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NOTA PRELIMINAR

Este relatério apresenta os resultados da avaliacdo externa do Programa de Arrendamento
Acessivel, elaborada por uma equipa da Quaternaire Portugal, Consultoria para o Desenvolvimento,
SA no ambito do procedimento de contratagdo publica n.° PC.136.2021.0001298, langado pelo
Instituto da Habitagcdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU).

O relatério é acompanhado por um volume Anexo e por um conjunto de ficheiros em formato
MsExcel, contendo as bases de informacgao utilizadas na avaliagao.
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1. APRESENTAGCAO
1.1.0BJETIVOS DA AVALIAGAO

O Decreto — Lein.° 68/2019, de 22 de maio, que cria o Programa de Arrendamento Acessivel (PAA),
estabelece, no seu artigo 26.°, que a execugao do programa é objeto de uma avaliagdo externa
bianual.

No mesmo artigo, a legislagdo define também que a avaliagao incide sobre o desempenho e os
resultados alcangados, tendo em conta os fins do programa (artigo 3.° do DL 68/2019, de 22 de
maio):

a) Aumentar a acessibilidade a habitacao por parte dos agregados familiares;

b) Aumentar a oferta de habitacado para arrendamento a pregos reduzidos;

c) Reforgar a seguranca e a estabilidade no arrendamento habitacional;

d) Promover maior equilibrio entre o setor do arrendamento e o da habitagédo propria;

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.

Esta avaliagéo incide sobre um periodo muito particular, correspondente aos primeiros dois anos de
vigéncia do PAA, que é, no quadro nacional, um programa relativamente inovador, tanto no modelo
operacional quanto no foco estratégico.

Este contexto influencia a resposta as questdes de avaliagdo colocadas no caderno de encargos,
apresentadas na secgao seguinte. Essa influéncia resulta, sobretudo, das limitagdées da informagéo
disponivel - ndo ha um histérico de implementagéo que, a partida, garanta uma estabilizagdo plena
de procedimentos, ndo existem resultados acumulados que sustentem uma leitura muito sélida dos
resultados e, a data de referéncia da avaliagao (30 de junho de 2021), ndo existiam resultados do
processo de monitorizagdo que o mesmo artigo do DL 68/2019, de 22 de maio, também refere.

1.2. QUESTOES DE AVALIAGAO

As questdes propostas para esta avaliacdo podem ser enquadradas em dois grandes grupos,
correspondentes a critérios de avaliacdo, que serdo declinadas num conjunto de subquestoes.

A. Questobes de natureza estratégica e de resultados

Estas questbes orientam-se para a avaliagdo da pertinéncia e da eficacia do programa, aferindo os
resultados alcangados no quadro dos objetivos fixados e por referéncia ao seu enquadramento na
Nova Geragéao de Politicas de Habitagdo (NGPH) e a evolugdo do contexto nacional em matéria de
habitacao e arrendamento.

= Avaliar se o Programa corresponde a uma intervengao publica pertinente.

= Avaliar se os resultados alcangados estdo em linha com os objetivos e metas do Programa.

= Avaliar a participagdo do programa para a concretizagdo da “Nova Geracéo de Politicas de

Habitagao”.

Para responder as questdes deste grupo adota-se um modelo de avaliagdo baseada na teoria, que
consiste na reconstituicdo do racional do programa (que recursos/meios sao mobilizados e que
atividades s&o desenvolvidas para atingir os objetivos definidos?) e na verificagdo, através de
indicadores e evidéncias, de natureza qualitativa e quantitativa, da concretizacdo da cadeia de
mecanismos previstos. Este exercicio estruturante de toda a avaliagao foi realizado através de um

@ Arrendamento @ _ é éé I{%

Acessivel i




AVALIACAO EXTERNA DO hAhh
PROGRAMA DE ARRENDAMENTO A b A Quaternaire
ACESSIVEL A A B Portugal

processo que inclui analise documental, um workshop colaborativo com pessoas envolvidas na
concegao e na gestao do programa e elementos adicionais recolhidos ao longo das entrevistas
realizadas.

Note-se que estas questdes sdo bastante complementares, correspondendo a leituras do mesmo
objeto a luz de critérios de pertinéncia e eficacia, tanto ao nivel dos seus resultados especificos
como dos contributos para objetivos de politica.

B. Questées de natureza operacional

Este grupo de questbes destina-se a avaliar o desempenho e a eficiéncia do modelo de gestéo
adotado, entendendo-a num sentido alargado, que abrange as dimensdes politica, operativa,
comunicacional, de monitorizagdo e fiscalizagdo. Esta avaliacdo é declinada nas seguintes
questdes:

iv. Avaliar se tém sido adotados pelo IHRU os mecanismos adequados de monitorizagéo e
fiscalizagdo do cumprimento das obrigagbes pelos beneficiarios, por forma a contribuir para
a boa gestado dos recursos financeiros publicos.

V. Avaliar a adequagao do modelo de gestao.
Vi. Avaliar se esta garantida a correta aplicagdo dos beneficios publicos.

A resposta a tais questdes também atendera a teoria do programa, na medida em que o que é
relevante é saber se a gestdo esta a mobilizar os meios e a promover as atividades adequadas,
bem como a monitorizar os resultados que vao sendo alcangados. No entanto, esta avaliagéo de
operacionalizagdo implica a analise de outro tipo de evidéncias, relacionadas com os recursos
disponiveis para a gestdo e com a propria arquitetura do modelo adotado.

O caderno de encargos coloca ainda uma questdo que contribui simultaneamente para as duas
dimensobes da avaliagao (a estratégica/resultados e a operacional):

Vii. Avaliar comparativamente o Programa face a outros programas de rendas reduzidas de
iniciativa municipal.

Na perspetiva dos resultados, a questao relaciona-se com a questdo (iii), explorando a forma como
0s programas municipais compativeis (PMC) (cf. art.° 23.° do DL n.° 68/2019) se ajustam ao seu
contexto territorial e alargam o leque de beneficiarios de arrendamento acessivel, complementando
o PAA e contribuindo para garantir o acesso a habitagdo a todos os que néo tém resposta por via
do mercado.

Na perspetiva operacional, a analise dos modelos de implementagado destes programas, neste caso
acrescentada de uma breve leitura de experiéncias na promogéo do arrendamento acessivel noutros
paises europeus, permite identificar eventuais boas praticas que poderdo ser enriquecedores do
préprio PAA (ou ao nivel da articulagdo com os PMC).
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2. O OBJETO DA AVALIAGAO E O SEU CONTEXTO

2.1.BREVE REFERENCIA AO PROGRAMA DE ARRENDAMENTO
ACESSIVEL

O Programa de Arrendamento Acessivel € um programa de politica de habitagao que visa promover
uma oferta alargada de habitagdo para arrendamento a pregos compativeis com os rendimentos
das familias. Com este programa o Governo quer “contribuir para dar resposta as necessidades
habitacionais das familias cujo nivel de rendimento ndo lhes permite aceder no mercado a uma
habitacdo adequada as suas necessidades” (cf. apresentagdo no Portal da Habitagdo -
https://www.portaldahabitacao.pt/arrendamento-acessivel).

O Programa, que entrou em vigor em 1 de julho de 2019, insere-se na Nova Geragao de Politicas
de Habitacdo (Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 50-A/2018, de 2 de maio), alinhado com
o Objetivo 2: garantir o acesso a habitagdo a todos os que ndo tém resposta por via do mercado.
Foi criado através do Decreto — Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, sendo regulamentado, alterado e
complementado por outros diplomas, designadamente™:

= Decreto — Lein.° 69/2019, de 22 de maio

Estabelece o regime especial dos contratos de seguro de arrendamento acessivel no ambito do
Programa de Arrendamento Acessivel.

= Portaria n.° 175/2019, de 6 de junho

Regulamenta as disposigdes do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, relativas ao registo de
candidatura ao Programa de Arrendamento Acessivel.

= Portaria n.° 176/2019, de 6 de junho

Regulamenta as disposi¢cdes do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, relativas aos limites de
renda aplicaveis no &mbito do Programa de Arrendamento Acessivel.

= Portaria n.° 177/2019, de 6 de junho

Regulamenta as disposi¢cbes do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, relativas a inscri¢cao de
alojamentos no Programa de Arrendamento Acessivel.

= Portaria n.° 179/2019, de 7 de junho

Estabelece os requisitos imperativos das varias garantias aplicaveis as garantias de seguro de
arrendamento acessivel.

= Lein.°83/2019, de 3 de setembro

Lei de Bases da Habitagdo. Estabelece as bases do direito a habitagdo e as incumbéncias e
tarefas fundamentais do Estado na efetiva garantia desse direito a todos os cidadaos, nos
termos da Constituigao.

= Decreto-Lei n.° 81/2020, de 2 de outubro

Adequa os instrumentos criados no ambito da Nova Geragéo de Politicas de Habitagao e a Lei
Organica do IHRU, I. P., a lei de bases da habitagdo, no ambito do Programa de Estabilizagcéo
Econoémica e Social.

= Portaria n.° 114-A/2021, de 27 de maio
Aprova os Estatutos do Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, I. P.

" Referimos apenas os diplomas publicados no periodo temporal abrangido por esta avaliag&o.
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Os beneficiarios do PAA sao de dois tipos:
Os prestadores

Qualquer pessoa individual ou coletiva, publica ou privada, pode inscrever alojamentos na
plataforma eletrénica do PAA, desde que os mesmos cumpram os limites de renda e as condigdes
minimas de seguranca, salubridade e conforto estabelecidas (cf. Portal da Habitagcdo). Neste
relatério séo, por vezes, também referidos como “senhorios”.

Os candidatos

Qualquer pessoa ou conjunto de pessoas (uma familia, um grupo de amigos, etc.), pode registar
uma candidatura a alojamento no dmbito do PAA, desde que o seu rendimento total seja inferior a
um valor maximo definido pelo programa2. Os estudantes ou formandos inscritos em cursos de
formacao profissional podem ser candidatos, mesmo que ndo possuam rendimentos préprios, desde
que o pagamento da renda seja assegurado por pessoa com rendimentos (cf. Portal da Habitagéo).
Neste relatorio sao, por vezes, também referidos como “inquilinos”.

O PAA ¢ aplicavel a habitagdes completas ou a partes de habitagao.
O regime do arrendamento acessivel prevé, ainda, que sejam criados programas municipais

compativeis, por iniciativa municipal, desde que as regras de enquadramento dos alojamentos e dos
contratos de arrendamento sejam cumpridas e previamente certificadas pelo IHRU.

2.2. ALGUNS INDICADORES DO PROGRAMA A DATA DE REFERENCIA DA
AVALIACAO

Esta avaliagdo tem como referéncia os seguintes registos da base de dados do programa, a data
de 30 de junho de 20213:

Tabela 1: Alojamentos, candidaturas e contratos a data de 30-06-2021

_ Alojamentos Candidaturas Contratos PAA Contratos PMC*

632 total
1.387 total validos  2>-0°0 total 452 ativos . 4o
i i enquadrados
Total de’ r-e gistos 870 inscritos 18.991 atlv.as " 90 terminados a
para analise contrato ativo 2 submetidos
517 enquadrados 47 submetidos

6.845 canceladas
43 nao enquadrados

Fonte: IHRU — Base de Dados do PAA

(*) Dos PMC Porto Com Sentido e Matosinhos Casa Acessivel. As analises realizadas nesta avaliagdo ndo
incidem sobre estes contratos.

2 De acordo com a Portaria n.° 175/2019, de 6 de junho, os valores maximos admissiveis de rendimento anual bruto séo de
35.000 euros para agregados com uma pessoa, 45.000 euros para agregados com duas pessoas e um adicional de 5.000
euros por cada pessoa para agregados de dimensao superior.

3 Os dados relativos ao tratamento da base de dados encontram-se sistematizados no volume Anexo, que € parte integrante
do presente Relatério. Para direta referenciagao, indicam-se os numeros das tabelas onde se encontram os dados citados.
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Da base de dados de candidatos, 73,5% estavam no estado ativo (1,9% tinham um contrato ativo)
e 26,5% no estado cancelado. Ou seja, 97,4% dos 18.991 candidatos com inscricdo ativa* a data
de 30 de junho de 2021 n&o tinham encontrado resposta no PAA para as suas necessidades
habitacionais (cf. Tabela 5 do Anexo).

A quase totalidade das candidaturas ativas ou com contrato ativo (98,9%) tém como finalidade o
arrendamento de habitagéo permanente, sendo que apenas 1,1% se destina a residéncia temporaria
de estudantes de ensino superior (cf. Tabela 6 do Anexo). Do total de candidatos, 99% pretendem
uma habitagdo completa e 1% parte de habitagéo (cf. Tabela 7 do Anexo).

A procura dirige-se as tipologias mais pequenas (cf. Tabela 8 do Anexo): 49,7% tem acessoa T1 e
27,3% a T2, perfazendo mais de % dos candidatos.

Quanto aos alojamentos registados, cerca de 37% estao inscritos, sem contrato, e cerca de 22%
tém contrato enquadrado. Estes contratos perfazem praticamente 60% dos alojamentos registados,
tendo o registo dos restantes sido cancelado ou caducado (cf. Tabela 9 do Anexo).

Da oferta5, 60,1% concentra-se na Area Metropolitana de Lisboa (AM Lisboa - 833 alojamentos),
seguindo-se 17,3% na Area Metropolitana Porto (AM Porto - 240 alojamentos). O Algarve e as
regides de Aveiro, Coimbra, Viseu Dao Lafées e Cavado concentram, no total, 15,0% da oferta e as
restantes regides 7,6% (cf. Tabela 10 do Anexo).

Quase 98% desta oferta corresponde a habitagdes completas (cf. Tabela 11 do Anexo). No que se
refere ao estado de conservacao dos alojamentos, 91,7 % esta classificado como bom ou de primeira
utilizacéo (cf. Tabela 12 do Anexo).

O programa disponibiliza maioritariamente T2 (47,5% do total de alojamentos inscritos e
enquadrados). Os alojamentos de tipologia T1 e T3 também representam, em cada caso, mais de
20% do total (cf. Tabela 13 do Anexo).

Do total de contratos registados, havia 452 enquadrados ativos e 90 ja terminados, estando 47 em
processo de analise de enquadramento (cf. Tabela 14 do Anexo).

