acreditada), cobre
gratuitamente o risco de incumprimento para senhorios que arrendem a inquilinos elegiveis (jovens,
familias monoparentais, pessoas de rendimentos baixos, etc.), substituindo fiadores e seguros
privados.

R1.4 Renovacgéo da plataforma como elemento de apoio a informagao e registo

Destinatarios: IHRU, com a colaboragédo da Autoridade Tributaria e outras entidades detentoras de
informacgdo sobre rendimentos dos agregados.

Propde-se uma renovacao integral da plataforma do programa. A nova versdo deve priorizar as
funcionalidades de informacé&o-divulgacado e de registo dos contratos, em detrimento da légica do
registo prévio de prestadores e candidatos, deixando de ter objetivos de promover o matching. O
registo dos contratos na plataforma deve ser automatico, a partir do registo, pelo senhorio, na
plataforma da Autoridade Tributéaria, e, em funcdo dos requisitos do PAA (manter ou ndo exigéncia
de limites na taxa maxima de esfor¢o, rendimento do inquilino, seguros/garantias), permitir aos
intervenientes inserir os documentos demonstrativos do enquadramento. Esta funcionalidade
suportara as atividades de monitorizagao e de fiscalizagéo, da responsabilidade do IHRU.

R2. Relancamento da imagem e refor¢co da comunicacdo em modelo colaborativo com os
parceiros e stakeholders do setor

Esta recomendacéo propde um relangamento da imagem do programa, recuperando a designagao
original de "Arrendamento Acessivel" para restaurar a clareza do seu objetivo. Mais importante,
defende uma mudanga de paradigma na comunicagéo: de uma abordagem massiva e passiva para
um modelo colaborativo e ativo. Este modelo deve envolver os agentes do setor (mediadores,
associagdes de proprietarios) e os municipios como canais de transmissdo da mensagem,
aproveitando a sua proximidade para explicar as vantagens do programa e construir a confianga
necessaria a sua adeséo.

Articulagdo com as conclusées:

= (4 (Gestdo e governagao): a mudanga de nome do programa (de "Arrendamento Acessivel"
para "Apoio ao Arrendamento") foi mal comunicada e gerou confusdo, aproximando o
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conceito de "acessivel" do de "apoiado". A estratégia de comunicagdo é considerada
ineficaz, e o canal principal (a plataforma) esta desatualizado.

= (C5 (Coeréncia externa): o sucesso de programas municipais como o "Porto com Sentido"
esta associado a uma estratégia de comunicagao de proximidade e a uma gestao ativa e
presencial, que gera confianga junto dos proprietarios.

Elementos complementares de analise que fundamentam a recomendag¢éo

= Confusdo conceptual: a alteragdo da designacao (DL 90-C/2022) teve o efeito de dificultar
a consolidagdo do conceito de "renda acessivel" (QA2, QA4, conclusdo C4).

= |neficacia das agdes de comunicagdo: a estratégia inicial de comunicacdo generalista e
protocolo com portais imobiliarios n&o teve seguimento pratico. A abordagem posterior, mais
focada em parceiros institucionais, ndo resultou num aumento da adeséo (QA4).

= Falha no suporte ao utilizador: os inquéritos (QA4, Tabelas A15-A17) revelam que 57,9%
dos candidatos e 42,6% dos prestadores nunca obtiveram resposta ou tiveram respostas
com atraso significativo, evidenciando alguma ineficacia do modelo de suporte técnico.

= Modelo de sucesso municipal: as entrevistas com a Porto Vivo SRU e com a Associagéo de
Proprietarios do Norte de Portugal, bem como a analise comparativa (QA8, Tabelas 24 e
25, Anexo 1.2), mostram que o programa "Porto com Sentido" aposta na proximidade e
atendimento presencial, o que é crucial para gerar confianga e explicar as vantagens do
programa a proprietarios e inquilinos.

Sintese de fundamentacao

A analise realizada evidencia uma crise de identidade e visibilidade do PAA. A alteragdo do nome,
sem uma campanha de comunicacéo eficaz, diluiu o seu propdsito original, gerando alguns
equivocos no mercado. A estratégia de comunicacao, que inicialmente apostou em parcerias de
larga escala, sem continuidade, e depois se tornou passiva, falhou em criar a notoriedade e a
confianga necessarias para atrair uma massa critica de proprietarios e inquilinos.

A falha é agravada por um modelo de suporte ao utilizador deficiente, baseado quase
exclusivamente em formularios digitais sem resposta atempada, o que contrasta fortemente com a
abordagem de proximidade que tem garantido o sucesso de programas municipais. Estes
programas funcionam como verdadeiros "laboratérios", demonstrando que a intervencéo local, com
comunicagao direta e personalizada, € mais eficaz na captacédo de adesodes.