Mais de 95% dos contratos ativos, submetidos e terminados tem/tinha um prazo de 60 ou mais
meses (cf. Tabela 15 do Anexo), estando quase 69% concentrados na AM Lisboa, seguindo-se a
AM Porto, com 16% (cf. Tabela 16 do Anexo).

A analise das rendas praticadas nos contratos aqui em analise permite concluir o seguinte (cf.
Tabelas 19 a 22 do Anexo):

= A renda contratada média é de 543,74 euros, sendo de 553,28 euros nos casos de
habitagdo completa e oscilando entre 420,36 euros para um T1 e 1243,00 euros para
tipologias superiores a T5.

= Aproximadamente 60% das habitagdes completas tém rendas no intervalo 300-600 euros.

4 Ou seja, excluindo as candidaturas canceladas.

5 As referéncias seguintes excluem os alojamentos com registo caducado ou cancelado.
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= A AM Lisboa é a unica NUTS Il com valor médio superior a média nacional, em cerca de
10%. Quase 1/3 das rendas de habitacdo completa nesta NUTS Il tém valores acima dos
600 euros.

As Tabelas 17 e 18 do Anexo referem-se, para os contratos ativos, submetidos e terminados, ao
tempo decorrido entre o registo na plataforma (do alojamento e do candidato, respetivamente) e a
submissao do contrato. O tempo decorrido era inferior a um més para 2 em cada 3 alojamentos e
menos de 10% dos casos decorreu um periodo superior a 3 meses. O mesmo indicador, para os
candidatos, revela tempos de espera muito inferiores. Em 79% o tempo de espera foi inferior a um
més e em quase 95% dos casos esse periodo nao ultrapassou os 3 meses.

Estes valores confirmam a informagdo que resulta das analises qualitativas, designadamente a
auscultacdo dos senhorios: em muitos casos, o contrato resulta de um encontro entre oferta e
procura ocorrida pelos mecanismos normais do mercado e as duas partes inscrevem-se na
plataforma apenas em data préxima da celebracdo do contrato, para formalizar o acesso aos
beneficios.

Nas paginas seguintes apresenta-se uma leitura territorializada de algumas variaveis referentes a
oferta de alojamentos e aos contratos celebrados.
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Figura 1: Alojamentos inscritos na base de dados do PAA, por NUTS il
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Fonte: IHRU — Base de Dados do PAA
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Figura 2: Contratos enquadrados a 30-06-2021 por NUTS lll e concelho
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2.3.0 CONTEXTO ESPECIFICO DO PERIODO EM AVALIACAO

O periodo em avaliagao (os dois anos iniciais do programa) tem particularidades que devem ser
devidamente tidas em conta para contextualizar os resultados da avaliagao.

A. A pandemia de Covid-19

Quando a pandemia foi declarada (margo de 2020) e o pais entrou em situagdes de sucessivos
confinamentos e condicionamentos a atividade social e econémica, o PAA estava em execucgao
havia pouco mais de um semestre. A instabilidade social e a incerteza quanto ao futuro terao
influenciado de muitas formas a percegéo e a recetividade ao programa, tanto no que respeita a
prestadores (proprietarios-senhorios) como as familias e estudantes — perda de rendimentos,
reducdo da mobilidade residencial, dificuldade de acesso a informacao, interrupcdo de atividades
letivas, instabilidade nos mercados imobiliarios, etc.

B. O langamento da NGPH

O edificio programatico que da corpo a NGPH é complexo e exigiu um esforco muito concentrado
de concegéo e montagem dos seus diversos instrumentos. O PAA nao é excecgdo — orienta-se para
um segmento da populagdo que viu a sua situagdo agravada apos a crise econémico-financeira
2008-20136 e pelo aumento generalizado das rendas, devido a diversos fatores. Acresce ainda que,
no inicio de 2020, os diversos instrumentos da NGPH e a Lei Organica do IHRU foram alterados
(através do Decreto-Lei n.° 81/2020), para adaptagéo a Lei de Bases da Habitacédo, o que também
impactou o Programa, alterando-lhe algumas normas e, posteriormente, o enquadramento da sua
gestéo na estrutura do IHRU.

Tratando-se de um instrumento com contornos inovadores, deve reconhecer-se que o periodo sobre
o qual incide esta avaliacao foi também um periodo de teste, aprendizagem e aperfeicoamento, o
que certamente condicionou os resultados alcangados nestes 2 anos.

O esquema cronolégico que se apresenta na pagina seguinte permite visualizar o conjunto de
elementos contextuais que marcam o periodo de avaliagao.

6 O PAA adota uma filosofia de abordagem ao mercado bastante diferente da do Mercado Social de Arrendamento, que tinha
sido langado precisamente como resposta a essa crise, com objetivos similares, vigorando entre 2012 e 2020.
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Figura 3: Cronologia fundamental do PAA
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Periodo de referéncia da avaliagdo: 1 julho 2019 a 30 junho 2021

L

L 10/2019, de 7 de fevereiro

Cria o Observatério da Habitacéo, do
Arrendamento e da Reabilitacdo Urbana

Obrigatoriedade de contratar seguros de
arrendamento com as seguintes garantias:

- Indemnizacao por falta de pagamento de
renda;

- Indemnizacéo por quebra involuntéria de
rendimentos;

- Indemnizacéo por danos no imdvel.

A contratacdo da primeira cabe ao senhorio,
a das restantes cabe aos arrendatarios
(exceto estudantes sem rendimentos).

Valor maximo de
rendimentos; ocupacao
minima dos alojamentos, em
funcéo da dimensée dos
agregados; informacéo e os
elementos instrutdrios e
contetido do certificado de
registo de candidatura.

Limites gerais de preco de
renda por tipologia e valor
de referéncia do preco de
renda por alojamento para
efeitos de determinacio do
limite especifico de renda.

Condicdes minimas aplicaveis |
aos alojamentos em matéria

= DL 68/2019, de 22 de maio

* Cria 0 PAA

L L L L L L LT L LT ST e
DL 69/2018, de 22 de maio
Contratos de seguro PAA

Tl

P 175/2019, P 176/2019 e P 177/2019, de
6 de junho
Regulamentam DL 68/2019, em relacéo a: |
- Registo de candidaturas |
- Limites de renda
- Inscrigéo de alojamentos

N |
P 179/2019, de 7 de junho
Garantias dos seguros de arrendamento
acessivel.

% 1dejulho de 2019 H
= Entrada em vigor do PAA =

| L83/2019, de 3 de setembro |
| Lei de Bases da Habitaciio |

de seguranca, salubridade e
conforto; conteddo da ficha do
alojamento; elementos
instrutérios e conteddo do
certificado de inscricéo do
alojamento.

Requisitos imperativos aplicaveis as i
garantias de seguro: capital minime, periodo
maximo de caréncia, exclustes admissiveis,
documentos instrutérios da participacio do
sinistro, admissibilidade de franquia e
periodo minimo de requalificacdo

Arrendamento
Acessivel
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DL 81/2020, de 2 de outubro

criados no dmbito da NGPH e
a Lei Orgdnica do IHRU a lei

Adaptacéo das designactes e
instrumentos da NGPH.

v

Inclusdo no regime de AA dos
contratos de arrendamento,
para subarrendamento, dos
municipios ou outras entidades
publicas (DL 68/2019 previa
apenas o IHRU) e alargamento

a todas essas entidades dos

P 40/2021 e P 42/2021, de 22 de
fevereiro

Alteram P 175/2019 e P177/2019
relativas ao registo de candidaturas e
inscricdo de alojamentos,
possibilitando retificacées a ambos.

contratos de subarrendamento;
adaptacdo da aplicacdo dos
seguros; integracao de
referéncia as atualizactes das
rendas; ajustamentos
referentes aos cidadios
estrangeiros e a consideracao
das bolsas e outros
instrumentos para calculo do
rendimento des candidatos.
Alteracdes a orgdnica do IHRU
relativas a prerrogativas de
fiscalizacdo. Integracdo na Lei
Organica do IHRU das
competéncias inerentes ao
OHARU (Criado pela Lei
10/2019).

|

L 12/2021, de 10 de marco
Altera DL 81/2020

Pandemia Covid-19

P 114-a/2021, de 27 de maio
Aprova os Estatutos do Instituto da
Habitacio e da Reabilitacdo Urbana,
|. P, atualizando a estrutura em
funcéo das novas competéncias (DL
81/2020 e DL 52/2020) e integrando
o OHARU (criado pela L 10/2019).
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3. ASPETOS METODOLOGICOS
3.1.FATORES CRITICOS QUE CONDICIONAM A AVALIAC}AO

Os aspetos que referenciamos atras tém implicagdes nos trabalhos desta avaliagao, a varios niveis.

Em primeiro lugar, ha um conjunto de alteragbes na gestdo (enquadramento na organica do IHRU
e da estrutura da equipa de gestdo) que ocorreram num momento muito préximo da data de
referéncia da avaliagao. Isto significa que a interagado da equipa de avaliagdo com a equipa do IHRU
se desdobrou, apelando para regras, procedimentos, prioridades e uma meméria do passado (ainda
que recente) e aquelas que resultaram da mudanca e estdo, atualmente, a vigorar. Ha um conjunto
de questbes colocadas pelo caderno de encargos que se referem, precisamente, a estes aspetos
da gestao, e cuja resposta deve reportar aos dois anos iniciais do programa, mas nao pode ignorar
as alteragdes entretanto ocorridas — sob pena de estar a pronunciar-se sobre aspetos que ja ndo
sdo pertinentes.

Em segundo lugar, e esta questdo afeta, sobretudo, a forma como se encaram as questbes
avaliativas relacionadas com os resultados alcangados pelo PAA, o contexto pandémico e o periodo
de arranque do programa obrigam a relativizar as respostas que podem, e devem, ser dadas. Neste
caso, a equipa de avaliagédo tentara ndo fazer uma leitura literal desses resultados e impactos
(embora nao possa deixar de os referir), mas aferir se a trajetdria registada & convergente com o
cumprimento desses objetivos. No fundo, admitir que, em certa medida, estes dois primeiros anos
corresponderam a criagdo do programa, a montagem dos seus instrumentos operacionais e ao teste
de solugdes e orientagdes, 0 que se traduziu num avangar mais lento do que as expectativas
inicialmente anunciadas deixavam antever.

Esta questao temporal, alias, afetou o trabalho de recolha de informagdo de uma forma mais
alargada. Esta é uma situacdo normal nos trabalhos de avaliagdo, em que ha sempre algum
desfasamento temporal como o que agora se regista, mas que aqui assume mais importancia devido
a particularidade deste periodo inicial do programa ter coincidido com o contexto pandémico e com
as alteragdes regulamentares e organizacionais que referimos. Para registo, referem-se os aspetos
mais relevantes:

= Nas entrevistas e painéis com os stakeholders externos é necessario ter especial atencéo
a perspetiva que é transmitida, ja afetada pelo periodo que, entretanto, ocorreu. Por vezes,
é dificil situar essas perspetivas no tempo adequado.

= Nos inquéritos aos candidatos e prestadores, devido a data de extragdo dos dados (e dos
enderegos) ser muito recente (final de janeiro de 2022), existe um nimero potencialmente
elevado de alteragdes de estado entretanto ocorridas desde junho de 2021 (por exemplo,
candidatos que estdo referidos, a meio do ano de 2019, como nio tendo contratos
celebrados e enquadrados, mas que, entretanto, ja os celebraram, etc.). A menos que os
préprios respondentes ao inquérito assinalem esse facto (como alguns fizeram), néo é
possivel saber em que medida essas alteragdes influenciam as respostas.

= Pela mesma razao deste desfasamento, na prépria anélise mais objetiva, a partir dos dados
da plataforma do arrendamento acessivel, registam-se algumas inconsisténcias, nem todas
facilmente corrigiveis. O estado de candidaturas, alojamentos e contratos agora
referenciado ndo corresponde, em muitos casos, ao do periodo em avaliagao, e o trabalho
de consolidagéo das bases, a partir dos ficheiros referentes a cada uma destas entidades e
das datas ali referenciadas, € bastante complexo e tem alguns vazios.

= A respeito da base de dados refira-se, ainda, um conjunto significativo de erros, que
resultam do seu carregamento manual pelos proprios candidatos e prestadores e sem que
tenham sido detetados e/ou corrigidos. Ha valores (por exemplo, de rendas e dimensdes de
alojamentos) que sao fora do normal e ha dados preenchidos com critérios distintos,
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incluindo campos em que alguns registos sédo numeéricos e outros de texto. Esta situagao
acarretou um tempo e um esfor¢go de analise bastante mais exigente do que o previsto e,
em muitos casos, a Unica solugdo foi a retirada desses dados da analise, num exercicio
quase caso a caso.

= Regista-se a indisponibilidade de elementos estruturados referentes a sua monitorizagao.
Esta componente do modelo de gestdo, que exige uma definigdo de indicadores e de
procedimentos e a produgao de relatorios analiticos, seria um precioso auxiliar da avaliacao,
desde logo porque teria resolvido antecipadamente o problema das inconsisténcias da base
de dados.

= Ao nivel operacional, regista-se, também, a dificuldade, e até impossibilidade, em obter uma
resposta favoravel de diversas entidades ao convite para participar em entrevistas ou
painéis de discussdo no admbito desta avaliagdo. O caso mais critico € o da Autoridade
Tributaria e Aduaneira (AT), que nao respondeu as diversas insisténcias para uma
entrevista. A AT € uma entidade envolvida na aplicagdo do programa, como refere o DL
68/2019, de 22 de maio, e, por ter sido objeto de varias referéncias por parte dos
stakeholders auscultados, esta escusa em participar € potencialmente penalizadora da
avaliagao.

3.2.A TEORIA DO PROGRAMA

No volume anexo a este relatério apresenta-se, de forma detalhada, a proposta de teoria do
programa (TdP), incorporando os contributos de um workshop inicial (24 de fevereiro de 2022) com
elementos que estiveram envolvidos na concecéo inicial do programa (do IHRU e Secretaria de
Estado da Habitacdo). Nesta seccéo faz-se uma breve abordagem a esta teoria e a sua utilidade
para a avaliagao.

O conhecimento do racional da programagéo permite reconstituir a forma como se espera que o
programa venha a contribuir para os objetivos que |he foram atribuidos. Este racional,
essencialmente, é o seguinte: para responder a determinadas necessidades, foram alocados meios
/recursos para desenvolver atividades que se vao traduzir em realizagdes. A concretizagao dessas
realizagbes leva a determinados resultados que irdo produzir ou contribuir para os impactos.

As realizagbes s&o imputaveis diretamente ao programa. Os resultados, em geral, também, embora
alguns resultem da articulagao-combinagao do programa com outros instrumentos de politica. Ao
nivel dos impactos, que sdo de mais longo prazo e abrangentes, sera necessario ter em conta a
forma como o programa influencia o contexto (neste caso, o mercado de arrendamento, em
particular, e habitacional em geral).

A teoria contém elementos “estruturais” (os meios, as atividades, as realiza¢des, os resultados e os
impactos) e elementos “dindmicos” (os mecanismos de combinacdo de meios em atividades, em
realizagdes, em resultados, etc.). Devem também ser identificados os principais fatores criticos do
processo e eventuais explicacbes rivais ou alternativas (que podem ser responsaveis pela
transformagéo, combinadas ou ndo com a agdo do programa). Estes elementos dindmicos sao
traduzidos por indicadores (qualitativos e quantitativos), medidos a partir de informagéo recolhida
através dos instrumentos de trabalho da avaliagdo (ver secgéo especifica no volume Anexo).

O encadeamento destes diversos niveis do quadro Idgico representa-se no esquema seguinte.
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Figura 4: Representacdo esquematica da Teoria do Programa
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3.3.FONTES E METODOS DE RECOLHA DE INFORMAGAO

Uma apresentagdo detalhada das ferramentas metodolédgicas utilizadas pode encontrar-se no
volume anexo a este relatério. De uma forma abreviada, foram as seguintes:

Reconstituicdo da Teoria do Programa — incluindo um workshop especifico, realizado em
24 de fevereiro de 2022, com representantes do IHRU e da Secretaria de Estado da
Habitagao.

Entrevistas semiestruturadas a entidades que participam na gestao — diversas entrevistas
individuais e coletivas com responsaveis do IHRU, bem como reunibes regulares com o
OHARU, para regulacédo do processo avaliativo e acesso a informagcédo e contactos. A
Autoridade Tributaria e Aduaneira, apesar de diversas solicitagdes, ndo se disponibilizou
para participar na avaliagéo.

Entrevistas semiestruturadas a entidades gestoras de programas municipais de renda
acessivel (CM Lisboa, Porto Vivo SRU e MatosinhosHabit EM).

Painéis de discussdo com representantes de entidades representativas dos principais
stakeholders do mercado imobiliario e de arrendamento:

o ALEP - Associagao do Alojamento Local em Portugal

AlL - Associagao de Inquilinos Lisbonenses

AICNP - Associagao dos Inquilinos e Condéminos do Norte de Portugal
APPII - Associagao Portuguesa de Promotores e Investidores Imobiliarios

APEMIP - Associagcdo dos Profissionais e Empresas de Mediagdo Imobiliaria de
Portugal

Outras entidades convidadas a participar, mas que nao responderam ou nao tiveram
possibilidade: ALP — Associagao Lisbonense de Proprietarios; ANP - Associagdo Nacional
de Proprietarios; ASMIP - Associacdo dos Mediadores do Imobiliario de Portugal.

Inquéritos por questionario — 4 inquéritos online a (indica-se o nivel de resposta obtido,
atendendo ao objetivo de garantir uma margem de erro de 5% para um intervalo de
confianca de 95%):

o Proprietarios de alojamentos registados na Plataforma do PAA com contrato
enquadrado no Programa (184 - 86% do objetivo; margem de erro, para 0 mesmo
intervalo de confianga, de 5,5%).

o Proprietarios de alojamentos registados na Plataforma do PAA sem contrato
enquadrado no Programa (170 - 64% do objetivo; margem de erro, para 0 mesmo
intervalo de confianca, de 6,5%).

o Candidatos registados na Plataforma do PAA com contrato enquadrado no
Programa (113 - 47% do objetivo; margem de erro, para 0 mesmo intervalo de
confianga, de 8,5%).

o Candidatos registados na Plataforma do PAA sem contrato enquadrado no
Programa (2.135 de candidatos sem contrato enquadrado no PAA - objetivo
suplantado).

Analise estatistica:

o Plataforma PAA (IHRU): indicadores selecionados pela equipa de avaliagéo a partir
dos campos da base de dados disponibilizados pelo IHRU. Ver volume anexo.

o Sistema Nacional de Estatistica (INE): inquérito as rendas de habitagéo, indice de
pregos da habitagdo, rendimento disponivel das familias, entre outros.

o O O O
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o Sistemas de informacdo dos programas municipais compativeis do Porto,
Matosinhos e Lisboa: indicadores recolhidos a partir dos pedidos efetuados pela
equipa de avaliagao.

o Estudos e indicadores de outras fontes (Confidencial Imobiliario, JLL, portais de
mediagao imobiliaria...)

= Analise documental (ver elementos bibliograficos no volume anexo a este relatorio).
o Legislagdo e documentos complementares (regulamentos, etc.);

o Estudos, artigos académicos e da comunicagdo social sobre arrendamento
habitacional e rendimentos das familias em Portugal;

Elementos de processos de candidatura ao PAA (para apoio aos estudos de caso);

o Outros relatérios e informacao disponiveis no IHRU, incluindo instrumentos de
gestao.

@)

o Comunicagdes oficiais, entrevistas e intervengbes publicas de responsaveis
técnicos e politicos.

= Anadlise de benchmarking (andlise comparativa do PAA com politicas e programas de
promoc¢ao do arrendamento acessivel, no contexto nacional e internacional — ver tabelas de
sintese no volume Anexo).

o PMC Lisboa Renda Segura, Porto Com Sentido e Matosinhos Casa Acessivel.

o Politicas e programas de promogao do arrendamento acessivel (EN affordable, FR
abordable, ES asequible) em 4 paises europeus, de geografia e politicas
habitacionais diversas: Franga, Espanha, Reino Unido, Italia.

= Estudos de caso, a partir de uma selegdo de cerca de uma dezena de contratos, com
entrevista aos técnicos do IHRU responsaveis pela analise de enquadramento, observagéao
de elementos documentais na plataforma do arrendamento acessivel, sistematizagéo de
indicadores da base de dados e entrevistas com alguns prestadores e candidatos-inquilinos.
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4. RESPOSTA AS QUESTOES DE AVALIAGAO?
4.1.PERTINENCIA E EFICACIA DO PROGRAMA

4.1.1. O Programa de Arrendamento Acessivel é uma intervencgao
publica pertinente?

A pertinéncia do PAA pode ser analisada de diversos prismas.
1. No quadro da politica de habitacdao

O PAA corporiza as orientagdes da NGPH e da Lei de Bases da Habitagéo (com coeréncia reforgada
apos a publicagédo do DL n.° 81/2020), tendo sido criado com o objetivo de garantir acesso a
habitagcdo condigna a todos os cidadaos que nao tém a ela acesso por via do mercado.

A NGPH foi concebida de forma integrada, desenhando solugdes O PAA é relevante para dar
especificas para dar resposta a cada um dos problemas/segmentos  resposta a segmentos de
identificados. Nesse sentido, o PAA é bastante relevante, por se dirigira  populagdo  da  classe
segmentos de populagédo da classe média-média baixa, um segmento ~ média-média baixa, mas,
com crescentes dificuldades no acesso a uma habitagdo de custo na fase inicial do

compativel com os seus rendimentos. programa, a articulagao
com outros instrumentos

de politica, fundamental
para aquele objetivo, nao
foi garantida.

Sendo uma pega relevante para responder a esse objetivo, ndo é o
unico, sendo essencial a sua articulagdo com outros instrumentos de
politica de habitagdo (apoios ao arrendamento, incremento da oferta
publica, regime da construgdo a custos controlados, etc.) e de reabilitagdo urbana. Esta articulagao
nao foi garantida na fase inicial do programa, mas foi, e esta a ser, progressivamente implementada
(ver QA3).

2. Na I6gica da resposta a um diagndstico de necessidades e falhas de mercado

Num sentido estrito, os avaliadores nao identificaram um estudo ou analise sistematica de
evidéncias que quantificassem as necessidades ou as falhas de mercado.

O diagnéstico de base que suporta o programa (e toda a NGPH) é, sobretudo, resultante da
verificacdo de tendéncias do mercado que, em especial nas principais cidades e zonas turisticas,
evidenciaram sinais inflacionistas muito fortes. Ao mesmo tempo, e devido a crise econémico-

financeira 2008-2012, as medidas assumidas no quadro da
Nao se identifica nenhum estudo  intervengéo da Troica (2011-2014) e ao fraco ritmo de crescimento
ou andlise sistematica de  gcondmico, as familias portuguesas perderam rendimento, e gerou-

diagnéstico de necessidades ou soA L ;
se mesmo uma dinamica de alarme social.
falhas de mercado. O PAA foi

desenhad tir  d 3 » . )
esenhado —a —partit 938 No entanto, algumas reflexdes e andlises desenvolvidas no periodo
verificagao de tendéncias

inflacionistas no mercado de JU€ antecedeu o lancamento da NGPH, em alguns contextos
arrendamento habitacional e do  territoriais especificos, contribuiram para identificar essas falhas de
reconhecimento da perda de Mercado, designadamente a reflexdo desenvolvida no ambito da
rendimento das familias. preparacao do Programa Renda Acessivel, do Municipio de Lisboa.
Estudos desenvolvidos para Tendo em conta a relevancia desta cidade no total nacional, os
Lisboa confirmaram aquele  trabalhos aqui desenvolvidos confirmam o diagnéstico “empirico”
diagnéstico “empirico”. que fundamentou o lancamento do PAA. Aquele programa

" Os dados relativos ao tratamento dos inquéritos encontram-se sistematizados no volume Anexo, que é parte integrante do
presente Relatorio. Para direta referenciagéo, indicam-se os numeros das tabelas onde se encontram os dados citados.
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municipal teve por base nao s6 toda a experiéncia do Municipio em programas de habitagéo
(incluindo o Programa de Renda Convencionada, criado em 2013, também dirigido a classe média)
mas igualmente um estudo da consultora GFK, de 2016, baseado num

inquérito, que estimava em mais de 25 mil fogos o potencial de procura  Entre 2017 e 2020, em
de habitagbes por familias de classe média em Lisboa, dos quais cerca  Portugal, as rendas

de 16 mil em regime de arrendamento®. cresceram 28% e os
rendimentos das familias

De uma forma indireta, comparando a evolugao dos niveis de rendimento ~ aPenas 9%.

dos portugueses com a evolugdo das rendas®, pode concluir-se que

estas evoluiram a um ritmo muito mais acelerado nos anos 2017-2020, colocando pressao sobre o
orcamento familiar e retirando capacidade as familias e individuos de menores rendimentos em
suportar os valores de mercado:

Tabela 2: Evolugdo comparativa de rendimentos e rendas habitacionais

Indicador Ano ---> | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Rendimentos disponiveis brutos dos particulares 100 104 109 nd
Ordenados e salarios 100 106 112 nd
Rendimento disponivel das familias 100 103 108 109
Valor mediano anual-das rendas p.o.r m? de novos contratos de 100 109 121 128
arrendamento de alojamentos familiares

Fonte: INE/PORDATA. Total nacional, base 2017=100.

Diversos stakeholders que foram auscultados no &mbito desta avaliagao, representando interesses
distintos no mercado, confirmaram que houve um processo de discussdo com a Secretaria de

Estado da Habitacdo que, em grande parte, se centrou na forma
Stakeholders  representando  como se poderia responder ao desafio da habitagdo para a classe
varias partes do mercado  meédia respeitando algumas opgdes politicas — privilegiar o
participaram no processo de  grrendamento em detrimento da propriedade e a reabilitacdo em
discussdo politica sobre a  jetrimento da construcdo nova. A existéncia deste processo de
resposta  ao desafio da  qion 550 nao significa, naturalmente, que esses agentes tenham
habitagao para a classe média, i n ~

transmitido que se revém na solugéo adotada (ou em alguns aspetos

reconhecendo a pertinéncia de . foi . A
uma resposta publica. dgz‘ig), mas sim que foi reconhecida a pertinéncia de uma resposta
publica.

8 O estudo da GFK (Procura potencial de habitagéo no concelho de Lisboa —margo de 2016) ¢ citado em varios documentos
da Camara Municipal de Lisboa. Para esta referéncia especifica, veja-se Programa Renda Acessivel: Caderno Técnico 1 —
Conceito, de novembro de 2019.

® Utilizando, para este efeito, alguns indicadores referentes ao periodo 2017-2020 publicados pelo INE. Para cada indicador
foi calculado um indice com base 2017=100 (primeiro ano em que o indicador das rendas foi disponibilizado).
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A importancia do PAA enquanto instrumento
para dar resposta a necessidades e falhas de
mercado € reconhecida igualmente pelos
inquiridos, candidatos e prestadores, incluindo
0Ss que nao celebraram contrato de
arrendamento no ambito do PAA (alias, entre os
candidatos, os que nao tém contrato atribuem
maior importancia ao programa do que 0s que
ja tém contrato, embora a diferenca ndo seja
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A maioria dos prestadores, mais expressiva entre os
que tém contrato enquadrado, considera o PAA muito
importante para conseguir estabilidade e seguranca no
arrendamento, aumentar a oferta e tornar mais atrativo
o mercado de arrendamento. A importancia do
programa para a redugao da carga fiscal e para permitir
que algumas familias tenham habitagdao acessivel é
reconhecida por mais de 4 em cada 5 prestadores com
contrato enquadrado.

expressiva). Entre os candidatos, com e sem contrato de arrendamento enquadrado no PAA, uma
larga maioria considera que o programa € muito importante para ter acesso a uma habitagao
adequada (56,6% dos candidatos com contrato e 65,4% dos candidatos sem contrato), para reduzir

Mais de metade dos
candidatos com contrato
inquiridos consideram o PAA
muito importante para ter
acesso a uma habitagao
adequada, reduzir as
despesas de habitagdo ou
conseguir estabilidade e
segurancga no arrendamento.
Entre os candidatos sem
contrato enquadrado, essa
proporcgao é cerca de 2/3.

as despesas de habitagédo (52,2% e 68,7%, respetivamente) e para
conseguir estabilidade e seguranga no arrendamento (58,4% e 68,3%,
respetivamente) (cf. Tabelas 39 e 64 do Anexo). Entre os prestadores,
sdo também maioritarios os que consideram que o PAA é muito
importante para conseguir estabilidade e seguranga no arrendamento
(60,6% e 51,8% e dos prestadores com e sem contrato enquadrado no
PAA), aumentar a oferta (62,2% e 52,9% dos prestadores com e sem
contrato) e tornar mais atrativo o mercado de arrendamento (67,7% e
57,1% e respetivamente). Os prestadores com contrato enquadrado
no ambito do PAA reconhecem, de forma ainda mais expressiva, a
importancia do programa para a redugéo da carga fiscal (83,3%) e para
permitir que algumas familias tenham habitacdo acessivel (85,0%) (cf.
Tabelas 89 e 113 do Anexo).