Esta recomendacéo declina-se nas seguintes:

R2.1 Relangamento da imagem do programa

Destinatarios: Governo (Ministério das Infraestruturas e Habitagdo | Secretaria de Estado da
Habitagdo) | IHRU (para a operacionalizacdo da imagem renovada).

Clarificagdo dos elementos identificadores e diferenciadores do programa, com destaque para a
recuperacao da designacao original (arrendamento acessivel), atendendo a perda de
reconhecimento que resultou da adogao de um termo préximo do arrendamento apoiado.

R2.2 Reforgo e consolidagdo da estratégia de comunicagao

Destinatarios: IHRU

Reforgando e consolidando a estratégia de comunicagéao ja adotada, propde-se a operacionalizagao
de um plano de comunicacgao clarificador das vantagens do programa, através de canais focados
nos principais destinatarios (promotores/proprietarios e respetivas associagbes) e com a
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colaboracéao dos agentes do setor (mediadores, proprietarios e suas associagfes) e dos municipios
(com ou sem programas municipais de rendas reduzidas).

R3. Melhoramento dos mecanismos de monitorizacao e fiscalizagao

Propde-se a criagdo de um plano de fiscalizagdo robusto, que combine auditorias por amostragem
com acgdes desencadeadas por alertas de risco. Este plano deve ser articulado com a Autoridade
Tributaria para otimizar o cruzamento de dados e a verificagao dos beneficios fiscais. Paralelamente,
0 modelo de monitorizagdo deve ser reforgado, indo além dos dados de gestdo do programa para
incluir indicadores de contexto (mercado, socioecondmicos) que permitam uma avaliagdo mais
qualificada do seu desempenho e a tomada de decisdes estratégicas informadas.

Articulagdo com as conclusées:

= (C4 (Gestao e governagao): a simplificagdo com o enquadramento automatico nao foi
acompanhada pela necessaria atividade de fiscalizagdo a posteriori. Nao existe um plano
de fiscalizagdo e nao foram realizadas acgdes de controlo no periodo avaliado. A
interoperabilidade entre sistemas (IHRU, AT, SS) ndo foi implementada, fragilizando o
controlo.

Elementos complementares de analise que fundamentam a recomendag¢ao

= Falta de fiscalizagdo: a QA5 conclui que os mecanismos de fiscalizagdo em vigor sao
insuficientes. Com o enquadramento automatico, a verificagdo documental prévia cessou e
nao foi substituida por auditorias sistematicas. Ndo existe plano anual de fiscalizagao.

= Recomendagbes nao implementadas: a avaliagdo anterior (2019-2021) ja recomendava a
definicdo de um plano anual de fiscalizagéo (preventiva por amostragem e extraordinaria
por alertas), o que nao foi concretizado (QA5, Anexo 9).

= Fragilidade da monitorizagdo: embora existam relatérios mensais de monitorizagéo (QA5),
ha falhas na informagéo disponivel, como a auséncia de dados sobre o stock de fogos
arrendados, rendimentos e taxas de esfor¢o das familias, essenciais para contextualizar o
programa. A monitorizagdo do Programa Nacional de Habitagdo nao incorpora indicadores
especificos do PAA.

= Falta de interoperabilidade: a ndo implementagdo dos mecanismos de interoperabilidade
entre o IHRU e a Autoridade Tributéria € um obstaculo a eficiéncia e a fiscalizacdo (QA4,
QAS5).

Sintese de fundamentagao

A transigdo para um modelo de enquadramento automatico, embora positiva para a celeridade
processual, criou um desequilibrio entre a facilidade de acesso aos beneficios e a verificagdo da
sua correta aplicagao. O relatério demonstra que o IHRU n&do desenvolveu os mecanismos de
controlo necessarios para compensar a eliminagdo da verificagao prévia, deixando um vazio de
fiscalizagdo que pode comprometer a boa gestao dos recursos publicos, mesmo que o seu montante
global seja reduzido e ndo haja sinalizagéo de situagdes irregulares.

A inexisténcia de um plano de auditoria e fiscalizagéo, aliada a falta de interoperabilidade com a
Autoridade Tributaria e a Seguranga Social, dificulta o controlo sistematico e eficiente. Esta situagdo
contraria as recomendacdes da avaliagao anterior e as boas praticas de gestao publica.

A recomendacgao visa, assim, responder a estas fragilidades estruturais, declinando-se a dois niveis:
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R3.1 Implementagéo de um plano de fiscalizagao

Destinatarios: Autoridade Tributaria | IHRU e, no caso dos PMC, municipios.

Este plano, que deve ser proposto pelo IHRU (entidade gestora do programa), devera incorporar
objetivos, métodos e metas precisos e transparentes.

R3.2 Implementagcdo de um modelo de monitorizagdo do mercado arrendamento mais regular e
eficiente

Destinatérios: IHRU | Autoridade Tributaria | Seguranga Social | Instituto Nacional de Estatistica.

Este modelo deve incluir, além da informagao especifica sobre o PAA, indicadores respeitantes as
dindmicas de mercado e ao contexto socioeconémico. Devem ser ultrapassadas as falhas na
informagao atualmente disponivel, em termos de indicadores e de periodos de referéncia, gerando
dados adequados para apoiar as decisdes de natureza estratégica, a avaliagdo e as corregoes
pontuais de percurso. Pode admitir-se que algumas entidades exteriores a administragcao (ligadas
ao mercado imobiliario e de investimento) possam ser envolvidas no fornecimento de informagéo.

R4. Reforgo da proximidade as dindmicas locais e da articulagdo com municipios, com aposta
nos promotores de natureza empresarial

Propde-se uma descentralizacdo efetiva, com reforco decisivo da articulagdo com municipios e
estimulo a criagdo de programas municipais, que devem apostar incontestavelmente na produgao
de habitagao para arrendamento acessivel publica e por promotores de natureza empresarial, € ndo
tanto no arrendamento de imoveis a senhorios particulares. O IHRU deve desempenhar um papel
mais ativo de apoio técnico e estimulo a criagdo de programas municipais (e intermunicipais),
tratando-os como pecas essenciais do ecossistema do arrendamento acessivel. Estes programas
devem ser incentivados a atuar como veiculos de integracéo de instrumentos de politica, sejam de
financiamento de oferta publica de habitacdo, de apoio aos agregados familiares ou de natureza
regulamentar no &dmbito dos Regimes Juridicos dos Instrumentos de Gestdo Territorial e da
Reabilitagdo Urbana, maximizando o impacto local do PAA.

Destinatérios: Municipios | CIM | Areas Metropolitanas, com acompanhamento e apoio do IHRU.
Articulagdo com as conclusées:

= (C5 (Coeréncia externa e licdes dos programas municipais): 0s programas municipais
compativeis, como o "Porto com Sentido", sdo vistos como modelos de sucesso que
complementam o PAA. A sua forga reside na proximidade, na capacidade de comunicagao,
na oferta de beneficios fiscais adicionais (isengéo de IMI) e na subsidia¢ao direta da renda,
que permite chegar a agregados de rendimentos mais baixos. O foco nos promotores
empresariais decorre do facto do regime de Arrendamento de Longa Duragdo, que é mais
vantajoso para senhorios sujeitos de IRS com contratos de 5 anos - devido a taxa de IRS
reduzida (15%) e a maior simplicidade -, ndo abranger o regime do IRC.

Elementos complementares de analise que fundamentam a recomendagéo

= Aprendizagem com o modelo municipal: a analise comparativa (QA8, Tabelas 24 e 25)
demonstra que o "Porto com Sentido", apesar da menor escala, apresenta maior eficacia
na conversao de candidaturas e na resposta a agregados de menores rendimentos, devido
a sua gestao ativa e subsidiagdo municipal.

= Pontos fortes dos programas municipais: a avaliagdo identifica estes pontos fortes -
intervencgao publica ativa na captacao de imdveis, capacidade de oferecer beneficios fiscais
superiores (IMI), integracdo com instrumentos de planeamento territorial e reabilitacdo
urbana, e possibilidade de subsidiagéo direta da renda (conclusédo C5).
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= Fraca articulagdo: a avaliagdo aponta que a governagao do PAA é prejudicada por uma
articulagado interinstitucional insuficiente, com a validacdo de apenas 10 programas
municipais compativeis no periodo avaliado, resultando em 193 contratos, o que demonstra
uma grande margem de manobra nao explorada (QA4; ver notas 17 e 18).

Sintese de fundamentagao

A avaliacgao identifica uma oportunidade estratégica ndo devidamente aproveitada: a subutilizagdo
dos programas municipais compativeis como veiculos fundamentais para a implementagcéo do
arrendamento acessivel (extensao real do PAA). Enquanto o programa nacional opera de forma
quase passiva, dependente de uma plataforma digital e de incentivos fiscais nacionais, os
programas municipais mais dindmicos, como o "Porto com Sentido", demonstram que uma
abordagem de proximidade e gestio ativa é mais eficaz para mobilizar oferta e alcancar segmentos
sociais mais vulneraveis.

Estes programas locais conseguem contornar algumas das principais desvantagens do PAA. A sua
capacidade de comunicacdo presencial gera confiangca, um fator critico para senhorios que
desconhecem o programa ou receiam a burocracia. A oferta de beneficios adicionais, como a
isencao de IMI, reforga o calculo econémico a favor do arrendamento acessivel. Adicionalmente, a
integracdo com instrumentos de gestéo territorial (como Zonas de Pressdo Urbanistica) e de
reabilitagdo urbana permite uma atuagédo mais coordenada e eficaz no territério.