Os estudos de caso confirmam que alguns inquilinos ndo teriam resposta adequada no mercado
para obter uma habitagdo compativel com as suas exigéncias-necessidades. Isto verifica-se tanto
para jovens como para idosos, no centro ou na periferia das grandes cidades. No entanto, esta
resposta que o programa faculta ndo é independente de uma perspetiva de “responsabilidade social”
por parte dos senhorios. Ou seja, o que os estudos de caso revelam é que sao os senhorios que ja

estao predispostos a praticar rendas mais acessiveis, face a
situacao especifica dos candidatos (porque s&o conhecidos,
porque impera um critério de confianga, porque sao
compreensivos perante a capacidade financeira do
candidato...) que conseguem conciliar os beneficios do
programa de forma mais satisfatoéria.

Senhorios predispostos a praticar
rendas mais acessiveis (quando existe
confianga e/ou compreensdo face a
capacidade do inquilino) conciliam de
forma mais satisfatéria os beneficios do
PAA.

3. Foram consideradas alternativas para responder ao mesmo objetivo?

Nao foi possivel recolher evidéncias de que essas alternativas fossem analisadas de forma
sistematica, exceto na medida em que eram conhecidas propostas e iniciativas, no quadro nacional
e internacional, que terdo sido analisadas.

@ Arrendamento
Acessivel
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Entre essas alternativas (ou solugbes conjugadas) poderia considerar-se o prolongamento do
Mercado Social de Arrendamento (MSA), ou a sua compatibilizagdo no quadro do PAA. O MSA era
uma iniciativa que envolvia entidades publicas e instituigdes

financeiras com objetivos similares aos do PAA (langada em 2012  Néo foram recolhidas
e progressivamente encerrada até final de 2020). O PAA, tal como  evidéncias da analise
toda a NGPH, resulta de uma opcao de politica distinta no modelo,  sistematica de alternativas. Os
mas também focada na mobilizagdo de patriménio edificado ~ exemplos do Mercado Social de
privado, com menos enfoque nos proprietarios institucionais (mas ~ Arrendamento e de varias

~ . . A . experiéncias europeias de
nao os excluindo) e mais dirigida a prestadores privados. L
mobilizagdo de promotores-

. . s . prestadores de maior escala
Também o foco do programa (prestadores particulares individuais (inclusive no modelo build to

ou de pequena escala vs. promotores-prestadores de maior escala,  renf) foram identificados como
seguindo uma tendéncia que os stakeholders auscultados da referencias para o desenho do
esfera da oferta-mercado imobilidrio assinalam como relevante N0 PAA ou para a evolugio do
quadro europeu, incluindo o build to rent) e o maior ou menor  respetivo quadro legislativo.
protagonismo das entidades publicas na promogao de oferta (na

primeira versao do diploma do PAA com predominio do IHRU, mas mais alargado através do DL
81/2020) sado aspetos que foram referenciados ou podem ser identificados na evolugéo do quadro
legislativo. No entanto, a solugao em vigor acomoda todas estas opg¢des, dependendo apenas da
orientacao de gestdo seguida em cada momento.

4. Foi realizada uma anadlise da coeréncia do PAA com outras politicas e
instrumentos publicos de habitagcdo?

A coeréncia do PAA com outros instrumentos de Na NGPH sao explicitamente definidas, mas nao
politica resulta do facto de ter existido uma  ,ecessariamente colocadas em pratica, as
construgdo praticamente de raiz de uma politica  articulages do PAA com o Porta 65 Jovem, o
de habitacdo integrada. Apesar de complexa noS  Chave na Mao, o Reabilitar para Arrendar bem
objetivos e instrumentos, ha articulagbes como com os indicadores de precos e
explicitamente definidas (o que ndo quer dizer que  acessibilidade ao mercado de habitagao.

tenham sido postas em pratica, pelo menos no

periodo em avaliagdo, conforme resposta a QA3). Entre outras, refiram-se as que a propria RCM
50-A/2018 refere: o Porta 65 Jovem, o Chave na Mao, o Reabilitar para Arrendar e os indicadores
de precos e acessibilidade ao mercado de habitagao.

5. Foram definidas metas quantificadas para o PAA?

Devem distinguir-se as metas politicas daquelas que presidem a gestdo do programa. No
lancamento do PAA (final de junho de 2019), a Secretaria de Estado da Habitagdo afirmou
publicamente que a intengéo era que, no prazo de um a dois anos, 20% dos novos contratos de
arrendamento em Portugal fossem realizados no ambito do PAA. Em abril de 2018, o Ministro do
Ambiente (que tutelava o setor da habitagdo) anunciara, em entrevista a imprensa, a meta politica
de 100 mil casas no regime de arrendamento acessivel no prazo de uma década (cf. Referéncias
Bibliograficas no Anexo).

Foi afirmada a intengo (politica) de, no prazo Ja ao nivel d_g gestéo estlrgtégica, o IHRU n&o adotou
de um a dois anos, enquadrar no PAA 20% dos ~ Metas quantificadas explicitas, tendo em conta que o
novos contratos de arrendamento celebrados ~PAA € um regime de incentivos fiscais e de outros
em Portugal. Nio foram definidas metas beneficios oferecidos aos proprietarios-prestadores e
explicitas do ponto de vista estratégico, mas as familias, cuja eficacia resultara da geracdo de
séo fixados objetivos anuais de gestéo. dindmicas de ajustamento, em baixa, das rendas no

mercado. Nao obstante, foram previstas e adotadas
para o PAA metas de natureza operacional, que o IHRU define, anualmente, nos seus instrumentos
de gestao — planos e relatérios de atividades.

“-1H
=2RU

23

OBSERVATORIO
Q DA HABITACAO,
Arrendamento £ DA REABILITACAG URBANA

Acessivel OHARU



AVALIACAO EXTERNA DO hAhh
PROGRAMA DE ARRENDAMENTO A b A Quaternaire
ACESSIVEL A A B Portugal

4.1.2. Os resultados alcancados estdo em linha com os objetivos e
metas do Programa?

Esta questao situa-se ao nivel dos objetivos e metas definidos no DL n.° 68/2019, de 22 de maio,
atendendo a sua revisitagdo no quadro da teoria do programa. Nesta secgdo abordam-se os
resultados referentes ao objetivo central do programa e, na questéo seguinte (acerca dos contributos
do PAA para a NGPH), abordam-se os resultados alcangados a outros niveis, incluindo a articulagédo
com outros instrumentos.

1. Contributo para o objetivo de garantir o acesso a habitagcdo a todos os que nao
tém resposta por via do mercado

O PAA estava, em 30 de junho de 2021, abaixo do que podem considerar-se as expectativas
anunciadas no seu langamento. O numero de contratos submetidos (632 - tendo sido enquadrados
542, dos quais 90 ja terminados; e ainda 47 em andlise de enquadramento e 43 com decisdo de
ndo enquadramento, cf. Tabela 14 do Anexo), e mesmo o numero de imoveis disponibilizados na
plataforma (na data de referéncia eram 1.387, correspondendo a 517 com contratos enquadrados e
a 870 inscritos, mas sem contrato em vigor, cf. Tabela 9 do Anexo) ao longo desses dois anos, sao
baixos para poder considerar-se que o contributo do PAA para garantir acesso a habitagao a todos
0s que nao tém resposta por via do mercado é significativo.

Atendendo a uma base semestral de comparagao, o programa representou apenas 1,5% do numero
de novos contratos de arrendamento celebrados no pais (mais de 87 mil em 2021, quase 80 mil em
2020 e quase 73 mil em 2019, ou seja, cerca de 40 miI_p(?r Quantitativamente, o contributo do
semestre’®). Naturalmente, pode considerar-se que a maioria  paa para garantir acesso a
desses contratos tera sido celebrado por inquilinos que “tém  hapitagso a “todos os que nao tém
resposta por via do mercado”, mas a desproporcao € evidente €  resposta por via do mercado” nio é
os contratos celebrados no dambito do PAA n&o tém significado. significativo.

A mediana das rendas do total de novos contratos de arrendamento celebrados no pais cresceu
entre 2019 (5,32 €/m?) para 6,03 €/m? no segundo trimestre de 2021, mas com fortes variagdes
regionais''. A utilizagdo de indicadores médios ou medianos esconde, precisamente, a diversidade
territorial.

A tabela e os cartogramas seguintes tentam fazer essa andlise, para comparacao entre valores de
rendas de mercado e no PAA, atendendo aos valores para NUTS Ill e para municipios com 10 ou
mais contratos enquadrados no PAA (contratos ativos ou terminados, para residéncia permanente
em habitagdo completa). Nao se consideram municipios ou NUTS Ill com poucos contratos por falta
de representatividade estatistica dos valores referentes ao PAA. A comparagéo é feita com as
medianas das rendas de novos contratos de arrendamento em Portugal (INE) no periodo que inclui
0 2.° semestre 2019, o ano 2020 e o 1.° semestre 2021.

Com este detalhe, é visivel que os contratos com enquadramento no PAA tendem a baixar o valor
das rendas (embora apenas no Algarve e em Viseu D&o Lafdes se aproxime do limite de 20% abaixo
da mediana do mercado; nas areas metropolitanas e na Regido de Aveiro esta longe disso?).

0 INE: Estatisticas de Rendas da Habitac&o ao nivel local
https://www.ine.pt/xportal/xmain ?xpid=INE &xpgid=ine_indicadores&indOcorrCod=0009632&contexto=bd&selTab=tab2
" INE: Estatisticas de Rendas da Habitac&o ao nivel local

https://www.ine.pt/xportal/xmain ?xpid=INE &xpgid=ine_indicadores&indOcorrCod=0009631&contexto=bd&selTab=tab2.

2 A anomalia da Regi&o de Coimbra, onde os valores das rendas efetivas dos contratos enquadrados no PAA séo superiores
aos valores apresentados na estatistica INE, pode ser explicada pela consideracado, nesta analise, do valor mediano das
rendas por NUTS lll, o que introduz distor¢ées territoriais — a maioria dos contratos enquadrados situam-se no concelho de
Coimbra, onde a mediana de rendas do mercado é superior a da NUTS Ill Regido de Coimbra.
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Tabela 3: Valores (€/m?) medianos das rendas em contratos PAA e no mercado para
algumas NUTS Ill (2021)

PAA

NUTSIII Mediana N INE
AM Lisboa 8,04 352 8,44
AM Porto 5,65 85 6,03
Algarve 5,30 15 6,54
Regido de Aveiro 4,09 12 4,39
Regido de Coimbra 5,32 1 4,48
Viseu Dao Lafbes 2,47 10 3,57

Fontes: IHRU — Base de dados do PAA (30-06-2021) e INE - Renda mediana dos novos contratos de
arrendamento (média do periodo 2S 2019-1S 2021). Apenas NUTS IIl com 10 ou mais contratos ativos ou
terminados (485 contratos), para residéncia permanente em habitagdo completa, no PAA.

Pode ainda analisar-se com uma perspetiva mais fina, atendendo a valores por concelho (apenas
para concelhos com 10 ou mais contratos, mantendo os pressupostos anteriores).

Tabela 4: Valores (€/m?) medianos das rendas em contratos PAA e no mercado para alguns

municipios
PAA o
Concelho Mediana N INE Dif. %
Lisboa 10,07 165 11,62 13%
Porto 7,27 34 8,77 17%
Oeiras 7,73 29 10,10 23%
Sintra 5,83 26 7,07 18%
Amadora 7,68 23 8,65 11%
Loures 7,08 23 7,54 6%
Cascais 9,56 18 10,57 10%
Seixal 4,88 13 6,53 25%
Vila Nova de Gaia 5,03 13 6,45 22%
Maia 4,96 12 6,00 17%
Almada 5,94 11 8,09 27%
Matosinhos 6,51 11 7,65 15%
Vila Franca de Xira 5,25 11 6,66 21%

Fontes: IHRU — Base de dados do PAA (30-06-2021) e INE - Renda mediana dos novos contratos de
arrendamento (média do periodo 2S 2019-1S 2021). Apenas municipios com 10 ou mais contratos ativos ou
terminados (389 contratos), para residéncia permanente em habitagdo completa, no PAA.

A andlise territorial dos dados das rendas Provavelmente, uma analise ainda mais detalhada, por
medianas nos contratos PAA e no mercado  freguesia, daria um retrato ainda mais préoximo da
confirma que os valores contratados ao abrigo  realidade, confirmando que os contratos enquadrados
do programa estdo abaixo da referéncia de  no PAA dao um contributo para garantir o acesso a
mercado. habitagdo a um conjunto mais alargado de agregados,
Esta analise sugere, também, que quanto mais  Pelo efeito do abaixamento das rendas. No entanto, o
espacialmente desagregado for o calculo das  baixo numero de contratos celebrados ao abrigo do
medianas do mercado, mais evidente se torna  programa ndo permite que esse efeito seja significativo.
o efeito de abaixamento das rendas.

Os cartogramas das paginas seguintes representam os valores analisados.
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Figura 5: Rendas medianas dos contratos por NUTS Il
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Fonte: IHRU — Base de Dados do PAA (rendas de contratos em modalidade de habitagdo completa para
residéncia permanente) e INE -Renda mediana dos novos contratos de arrendamento (média dos valores
semestrais 2S 2019 a 1S 2021).
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Figura 6: Rendas medianas dos contratos para municipios da Area Metropolitana do Porto

. tv/

8 I Maia
g o
o o
L
ey /\/ v

LEGENDA

€/m2)

- Renda mediana PAA

Renda mediana INE

L

Vila Nova de Gaia

Concelhos com menos de 10 contratos

‘:I Limite do pais

5 Km

Fonte: IHRU — Base de Dados do PAA (rendas de contratos em modalidade de habitagdo completa para
residéncia permanente) e INE -Renda mediana dos novos contratos de arrendamento (média dos valores

semestrais 2S 2019 a 1S 2021).

Arrend @ oxsEmnon sty |
Azreesg ivqe|I“ e nto e E DA REABILITACAO URBANA ——— {U
27



AVALIACAO EXTERNA DO hAhh
PROGRAMA DE ARRENDAMENTO h A h Quaternaire
ACESSIVEL A A B Portugal

Figura 7: Rendas medianas dos contratos para municipios da Area Metropolitana de Lisboa
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Fonte: IHRU — Base de Dados do PAA (rendas de contratos em modalidade de habitagdo completa para
residéncia permanente) e INE -Renda mediana dos novos contratos de arrendamento (média dos valores
semestrais 2S 2019 a 1S 2021).
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Outros indicadores mostram, também, a mesma realidade: atendendo a procura direta do programa
(quase 26 mil candidatos inscritos) pode concluir-se que o PAA representava, dois anos apés o seu
inicio, uma resposta pouco expressiva. Os contratos celebrados correspondem a aproximadamente
2,4% da procura direta (candidatos inscritos); e os imoveis disponiveis

cobrem, potencialmente, cerca de 9% dessa procura). Os contratos enquadrados

correspondem apenas a 2,4%
dos candidatos inscritos,
sinalizando tratar-se de uma
resposta pouco expressiva.

Mas ndo é apenas quantitativamente que o efeito € moderado. Um
estudo de janeiro de 2020'3, baseado numa analise territorializada
das regras de acesso ao programa (rendas maximas e taxas de
esforgco) por confronto com os rendimentos das familias, aponta “limitagdes na adequacao do
programa a heterogeneidade  dos
territérios”, concluindo que “em grande
parte do territério, o PAA podera dar
resposta a uma camada relativamente
delimitada, mas significativa, da populagao
(cerca de 10%) com rendimentos
medianos. Contudo, nas areas sob maior
pressao urbanistica, esta camada reduz-
se para metade, passando a corresponder as camadas de rendimentos mais elevados”.

Uma analise territorializada das regras de acesso ao programa
por confronto com os rendimentos das familias (realizada em
2020) conclui que, embora o PAA possa dar resposta a uma
camada significativa da populagdo, nas areas sob maior
pressdo urbanistica esta camada reduz-se para metade,
passando a corresponder as camadas de rendimentos mais
elevados.

Se atendermos aos dados do programa (mantendo o critério de rendas e candidaturas em
modalidade de habitagdo completa para residéncia permanente), podem comparar-se o0s
indicadores de rendimento globais dos candidatos com os indicadores dos que celebraram contrato.

Tabela 5: Niveis de rendimento de candidatos inscritos no PAA

RMB RMB RMB RMB % com RMB < 4 x IAS
minimo maximo médio mediano 2021
Total de candidatos 210 € 5.333 € 1.185 € 998 € 82%
Candidatos com contrato | o ¢ 4673€ | 2152€ | 2001€ 35%
(ativo ou terminado)

Fonte: IHRU — Base de Dados do PAA (para candidatos e contratos em modalidade de habitacdo completa
para residéncia permanente). RMB: Rendimento Mensal Bruto.

IAS 2021: 438,81 € (Portaria n.° 27/2020, de 31 de janeiro). O valor de 4 x IAS é o limite de rendimento de
referéncia maximo para acesso ao Programa de Apoio ao Acesso a Habitagédo — 1.° Direito.

Com todas as reservas que a consideragao de estatisticas
descritivas (que s&o valores médios ou medianos) merece, os dados
confirmam a ideia de que o PAA esta a responder a uma procura que
corresponde aos candidatos de mais alto nivel de rendimento,
excluindo os de rendimento médio-baixo.

O PAA parece estar a
responder, essencialmente,

a procura pelos candidatos
de maiores rendimentos,
excluindo a classe média -
baixa.

Deve notar-se que esta exclusdo ocorre devido a dois fatores

principais. Um deles é observavel a partir da comparagcédo das rendas acessiveis dos candidatos
inscritos no programa (a mediana da renda maxima a que podem aceder é de 345 euros, sendo a
média de 409 euros) com as rendas maximas dos imoveis disponiveis (com os valores mediano de
582 euros e médio de 624 euros): ndo existe uma oferta no programa ajustada aos niveis de

3 Nuno Travasso, Aitor Varea Oro, Mariana Ribeiro de Almeida, Luisa Sousa Ribeiro: Acesso ao mercado de arrendamento
em Portugal — um retrato a partir do Programa de Arrendamento Acessivel. Revista Finisterra, LV (114), 2020. Centro de
Estudos Geograficos. Este estudo usa como objeto de analise um apartamento-tipo - um T2 de 95m?*
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rendimento mais baixos. A outra é a existéncia de um limite a
taxa de esforgo dos candidatos, especialmente o limite maximo
de 35%. Se este limite fosse aumentado (tendo em atencéo a
coeréncia de tal medida com a meta da NGPH de reduzir a
sobrecarga das familias com encargos no arrendamento
habitacional), permitir-se-ia 0 acesso de mais candidatos, mas,
tendo em conta a oferta disponivel, € duvidoso que o efeito
fosse significativo. Esta eventual medida poderia ser combinada com outra, sugerida por
prestadores auscultados que referiram nao ter celebrado alguns contratos que pretendiam (ou ndo
os ter conseguido enquadrar no programa) devido ao limite da taxa de esfor¢o do candidato: passar
para o senhorio alguma da responsabilidade em assumir a flexibilizagdo dos limites da taxa de
esforco.

O acesso dos candidatos de menor
rendimento é prejudicado pela falta
de oferta de imoéveis de rendas mais
baixas. A revisdo dos limites das
taxas de esforgo nao parece ser
uma solugao para este desvio.

Em linha com a percecdo que fica da analise das respostas de redagdo livre e comentarios
recolhidos no inquérito aos candidatos (sobretudo os candidatos inscritos que n&o celebraram
contrato enquadrado (cf. Tabelas 55/56, 69 e 71/72 do Anexo), estes dados indiciam também que
uma parte significativa dos candidatos ndo sao, efetivamente, o publico-alvo do PAA e poderiam,
eventualmente, encontrar resposta noutros instrumentos da NGPH,
como é o caso do programa 1.° Direito. Esta conclusdo aponta para
a necessidade de melhorar alguns aspetos na operacionalizagao do
programa: a comunicagao junto dos candidatos, promovendo melhor
informagéo e maior focagem; uma triagem e uma informagao mais
ativa, que permita reencaminhar estes candidatos para outros
instrumentos de apoio (nacionais ou municipais).

Uma parte significativa dos
candidatos nao corresponde
ao publico-alvo do programa,
devendo ser reencaminhado
para outros instrumentos
publicos de apoio a habitagao.

Esta leitura confirma a perce¢do que os candidatos-
inquilinos que celebraram contratos enquadrados no PAA
tém: embora 89,4% dos respondentes reconhegam que o
valor da renda esta “abaixo do mercado”, apenas 39,8%
consideram que esta “claramente abaixo” e os restantes
49,6% referem que esta “ligeiramente abaixo” (cf. Tabela
38 do Anexo). Quando consideramos os candidatos sem
contrato de arrendamento enquadrado no PAA esta ideia
fica mais marcada: 45,6% considera que os valores
maximos de renda fixados pelo PAA no seu municipio nao
estéo abaixo dos valores praticados pelo mercado livre (cf.
Tabela 63 do Anexo).

Embora 9 em cada 10 candidatos com
contratos PAA reconhegcam que os valores
das rendas PAA sao inferiores aos do
mercado livre, apenas 4 em cada 10
consideram que estdo claramente abaixo.
Entre os candidatos sem contrato a
perspetiva € menos positiva: quase metade
considera que os valores maximos de
renda do PAA ndo estido abaixo do
mercado.

Na mesma linha, sdo minoritarios os candidatos com contrato que revelam satisfacéo (resposta 4 e
5 na escala de 1 a 5) com o valor da renda (40,7%), embora os inquilinos efetivamente insatisfeitos
(resposta 1 e 2 naquela escala) sejam relativamente pouco expressivos (23,0%), sendo em maior
ndmero os que manifestam uma posicéo neutra (34%, resposta 3) (cf. Tabela 37 do Anexo). Ja a
maioria dos senhorios com contrato enquadrado esta satisfeita com a renda contratada (58,3%) (cf.
Tabela 88 do Anexo).

A entidade gestora mantém uma perspetiva otimista para o futuro, baseada na abordagem que foi
adotada a partir do final do que pode chamar-se “periodo

Enquanto o IHRU mantém uma N ~ - .
preparatério”, em que a gestéo se centrou em aspetos organizativos

perspetiva de progressdao do

PAA otimista, os stakeholders
externos consideram os
resultados alcangados muito
limitados e sdo bastante
pessimistas auanto ao futuro.

€ operacionais.

Pelo contrario, os stakeholders externos auscultados convergem na
apreciagao acerca dos resultados ja alcangados (muito limitados) e
sdo bastante pessimistas quanto ao futuro (a menos que exista uma
inflexdo de politica, a varios niveis), seja porque consideram que o

programa deveria ter uma orientagdo mais decisiva para o mercado da promog¢ao imobiliaria e com
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maior enfoque na construgdo nova ou seja porque perspetivam uma evolugéo do contexto social e
econémico muito desfavoravel, do lado dos custos de producado de habitacdo e do lado dos
rendimentos das familias.

2. Contextualizacado dos resultados

Os resultados alcangados foram condicionados, em grande medida, por fatores associados ao
periodo temporal a que reporta a avaliagéo.

Este periodo corresponde aos dois anos apés o langamento do programa, ou seja, a uma fase de
montagem da estrutura de gestdo e em que os instrumentos de trabalho do programa
(designadamente a plataforma do PAA) estavam ainda em ajustamento. Tratando-se de um
instrumento de politica com contornos inovadores, deve reconhecer-se que este foi também um

periodo de teste, aprendizagem e aperfeicoamento. .
Fatores condicionantes dos

resultados alcangados pelo PAA:
i) tratar-se de um periodo de
montagem da estrutura de gestdo

Acresce que, no decurso do periodo de avaliagao (final de 2020),
os instrumentos da NGPH e a organica do IHRU foram
modificados e adaptados a Lei de Bases da Habitagéo, através de ajustamento dos
do (DL 81/2020), culminando este processo na aprovagao doS  jnstrumentos de  trabalho;
novos Estatutos do IHRU (maio de 2021). Isto significa que 0 i) alteragbes no modelo de
proprio modelo de governacao e gestdo do programa apenas  governagio (modificagées nos

estabilizou ja no final do periodo em avaliagao. instrumentos da NGPH e na
organica do IHRU;
Paralelamente, este periodo foi fortemente marcado pela i) crise pandémica e respetivos

pandemia de Covid-19, declarada em margo de 2020 (quando o  impactos na atividade social e
PAA estava em execugdo havia pouco mais de um semestre), ~ €conomica.

que conduziu a sucessivos confinamentos e condicionamentos a

atividade social e econdmica, inclusivamente a suspenséo dos despejos, denuncias e oposi¢cdes a
renovacgdo dos contratos de arrendamento. Para além das dificuldades acrescidas no acesso a
informagéo, no contacto entre os diversos atores, nas visitas a iméveis — os constrangimentos nos
contactos presenciais estenderam-se a outras formas de contacto, designadamente por telefone e
varias plataformas, menos experienciadas e/ou mais congestionadas -, a instabilidade social e a
incerteza quanto ao futuro terdo influenciado de muitas formas a percecao e a recetividade ao
programa, tanto no que respeita a prestadores (proprietarios-senhorios) como as familias e
estudantes — perda de rendimentos, redugado da mobilidade residencial, interrupcéo de atividades
letivas, instabilidade nos mercados imobiliarios, etc.

Por outro lado, a oferta de alojamentos disponiveis para enquadramento no PAA proveniente do
alojamento local (AL), que se esperava ampliar significativamente face aos impactos da crise
pandémica na atividade turistica, revelou ser de tipologia-funcionalidade pouco adequada ao
arrendamento para residéncia habitual, pelo que o resultado da sua conversao em arrendamento
de média-longa duragéo foi muito pouco expressivo. A experiéncia do municipio de Lisboa, que
dispunha de diversos alojamentos provenientes do AL e ndo conseguia coloca-los em

subarrendamento (no quadro do seu programa de Renda
Caracteristicas tipolégico-funcionais do  Acessivel), por inadequacgéo as exigéncias funcionais das
AL revelaram-se pouco adequadas para  familias, € bem ilustrativo. O inquérito realizado no ambito
residéncia habitual. O resultado da sua  desta avaliagdo revela que apenas 2% dos imoveis com

conversdo para arrendamento acessivel  contrato enquadrado vém do alojamento local (cf. Tabela 75
foi muito pouco expressivo. do Anexo)
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3. Esses resultados estao em linha com as metas?

Mesmo tendo em conta a natureza dinamica (mas passiva) do programa e que 0S programas
municipais compativeis (ou outros) poderiam ampliar a intervengdo publica no arrendamento

acessivel; ou ainda que a (inesperada) crise pandémica introduziu uma
disrupgdo em toda a sociedade e economia, estamos longe do objetivo
politico que referimos e numa trajetéria que nao projeta que se atinja

Os resultados e a sua
evolugao estio muito
longe de permitirem que se

essa meta (sdo assinados cerca de 80 mil novos contratos de atinja a meta politica
arrendamento, por ano, em Portugal; aquela meta corresponderia @  (estabelecida em 2019) de
enquadrar no PAA 16 mil novos contratos de arrendamento, por ano). 20% dos contratos.

No periodo em analise houve uma
tendéncia de crescimento da
adesdo ao PAA para além da
melhoria dos mecanismos de
gestdo e da experimentagdao de
estratégias de intervengao que lhe
conferem maior potencial
dinamizador.

Numa leitura mais qualitativa, pode dizer-se que o periodo em
analise permitiu melhorar os mecanismos de gestédo, caminhar no
sentido de dar a plataforma do arrendamento acessivel uma
natureza mais proativa, bem como ensaiar outras estratégias de
intervengao (designadamente mobilizando patriménio publico ou
estudando parcerias publico-privadas para o arrendamento
acessivel), aumentando a capacidade dinamizadora do PAA.