R5. Reforgo da oferta de habitagdo publica

Propde-se uma intervengao publica direta mais significativa e articulada com o mercado, através da
oferta de habitagado de propriedade publica pelo IHRU e municipios ou no quadro de parcerias com
cooperativas ou entidades privadas (através de modelos de exploragéo direta por essas entidades
ou em arrendamento/build to rent as entidades publicas).

Este tipo de oferta, de que o IHRU é ja um promotor significativo, incluindo em projetos de
colaboragdo com municipios, enquadra-se no ambito do PAA e pode alavancar maiores efeitos de
moderagao de pre¢os no mercado. Os municipios, por sua vez, estdo a preparar projetos de criagéo
de um stock municipal, seja com os apoios do PRR dirigidos a habitagdo acessivel, seja com o
PRR/1.° Direito (numa modalidade de renda reduzida que funde os requisitos do PAA com os do 1.°
Direito, designadamente relativos aos limites de rendimentos e outras condigdes relativas aos
agregados elegiveis).

Destinatarios: IHRU | municipios, podendo integrar parcerias com cooperativas, entidades do 3.°
setor e promotores privados.

Articulagdo com as conclusées:

= C2 (Eficacia residual): o programa tem uma oferta manifestamente insuficiente e
concentrada, o que compromete a sua capacidade de influenciar o mercado. A maioria dos
imoveis com contrato enquadrado ja estava no mercado de arrendamento, ndo constituindo
um aumento efetivo da oferta.

= (5 (Coeréncia externa): a oferta publica (ou em parceria publico-privada) enquadra-se no
ambito do PAA e pode alavancar maiores efeitos de moderagéo de pregos no mercado. O
IHRU e os municipios sdo promotores deste tipo de oferta, com acesso a financiamento
(PRR, 1.° Direito) para criar stock publico.

Elementos complementares de analise que fundamentam a recomendag¢éo

= Insuficiéncia da oferta privada: os dados mostram que a oferta no PAA (1.951 alojamentos)
€ muito inferior a procura (35 mil candidaturas ativas) (QA2, Tabelas 1 e 6). A concentragcao
geografica da oferta € um problema relevante.
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= Origem dos imoveis: o inquérito a prestadores (QA2, Tabelas A29, A34, A35) revela que
60% dos imdveis ja estavam no mercado de arrendamento, e a oferta proveniente de
alojamento local ou de iméveis vagos/devolutos é residual. O programa nao esta, portanto,
a cumprir o objetivo de otimizar o parque edificado existente ou de criar oferta.

= Papel do IHRU e dos municipios: a analise reconhece que o IHRU ¢é ja um promotor de
oferta publica e que os municipios estao a preparar projetos de criagao de stock municipal
com apoios do PRR e do 1.° Direito (conclusdo C5, QA3, QA8).

= Articulagdo com o 1.° Direito: a avaliagao identifica uma sobreposigcédo de publicos-alvo entre
o PAA e o 1.° Direito, sugerindo que a oferta publica criada ao abrigo do 1.° Direito pode ser
gerida em modalidades de renda reduzida que se alinham com os requisitos do PAA (QA3,
nota de rodapé 10).

Sintese de fundamentacao

A dependéncia quase exclusiva do PAA da oferta privada existente revelou-se um dos seus
principais pontos de fragilidade. A analise demonstra que o programa nao esta a conseguir mobilizar
uma quantidade significativa de novos imdveis para o mercado, nem a redirecionar fogos de usos
alternativos (como o alojamento local) para o arrendamento acessivel. A oferta que existe é
insuficiente e ndo corresponde a procura, perpetuando a ineficacia do programa.

Neste contexto, a recomendacgéo de reforgar a oferta de habitagdo publica (ou com forte intervengéo
publica) surge como uma necessidade estrutural e alinha-se com as metas da NGPH. O Estado,
através do IHRU e dos municipios, deve assumir um papel mais proativo na criagdo de um stock de
habitacao para arrendamento acessivel, aproveitando os instrumentos de financiamento disponiveis
(PRR, BEI, 1.° Direito) e as parcerias com cooperativas e promotores privados (modelos de build to
rent).

A oferta publica ndo s6 aumentaria a quantidade de imoéveis disponiveis, como poderia ser
estrategicamente localizada para responder as necessidades de territérios de maior pressao e para
promover o reequilibrio territorial. Além disso, uma base de oferta publica sélida funcionaria como
um contrapeso importante no mercado, com um efeito moderador nos pregos potencialmente mais
amplo do que o dos incentivos fiscais ao setor privado. Esta oferta pode ser gerida no quadro do
PAA (com as suas regras de renda e duragdo) ou em articulagdo com o 1.° Direito, criando um
sistema integrado de habitac&do a custos reduzidos/acessiveis que responda a diferentes perfis de
rendimento.
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