N&o obstante o baixo numero de contratos de arrendamento enquadrados, os indicadores apontam
para uma tendéncia de evolugéo positiva dos resultados, no sentido do crescimento da adeséo ao
PAA, embora com oscilagdes, entre as quais uma quebra no 2.° trimestre de 2021.

Figura 8: Contratos ativos, submetidos e terminados, segundo a data de submissao
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Fonte: IHRU, Base de dados do Programa Arrendamento Acessivel.

A confirmacao de uma tendéncia de crescimento é encarada, pela entidade gestora, como o objetivo
principal no curto-prazo, independentemente de objetivos mais ambiciosos e de mais de longo
prazo, do programa e da NGPH. No entanto, uma evolugéo favoravel com significado apenas sera
possivel se se verificarem grandes “saltos” que consigam

introduzir uma verdadeira rutura em relacdo a dindmica
registada, ndo sé no periodo em avaliagdo, mas também nos
meses que lhe sucederam, até ao presente. Sublinhe-se que
o atual contexto, de guerra e de crescimento da inflagao, nao

Uma evolugao favoravel e expressiva
do PAA implica uma rutura em
relagcdao a evolugao passada. Apesar
de ultrapassados os principais
constrangimentos da pandemia, o

sera o mais favoravel a essa evolugédo positiva que ficara,  contexto de guerra e de inflagdo nio

nessa medida, muito limitada.
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O programa correspondeu a uma nova perspetiva de resposta a classe média, que pressupde um
processo de “mudanca cultural”, pelo que nao seria expectavel que uma politica deste tipo, assente
no arrendamento habitacional, tivesse resultados expressivos num curto-prazo. Com efeito,
excluindo o Mercado Social de Arrendamento (instrumento com

PAA pressupde uma “mudang¢a

cultural”

valorizagdo do mercado de
arrendamento habitacional.

no sentido da

objetivo semelhante, mas com expressao muito reduzida), a politica
de habitagdo dirigida a este segmento assentara até entdo na
bonificagao de juros do crédito bancario, numa l6gica completamente
distinta, orientada para a aquisigéo.

Embora o workshop acerca da TdP convergisse no sentido de considerar que o foco inicial principal
do programa tenham sido os imoveis propriedade de prestadores individuais, a legislagdo preveé,
desde o inicio, outras opgdes e os mecanismos de “angariagdo” de imoveis para o programa tém
vindo a diversificar-se. A mobilizagdo de patrimoénio publico, seja do IHRU, dos municipios ou de
outras entidades, favorecida por alteragdes legislativas, parece poder vir a tornar-se mais relevante.

Ja na fase final do periodo em avaliagao se identificavam alguns sinais de uma evolugéo da dinamica
de mobilizagéo de fogos pelas seguintes vias:

Reforgo do stock de oferta publica (particularmente, propriedade do IHRU);

Aperfeicoamento dos programas municipais de arrendamento acessivel ja existentes e a
criagdo de novos programas, ampliando os mecanismos de resposta local. Varios
municipios tém manifestado interesse e alguns estdo ja a trabalhar na preparagao de

programas proprios de arrendamento acessivel.

Crescente interesse de promotores imobiliarios e o
envolvimento dos municipios no desenvolvimento de
projetos build to rent. Alias, o interesse de promotores e
de fundos de investimento no segmento do arrendamento
acessivel manifestou-se desde a apresentagdo do
programa, nomeadamente, nos certames do setor
imobiliario em que o IHRU esteve presente. No entanto, a
atratividade deste mercado parece ser condicionada, para
investidores estrangeiros e nacionais, pelo contexto de
imprevisibilidade/instabilidade legislativa associada ao
arrendamento urbano e de elevada carga fiscal associada
ao setor da construgéo.

Embora inicialmente o PAA se
tenha focado nos imoéveis de
prestadores individuais, houve
sinais de diversificagdo das
opgoes de mobilizagdo de fogos:
reforco do stock de oferta
publica; aperfeicoamento dos
programas municipais de
arrendamento acessivel (e
criagdo de novos programas);
crescente interesse de
promotores no build to rent.

A recente alteragdo do regime da Habitagdo a Custos Controlados (HCC) ocorrida em 2021 pode
criar um fator adicional de dinamizagédo da produgéo de habitagdo para arrendamento acessivel,
favorecendo a adesao de promotores privados.

Diversificagdo de solugdes e

ganhos
ampliar

os resultados do PAA.

de escala podem
mais expressivamente

forma mais expressiva.

4. Como esta a ser concretizada a teoria do programa?

Atualmente, a diversificagdo de solu¢cdes e os ganhos de escala,
conjugando vertentes de intervencédo publica e privada, sdo a
principal aposta da equipa de gestdo do PAA o que pode vir a
ampliar os resultados do programa num médio-longo prazo e de

A andlise de indicadores associados a TdP, que é sintetizada na secg¢éo 3.3 do volume anexo a este
relatério indicia que:

4 Conforme referido nas entrevistas de auscultagéo de entidades do setor imobiliario.
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as atividades foram desenvolvidas de forma
satisfatoria, excetuando aspetos mais proativos,
relacionados com a incapacidade de a plataforma
promover o encontro da oferta com a procura, de
nao ter ocorrido uma significativa diversificacao de
modelos (habitagdo completa x parte de habitagdo
X residéncia temporaria para estudantes x
habitacdo publica para arrendamento acessivel),
de né&o ter sido realizada uma monitorizagao

h h B Portugal

As atividades definidas na TdP foram
desenvolvidas de forma satisfatoria,
excetuando algumas relacionadas com a
promocédo ativa do match entre oferta e
procura (via plataforma), a baixa
diversificagdo de modelos de habitagao
parcial ou para estudantes, a auséncia de
monitorizacao estruturada e a auséncia de
oferta para o segmento médio-baixo de
rendimentos.

estruturada ou de as rendas praticadas serem
ainda relativamente elevadas para a capacidade dos candidatos de rendimentos mais
moderados (embora elegiveis) ao programa.

= este quadro conduziu a uma concretizagdo em realiza¢des abaixo das expectativas. Embora
as rendas praticadas estejam abaixo dos valores “de
mercado” e tenham aumentado os niveis de
transparéncia deste, o numero de contratos é reduzido e
concentrado nas regides metropolitanas, especialmente
na AM Lisboa, nao contribuindo significativamente para
a diversificagdo e aumento da possibilidade de escolha.

Embora as rendas praticadas
estejam abaixo dos valores ‘“de
mercado”, o nimero de contratos é
reduzido e concentrado nas regides
metropolitanas, especialmente na
AM Lisboa.

= Quanto aos resultados alcangados,
pode dizer-se que  resultam
diretamente do pequeno numero de
contratos realizados, continuando a
verificar-se uma tendéncia de
mercado em que as rendas crescem a ritmo superior ao do rendimento das familias. No
entanto, consolida-se um elevado nivel de satisfagao e a percecgao, entre os prestadores,
de que os beneficios de adesao ao programa séao reais.

4.1.3.

Numa perspetiva direta, a resposta a esta questdo nao é positiva: o programa esta abaixo das
expectativas, seja atendendo ao seu impacto quantitativo, seja no contributo para algumas
dimensdes mais qualitativas da NGPH.

O crescimento das rendas a ritmo superior ao dos
rendimentos persiste, mas consolida-se a satisfacdo e a
percecao, entre os prestadores, de que os beneficios de
adesdo ao programa sao atrativos.

O Programa tem contribuido para a concretizagcao da NGPH?

Ha, no entanto, um aspeto em que se pode assinalar uma perspetiva mais positiva: os primeiros
anos de implementacao do PAA foram um laboratério de experimentacgao de solugbes 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 adesdo. O conjunto de ajustamentos que estéo
em curso (muitos deles ja iniciados no periodo em avaliagcéo) seréo facilitadores dessa trajetéria.

1. Para que dimensées da NGPH é esperado um contributo do PAA?

A RCM n.° 50-A/2018, de 2 de maio, define que o contributo central do PAA se situa no quadro do
objetivo da NGPH de garantir o acesso a habitagdo a todos os que ndo tém resposta por via do
mercado. O contributo para este objetivo é
analisado a partir dos resultados alcangados
pelo programa, na questéo anterior.

O PAA deve contribuir para o objetivo da NGPH de
garantir o acesso a habitacdo a todos os que nao tém
resposta por via do mercado. Deve também contribuir
para melhorar as oportunidades de escolha habitacional.
Para otimizar os resultados, o PAA deve articular-se com
outros instrumentos de politica.

De acordo com a teoria do programa que foi
adotada, deve esperar-se também um
contributo para o objetivo de melhorar as
oportunidades de escolha habitacional, que podera verificar-se na 6tica da modalidade (compra vs
arrendamento), das opg¢des tipoldgicas e da mobilidade territorial.
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Atendendo ao caracter integrado da NGPH, o PAA deve articular-se com outros instrumentos de
politica para otimizar os resultados. Os principais instrumentos referidos na legislacdo sédo os
programas Chave na M&o, Reabilitar para Arrendar, Porta 65 Jovem e os programas municipais
compativeis. Ha, também, uma forte relagdo com a produgao-disponibilizacdo de indicadores de
precos e acessibilidade habitacional (cf. 5-d da RCM n.° 50-A 2018), j& que esta informacao é
essencial para a monitorizagao da adequacao dos limiares de elegibilidade do préprio programa.

2. Contributo para o objetivo de garantir o acesso a habitagdo a todos os que ndo
tém resposta por via do mercado

No abrangente edificio da NGPH, este é o contributo central do PAA. A questao ja foi abordada e
contextualizada na secgao anterior.

O contributo resultara do cumprimento do papel do programa: promover a celebragéo de contratos
de arrendamento enquadrados no regime do arrendamento acessivel. Se ndo houver contratos em
numero significativo, dificilmente se podera afirmar que o Programa
significativo de contratos, seré est_é1 a gerar resultados e a contribuir para os ,quetivos de p_oll'tica
dificil afirmar que o PAA esta a  G€finidos ou para resolver o problema especifico das familias de
gerar resultados e a contribuir  '€ndimento intermeédio, que néo tém acesso a habitagéo por via do
para os objetivos de politica. mercado.

Nao havendo um numero

Como concluimos atras, o contributo do PAA para a NGPH foi, no periodo em avaliagéo,
quantitativamente pouco significativo, qualitativamente limitado e pouco articulado com outros
instrumentos (ver topicos seguintes). Em contrapartida,
pode- .consic_ierarjse que a base organ_iza(_:ional QUE  pAA para a NGPH foi quantitativamente
permitira a dinamizag&o do programa (que ja vinha sendo  pouco  significativo,  qualitativamente
implementada na fase final do periodo em avaliagdo), que limitado e pouco articulado com outros
foi o foco central da gestdo no periodo inicial, estd instrumentos.

construida.

No periodo em avaliagao, o contributo do

3. Contributo para o objetivo de melhorar as oportunidades de escolha habitacional

Pode identificar-se algum contributo do programa para este objetivo, sobretudo ao nivel da
mobilidade territorial, deixando antever que, caso o numero de contratos cresga de forma
significativa, havera um efeito relevante.

Arrendamento vs aquisigéo de habitagdo propria

Esta leitura ndo se pretende de natureza quantitativa, mas apenas de aferigdo sobre a eventual
influéncia que o PAA tem na decisao das familias. Atendendo aos
dados do inquérito aos candidatos com contratos assinados, essa
influéncia é residual. Menos de 3% dos inquiridos declarou que,
caso nao tivesse celebrado o contrato, consideraria adquirir uma
habitacdo, com ou sem crédito bancario (cf. Tabela 31 do Anexo).

Ainfluéncia do PAA na opgéao das
familias pelo arrendamento em
detrimentos da aquisicao de
habitagao proépria é residual.
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Diversidade de modelos e tipologias

O PAA permite celebrar contratos de arrendamento da totalidade ou apenas parte de habitagdes,
bem como estender o regime de beneficios fiscais aos contratos de arrendamento a estudantes.

A quase totalidade dos alojamentos
registados e dos candidatos
inscritos referem-se a oferta e
procura de residéncia permanente
em habitacao completa. A
modalidade parte de casa e o
arrendamento a estudantes do
ensino superior sao residuais.

A analise da base de dados dos alojamentos inscritos revela que
quase 98% sao habitagdes completas (cf. Tabela 11 do Anexo)'®
Estes valores correspondem, grosso modo, a procura. 99% dos
candidatos inscritos procuram habitagdo permanente € a mesma
propor¢ao pretende uma habitagdo completa; apenas 1% é
estudante e também 1% procura parte de habitagao. (cf. Tabelas
6 e 7 do Anexo).

Quanto as tipologias, 24% dos fogos inscritos sao T0/T1,48% T2,  Menos de 1/4 dos alojamentos é
24% T3, e 5% T4+ (cf. Tabela 13 do Anexo). Neste caso, pode  T0ouT1, emboraa tipologia mais
identificar-se um certo desajustamento face a procura: quase 50%  Procurada seja T1 (metade dos
dos candidatos procuram T1, 27% T2, 14% T3 e 9% T4+ (cf. ~ candidatos).

Tabela 8 do Anexo).

Mobilidade territorial

Quanto a distribuicdo territorial, ha uma forte concentragdo da

Concentragdo da oferta nas

oferta nas areas do litoral, com predominio claro da AM Lisboa,  sreas do  litoral, com
onde estdo praticamente 3/5 da oferta (60,1%). Na regi@o  predominio da AM Lisboa e
metropolitana do Porto (AM Porto e a conurbagao urbana do litoral pouca representatividade de
Norte-Centro formada pelas NUTS Ill do Ave, do Cavado e da municipios do interior do pais e
Regiéo de Aveiro,) estdo 22%. Em territdrios claramente do interior ~ do Algarve.
do pais'® ha apenas 4,1% da oferta e no Algarve 5,1% (cf. Tabela

10 do Anexo). Os dados da base do IHRU né&o registam o local de
A maioria esmagadora dos  residéncia dos candidatos, mas as respostas aos inquéritos
candidatos inquiridos reside  realizados revelam que 71,1% dos candidatos sem contrato residem
na AM Lisboa, seguindo-se a  ng AM Lisboa e 14,7% na AM Porto e conurbagio envolvente
AM  Porto e conurbagdo  (Regizo de Aveiro, Cavado e Ave) e menos de 5% residem em NUTS

envolvente. Menos de 5%
residem em NUTS IlIl do
interior.

Il do interior (cf. Tabela 50 do Anexo). Nos candidatos com contrato
a situagao € ainda mais extremada: 72,6% na AM Lisboa, 19,5% na

AM Porto, Cavado e R. Aveiro; os candidatos residentes em NUTS
[l do interior s&o menos de 4% do total (cf. Tabela 24 do Anexo).

No caso dos contratos, o panorama € equivalente: 69% dos
contratos na base de dados sao para imoéveis na AM Lisboa e
20% na regido metropolitana no norte litoral (incluindo a AM

Quase 70% dos contratos
enquadrados sao para iméveis na AM
Lisboa e 20% na regido metropolitana

Porto, que tem 16% do total de contratos, Cavado, Ave € o norte litoral. As NUTS Il interiores
Regiao de Aveiro). As NUTS Il interiores tém menos de 5%  tém menos de 5% dos contratos.
dos contratos (Cf. Tabela 16 do Anexo).

S Uma exploragdo mais detalhada da base de dados permite concluir que, destes, 95% s&o apartamentos (ou parte de

apartamentos) e 5% moradias (ou parte).

'6 Neste relatorio, o conceito de “interior” abrange as NUTS lll do Alto Tamega, Douro, Terras de Tras-os-Montes, Viseu Dao
Lafdes, Beira Baixa, Médio Tejo, Beiras e Serra da Estrela, Baixo Alentejo, Alto Alentejo e Alentejo Central.
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O PAA teve algum efeito em termos de mobilidade territorial, como mostra o inquérito aos inquilinos
com contrato celebrado ao abrigo do programa (cf. Tabelas 28, 29, 30 e 31 do Anexo): 18% declarou
que apresentou uma candidatura porque tinha necessidade
de mudar de regido de residéncia (por motivos de trabalho,
proporgao representativa (1 em cada edu_cagéo ou outros); 28% dp ,tgtal de inquilinos mudou,
5) recorreu ao programa porque Sfetivamente, para outro municipio; destes, cerca de 22%
necessitava de mudar de area de Mudaram devido a oportunidade que o programa gerou; e
residéncia, tendo cerca de 1/3 deles  12%, caso nao tivesse apoio do programa, tentaria arrendar
atingido o objetivo. No entanto, este  num concelho diferente do desejado.

efeito na mobilidade residencial é

restrito a territérios de proximidade. No entanto, tendo em conta os padroes de distribuicdo

territorial da oferta e dos contratos (de acordo com a base de

dados do PAA) e da procura (estimada a partir dos inquéritos realizados), este efeito na mobilidade
é restrito a territorios de proximidade. Também, como se vera no ponto seguinte, ndo foi mobilizada
ativamente a articulacdo do PAA com o programa Chave na M&o, cujo objetivo era duplo: promover
a mobilidade de residentes para areas de baixa densidade/ do pais e libertar iméveis para
arrendamento em areas de forte pressao urbana (através do PAA).

O inquérito realizado revela que, entre
os inquilinos com contrato PAA, uma

4. Articulagdo com outros instrumentos de politica no quadro da NGPH

A RCM n.° 50-A/2018, de 2 de maio, refere, explicitamente, que o PAA se articula com outros
instrumentos. A este respeito, a avaliagdo conclui que ndo houve, no periodo em avaliagao,
convergéncia destes instrumentos.

Ha um caso especial, o da articulagéo entre o programa “nacional” €  Excluindo a articulagio com
0s programas municipais compativeis, tal como definidos no DL  os programas municipais
68/2019, de 22 de maio. Neste periodo, apenas os municipios de  compativeis, no periodo em
Lisboa, Porto e Matosinhos aprovaram programas deste tipo, cuja  avaliagdo, ndo  houve
compatibilidade, a excegdo do programa de Lisboa, foi verificada pela  convergéncia entre o PAA e
entidade gestora do PAA (o IHRU). Estes programas representam,  ©outros instrumentos de
nos dois anos em andlise, cerca de meia centena de contratos de  Pelitica de habitaggo.
arrendamento (valor aproximado relativo apenas aos programas do Porto e Matosinhos, pois os
contratos do programa Lisboa Renda Segura nédo sao registados na plataforma e ndo constam da
base de dados do PAA), o que € um acréscimo relativo significativo. Destes contratos, apenas um
foi assinado ao abrigo do programa Matosinhos Casa Acessivel.

Quanto a articulagdo com o Porta 65 Jovem, ndo ha, no periodo em analise, uma compatibilizacao,
mas ha evidéncias de que a questdo se manteve no centro do processo de decisdo-gestao,
culminando numa alteragéo legislativa proposta ja em 2022 (na lei do orcamento de Estado) que
altera o limite maximo de renda admissivel para apoio nesse programa, que passa a ser igual ao
limite do PAA. Isso permitirda combinar os dois instrumentos, permitindo a muitos candidatos um
maior leque de opgdes no ambito do PAA.

Ja no que respeita ao programa Chave na Mao (programa de mobilidade = Ndo  se  encontram
habitacional para a coes&o territorial), o objetivo seria a angariagdo de  evidéncias da procura
iméveis em areas de forte pressdo urbana para disponibilizacdo no PAA.  Por parte de prestadores
N&o foram encontradas evidéncias de iniciativa ou de procura por parte de :z ?rzée‘::it;vi::;gz":if
prestadores neste sentido. O programa foi aprovado pela RCM n.° em areas de forté
57/2018, regulamentado pelo Regulamento n.? 423/2020, de 20 de abril,  , osc50, no quadro da
que fixou um prazo de vigéncia de 24 meses, ndo se tendo registado  aticulagio com o

adesao através de formalizagdo de candidaturas no periodo em avaliagéo. programa Chave na Mo.

O regime da Habitacdo a Custos Controlados (que foi alterado pela Portaria n.° 65/2019, de 19 de
fevereiro, prevendo o alargamento do ambito deste regime a reabilitacao e o reforgo da solugéo da
promocao para arrendamento acessivel) e, ainda, o programa Reabilitar para Arrendar, séo
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instrumentos de grande importancia para o financiamento
de oferta para arrendamento. Embora, no periodo em
andlise, nao haja evidéncia de mobilizagdo conjunta
destes instrumentos, pode antecipar-se que, face a uma
diversificagdo de modelos de intervencéo e dinamizacgao
do mercado enquadrada no arrendamento acessivel, eles
venham a ganhar centralidade efetiva.

Atendendo as consideragbes desenvolvidas na secgao 4.1.2, acerca dos niveis de rendimento dos
candidatos e da falta de resposta, no PAA, aos de rendimento mais baixo, deve também concluir-
se que a articulagdo com o programa 1.° Direito pode ser muito relevante, promovendo-a,
designadamente, através de comunicacdo-informagdo mais eficaz e dirigida as familias e aos
candidatos e da colaboragdo com os municipios no ambito das

respetivas estratégias locais de habitacdo. Note-se que, para além
da condi¢cdo econdmica, os inquéritos realizados no ambito desta
avaliagdo revelam que ha candidatos que se encontram em
condi¢gdes habitacionais indignas, na acec¢do do Decreto-Lei n.°
37/2018 (diploma que criou o 1.° Direito - Programa de Apoio ao

O programa 1.° Direito pode ser
relevante na resposta a familias
de menores rendimentos que,
embora elegiveis, nao tém
encontrado habitagao por via do
PAA.

Acesso a Habitacao) (cf. Tabelas 56 e 72 do Anexo).

Por ultimo, uma referéncia a importancia dos indicadores de preco e acessibilidade habitacional,
referenciados na RCM 50-A/2018, de 2 de maio como uma base para a “concecao,
operacionalizagao, avaliagéo e aperfeigoamento das politicas publicas, incluindo o PAA”. No periodo
em analise pode considerar-se que a mobilizagdo deste instrumento foi deficitaria, pelo menos a 4

niveis:

= O proprio PAA é suscetivel de ser uma ferramenta de recolha de informagao relevante, mas

a mesma (pelo menos a que reside na base de informacéo gerada na plataforma) é de
fiabilidade questionavel. Tendo em conta o nimero e as
caracteristicas dos imodveis registados, os valores das
rendas maximas, os rendimentos e a composigdo dos
agregados candidatos, etc., a base de dados do
programa (e ainda mais se este crescer) pode constituir
uma amostra interessante para sustentar futuras
decisbes ao nivel da disponibilizacdo de informagao,
articulagdo com o sistema estatistico nacional e
monitorizacdo (e avaliacdo) do programa ou das
dindmicas do arrendamento acessivel.

Diversos interlocutores auscultados no ambito desta avaliagao referenciaram as limitagoes
associadas aos parametros de acesso ao programa, especialmente no que respeita a
fragilidade associada a mediana de rendas de novos contratos de arrendamento como
indicador adequado e a sua discriminagdo espacial (dado que as heterogeneidades
territoriais sdo bastante maiores do que a consideragao de valores médios para espacos
alargados ou, até, municipios).

Além disso, os indicadores estatisticos existentes referem-se, sobretudo, aos precgos, nao
cobrindo a questao da acessibilidade ao mercado. Esta dimenséao seria fundamental para
analisar de forma mais contextualizada a questao das taxas de esforgo que séo utilizadas
como referéncia para acesso ao programa.

Numa perspetiva um pouco diferente, mais operacional, outros interlocutores assinalaram
as limitagbes que decorrem do facto de ndo ter ainda sido possivel uma relagdo mais
funcional com a base de dados da Autoridade Tributaria e Aduaneira, onde esta
armazenada informacao dindmica sobre rendimentos dos agregados, permitindo uma
avaliacao dos candidatos e do seu enquadramento mais fiavel do que aquele que se baseia
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apenas na prestacdo de informacgédo pelos proprios (ainda que seja legitimo ter em
consideragao as questdes da segurancga de dados pessoais e de abusos na utilizagao dessa
informagéo).
A propria avaliagdo do programa debateu-se com problemas de qualidade da informagédo e com
incompatibilidades entre os dados do sistema estatistico nacional (desagregado por municipios e
NUTS) e os da base de dados do programa (municipios e distritos).

4.2.QUESTOES DE NATUREZA OPERACIONAL

4.2.1. O modelo de gestdao é adequado?

Esta é uma questdo muito ampla, que deve ser respondida atendendo a diversos pontos de vista.
1. O enquadramento do modelo de gestao

Em primeiro lugar, faz-se uma referéncia ao modelo adotado (referindo também as altera¢des que
Ihe foram introduzidas e conduziram ao modelo atual).

O art.5.° do DL n.° 68/2019, de 22 de maio, estabelece que “1 - O Programa de Arrendamento
Acessivel é gerido pelo IHRU, |. P.”

A legislacao fixa algumas dimensdes desta gestdo, designadamente:

=  Compete ao IHRU o desenvolvimento e gestédo da plataforma eletrénica do Programa, tendo
em conta que as Portarias n.° 175/2019 e 177/2019, ambas de 6 de junho, estabelecem que
a inscricao de alojamentos e de candidaturas é realizada através de “plataforma eletrénica”.

Esta opcdo de gestdo foi adotada de forma maximalista, com total desmaterializacdo do
procedimento e com a progressiva criacdo de processos automaticos de verificagcdo das
informagbes e dos documentos apresentados por prestadores €  piataforma do  PAA permitiu
por candidatos. A vers&o inicial da plataforma foi disponibilizada  gesmaterializar os procedimentos.
em julho de 2019, com areas dedicadas a prestadores, a  0s processos de verificagio das
candidatos e a contratos, incluindo simuladores de valores de informagées e dos documentos
rendas e condigdes de acesso. foram sendo automatizados e as
funcionalidades melhoradas.

Posteriormente, diversas funcionalidades foram sendo

introduzidas ou melhoradas, em resposta a experiéncia de utilizacdo (interna e de reacdo dos
utilizadores), evidenciando-se a criacdo de uma ferramenta de pesquisa de alojamentos, que ainda
nao se pode considerar funcional. Apesar de o inquérito revelar que cerca de 2/3 dos prestadores
autorizaram a divulgagéo do seu imovel na plataforma (cf. Tabela 81 do Anexo), entre os candidatos
menos de 25% consideram ser facil ou muito facil a pesquisa de imoveis disponiveis (cf. Tabelas 36
e 61 do Anexo) e estao satisfeitos ou muito satisfeitos com a informagéao disponibilizada sobre os
imoveis (cf. Tabela 37 do Anexo). A opcao de nao disponibilizar esta
funcionalidade podera ter correspondido a uma perspetiva de nao
d - - interferéncia no mercado, preferindo que a divulgacéo dos imdéveis (e a

e alojamentos a partir da . )
plataforma do PAA ndofoi ~ SU@ procura pelos.candldatos) res_ultasfs.e -dos mecanismos correntes
concretizada no periodo  (atividade dos mediadores, portais imobiliarios), mas, face a informagao
em avaliagéo. recolhida no ambito desta avaliagdo, ndao corresponde as expectativas
de prestadores e candidatos.

A ideia de criagdo de uma
ferramenta de pesquisa
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A plataforma tem um maodulo destinado a acolher os contratos realizados no ambito de programas
municipais compativeis. Pode colocar-se a questdo de ampliar o alcance deste modulo, permitindo
a prestadores e candidatos ser informados da existéncia desses programas, logo na fase de primeiro
contacto ou de inscricao de alojamentos ou candidaturas, ampliando assim o alcance do regime do

Embora a plataforma inclua um
modulo relativo aos contratos PMC, a
informacgao sobre estes instrumentos,
ndo ¢é dada a prestadores e
candidatos, limitando o alcance do
arrendamento acessivel.

arrendamento acessivel. A intensa procura que ndo tem
resposta por via do PAA poderia, em muito casos, encontrar
uma alternativa nos PMC; e, deve acrescentar-se, os inquéritos
revelam um grande desconhecimento desses programas (bem
como a auscultagao de alguns prestadores com contratos em
PMC revela o desconhecimento do PAA).

A apreciacao da facilidade-adequacgéo na utilizagao da plataforma pelos utilizadores é bastante
positiva, especialmente entre os prestadores (que a utilizam em duas fases — o registo de iméveis

e o0 enquadramento dos contratos).

O registo € uma tarefa facil ou muito facil para 69% dos prestadores
com contratos enquadrados e para 61% dos prestadores sem
contratos. Quanto a fase de enquadramento dos contratos, 58% dos
prestadores que submeteram contratos consideram os
procedimentos faceis-muito faceis, mas 20% consideram dificil-
muito dificil (cf. Tabelas 87 e 111 do Anexo). Quanto aos candidatos
com contrato enquadrado, 66% consideram a inscricdo na
plataforma facil-muito facil; esta proporgéo cai para 44% no caso dos
candidatos sem contrato (cf. Tabelas 36 e 61 do Anexo).

A utilizagdo da plataforma é
facil ou muito facil para 2/3 dos
candidatos com contrato PAA e
idéntica proporgao dos
prestadores com contrato. Em
relagdo aos procedimentos de
enquadramento dos contratos,
da responsabilidade dos
prestadores, a funcionalidade
da plataforma é menos
reconhecida.

Os estudos de caso realizados revelam algumas margens de progresso ao nivel da utilizagdo da

A utilizagao da plataforma pela equipa
de gestdo pode ser otimizada para (i)
a sua integragcao com os sistemas de
gestdo documental internos, (ii) o
registo do histérico dos processos e
(iii) o seguimento dos contratos
enquadrados. dos contratos enquadrados (n&o
ha um sistema de alerta para
situagbes em que ha contratos terminados ou cessados)'”. De uma
forma mais alargada, o quadro de beneficiarios e contratos constitui
uma preciosa fonte de informagao para uma monitorizagdo proativa
do PAA que ainda nao foi devidamente mobilizada.

plataforma pela equipa do IHRU, designadamente (i) na sua
integracdo com os sistemas de gestdo documental internos
(para o processamento das decisdes de enquadramento-ndo
enquadramento dos contratos), (ii) no registo do histérico dos
processos (apenas fica disponivel
informagao carregada pelos utilizadores) e (iii) no seguimento

a Uultima versdo da

A informacdo relativa a
beneficiarios e contratos
constitui uma fonte
interessante e rica que pode
ser mobilizada para a

monitorizagao do PAA.

As entrevistas e estudos de caso também revelam que ha aspetos do processo, designadamente
na introducéo de dados e documentos pelos candidatos e prestadores, em que a margem de erro é

relativamente grande, obrigando a procedimentos corretivos que
introduzem perturbacbées no processo. Na base de dados do
programa ha, frequentemente, valores estranhos que, para além de
dificultarem a analise, a ndo serem detetados, podem induzir
conclusdes erradas. Destaca-se, aqui, a vantagem que haveria em
substituir a introdugcdo manual de informagéo acerca dos alojamentos
(designadamente os dados das cadernetas prediais) e dos
candidatos (designadamente os rendimentos) por uma ligagdo aos

A plataforma e a base de
dados do PAA sao permeaveis
ainsergao de erros (sobretudo
pela introducdo manual de
dados) que comprometem o
andamento dos processos de
enquadramento e dificultam a
analise da informacgao.

7 Um dos estudos de caso permitiu identificar uma situagdo em que o contrato (arrendamento para estudantes) ja foi
renovado uma vez e estd em vias de segunda renovacdo, mas na plataforma apenas consta a situagdo do contrato

originalmente enquadrado.
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dados registados na Autoridade Tributaria, com o devido acautelamento das questdes de protecao
de dados e sigilo pessoal.

Em alternativa, deveria ser promovida uma verificagao da informagao introduzida, com a respetiva
correcao, sendo que esta € uma alternativa muito consumidora de recursos humanos-tempo. Seria,
no entanto, muito util para garantir a integridade da informacéo.

Pode concluir-se que a plataforma, salvo no que respeita a funcionalidade de promover mais
ativamente o match oferta-procura, € um ativo muito relevante do programa, com boa aceitagdo
pelos beneficiarios. Para a gestao, € um referencial sélido do processo, permitindo construir fluxos
de atividades de analise e decisdo consistentes. Entre os melhoramentos que assinalamos
destacamos a evolugao para um instrumento mais proativo de informagéo e a melhor integragéo
com fontes de informagéo fiscal, mais fiaveis (que esta em processo de concertagéo entre as
A ; . . entidades responsaveis, de acordo com a informagéao recolhida no
plataforma é um ativo muito n . R .

relevante do programa gmblto d~as en_treV|stas~com a equipa do IHRU). A§ f(?rramenta’s dle
enquanto referencial solido  INteégracao de informag&o com os programas municipais compativeis
para a gestio e com boa © NO circuito de deciséo interno do IHRU devem ser também
aceitacao pelos beneficiarios. aperfei(;oadas.

= Acompanhamento e esclarecimento ao processo de inscricio de alojamentos por
prestadores ou de registo de candidaturas por agregados.

Este acompanhamento traduz-se na divulgagéo de informagéo na plataforma, incluindo informacao
util em linguagem acessivel, uma area de perguntas frequentes e canais informativos por via
eletronica e telefénica, com atendimento personalizado.

A autoavaliacdo da estrutura do IHRU (entrevistas, estudos de caso) aponta para a eficiéncia do
processo, com respostas atempadas as necessidades dos que solicitam informagao e apoio.

A estrutura gestora avalia de

O inquérito revela que ha uma proporgao elevada de prestadores que forma muito positiva a

recorreu aos canais de comunicagdo disponibilizados para pedir  siciancia dos canais de
esclarecimentos: 77% dos prestadores com contrato e 63% dosS  jnformacao da plataforma. Por
prestadores sem contrato fizeram-no (cf. Tabelas 84 e 108 do Anexo).  seu lado, a percegio de
No caso dos candidatos a situagéo € inversa, e apenas 49% dos  prestadores e candidatos,
candidatos com contrato e 38% dos candidatos sem contrato pediram  quanto a facilidade de pedido
algum esclarecimento (cf. Tabelas 33 e 58 do Anexo). de esclarecimentos e utilidade

e celeridade da resposta nao é
Dos que pediram apoio, pode concluir-se que a percegéo sobre a  muito satisfatoria.
qualidade desse apoio ndao aponta para niveis de satisfagdo tdo elevados como os que indica a
autoavaliagdo do IHRU, aferida através das entrevistas semiestruturadas.

O contacto para esclarecimentos junto do IHRU foi dificil ou muito dificil para 33% dos prestadores
(com ou sem contrato enquadrado) e para 43% dos candidatos sem contrato, caindo para 20% no
caso de candidatos com contrato (cf. Tabelas 36, 61, 87 e 111 do Anexo). O grau de satisfacdo com
os esclarecimentos prestados também revela alguma perspetiva negativa. Entre os candidatos sem
contrato, 53% acharam a informagao prestada pouco esclarecedora e 31% que a mesma foi
prestada com muito atraso ou até fora de tempo Uutil (cf. Tabelas 59 e 60 do Anexo). Para os
candidatos com contrato, esta proporgéo cai para metade: 27% e 13%, respetivamente (cf. Tabelas

34 e 35 do Anexo). Quanto aos prestadores sem contratos
Na fase de enquadramento, enquadrados, 43% n&o ficaram totalmente esclarecidos e 31%
existe uma relagéo mais préxima  consideram que a informacao foi dada com muito atraso ou fora de
entre a gestdo e os prestadores  tempo (Cf. Tabelas 109 e 110 do Anexo). Também no caso dos
que se traduz numa avaliagdo  ,restadores, a perspetiva dos que tém contratos enquadrados é
mais positiva dessa interagdo |\ is fayoravel, caindo as proporgdes de insatisfacdo para 32% e
por parte destes. 20%, respetivamente (cf. Tabelas 85 e 86 do Anexo).
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Algumas referéncias por parte dos prestadores auscultados no ambito dos estudos de caso sugerem
que a perspetiva mais favoravel dos que tém contratos ao abrigo do programa decorrem do processo
na fase seguinte, de enquadramento dos contratos, em que ha uma relagdo mais personalizada com
a gestao (ver ponto seguinte).

Uma nota sobre a atualizagdo das perguntas frequentes (FAQ) disponiveis no site'8. A avaliagdo
identifica algumas desatualizacdes, por referéncia ao periodo em avaliacdo. Dois exemplos
relevantes séo os da FAQ 2 (Este Programa aplica-se a que tipos de contratos?), cuja redagéo é
ainda a original do artigo 2.° do DL n.° 68/2019, de 22 de maio, tendo sido, entretanto, alterada pelo
artigo 9.° do DL n.° 81/2020, de 2 de outubro); e da FAQ 3 (Como posso ver as casas que estao
inscritas no Programa?), que refere que “por questdes de privacidade e de concorréncia, a
Plataforma nao apresenta imoéveis disponiveis”, o que ndo corresponde a realidade (existe uma area
de pesquisa de alojamentos).

= Analise de enquadramento de contratos (cf. artigo 19.° do DL 68/2019).

Compete a entidade gestora verificar o cumprimento dos requisitos para enquadramento de um
contrato no PAA. Apos essa verificagéo (que pode ser acompanhada de pedidos de esclarecimento
ou informagdes complementares referentes aos alojamentos, aos prestadores e/ou aos candidatos),
as partes sao notificadas através da plataforma.

A relacdo entre o IHRU e as partes que celebraram o contrato faz-se, formalmente, através do
prestador, que, por sua vez, solicita ao(s) seu(s) inquilino(s) a informagéo necessaria.

Neste ambito, compete ainda ao IHRU, até ao final do més de fevereiro de cada ano, comunicar a
Autoridade Tributaria e Aduaneira os contratos objeto de enquadramento no PAA no ano anterior,
bem como as situagdes em que tenha ocorrido cessagao do enquadramento.

Alguns aspetos relacionados com esta fase do processo, tal como foi implementado no periodo em
avaliagéo'®:

= 0 acompanhamento do processo e a decisdo estavam alocadas as Dire¢gdes do Norte e do
Sul, nos respetivos Departamentos de Gestdo do Patriménio, que atuavam nas areas
territoriais da sua competéncia;

= participavam também na gestdo, de forma ativa, o Gabinete de Sistemas de Informacgao
(para questdes relacionadas com a plataforma e com a informagéo) e a Diregdo de Estudos,
Planeamento e Assessoria/Departamento de Relagdes Publicas e Comunicagéo
(comunicagao externa do Programa e atendimento ao publico-prestadores-candidatos);

= a equipa técnica que desempenhava as fun¢des operacionais de gestao ndo era dedicada
exclusivamente ao PAA, partilhando a sua atividade com outras tarefas;

= no caso de decisdo de enquadramento, a informacdo saia de forma automatica apds
decisao do técnico do IHRU responsavel pela andlise e seu registo na plataforma eletrénica;

'8 https://paa.portaldahabitacao.pt/web/paa/questions-and-answers

* Em maio de 2021, com a publicagdo da Portaria n.° 114-A/2021, que aprovou os Estatutos do IHRU, ocorreu uma
mudanga operacional. A gestdo do Programa transitou para a Diregdo de Programas de Apoio a Habitagdo/Departamento
de Incentivos ao Arrendamento e passou a ter uma equipa dedicada, com uma coordenagao Unica. Embora a equipa técnica
se distribua entre as estruturas do Norte e do Sul do IHRU, a analise de qualquer processo pode ser feita por qualquer
elemento, sem constrangimentos geograficos. Esta alteragédo teve consequéncias praticas apds o periodo em avaliagéo, mas
ndo pode ser ignorada na analise a realizar, designadamente em matéria de balango comparativo destes modelos e das
recomendagdes para o futuro
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= no caso de ndo enquadramento, decorria um processo interno de comunicagéo ao Conselho
Diretivo do IHRU, para homologacao da decisdo, comunicagao e abertura de periodo de
audiéncia prévia.
A auscultagdo realizada no dmbito desta avaliagdo revela alguns aspetos que merecem atencéo,
destacando-se:

= otempo em que decorre esta fase do processo (o inquérito mostra que 31% dos prestadores
com contratos enquadrados consideram que o processo foi demasiado demorado (cf.
Tabela 37 do Anexo);

= ainseguranga dos prestadores acerca do enquadramento ou ndo dos contratos. Atendendo
a que foi previamente celebrado um contrato,
acompanhado de seguros especificos, registado na ~ No processo de enquadramento do
Autoridade Tributaria e Aduaneira e submetido ao ~ contrato, quase 1/3 dos prestadores
PAA na expectativa de obtengdo de beneficios inquiridos considera que foi demasiado
demorado. Varios prestadores
fiscais, esse enquadramento assenta NO  {ansmitem sentimento de inseguranga
pressuposto de que também o candidato—inquilino  em relagio a garantia do beneficio fiscal
cumpre as regras de elegibilidade, o que apela para e ao cumprimento das obrigagées pelo
uma grande confianga por parte do senhorio, ja que  inquilino.
nao é realizada nenhuma analise dos respetivos
elementos pela entidade gestora antes da fase de enquadramento (os estudos de caso
confirmam a inseguranga dos prestadores em relagdo a aspetos como a garantia do
beneficio fiscal, a validade dos certificados de inscricdo dos candidatos e o cumprimento,
por este, de outras obrigagbes, como a celebragdo do contrato de seguro obrigatério);

= 0 desconhecimento, revelado nas entrevistas com prestadores, acerca da situagao fiscal
efetiva, designadamente sobre se estdo a ser concedidos pela AT os beneficios fiscais
concedidos no ambito do programa.

= os estudos de caso revelaram algumas situagdes de desatualizagdo dos certificados de
registo de candidatura na fase de enquadramento, gerando desconformidades que, em
alguns casos, em que ja ndo é possivel renovar o certificado em tempo util, podem ser
insanaveis — apenas com a anulagao do contrato e celebragdo de um novo, com o respetivo
registo na AT, o que implica tempo e despesas adicionais para o prestador. Também os
inquéritos a prestadores permitiram identificar alguns comentarios (cf. Tabela 99 do Anexo)
acerca do reduzido periodo de validade destes
certificados (7 dias). Nao foi possivel, a esta o periodo muito curto de validade dos
avaliagéo, encontrar a base racional para esse  certificados de registo de candidatura gera
periodo de validade (fixado na Portaria n.° alguma reagdo negativa por parte dos
175/2019, de 6 de junho), mas este tipo de prestadores, podendo prejudicar a adesao
questdo, por ser mal compreendido, gera  destesao programa.
alguma resisténcia entre os prestadores.

Estes aspetos merecem alguma atencéo, tanto para melhorar o desempenho da gestdo como para
gerar confianca entre os seus destinatarios.

Refira-se, no entanto, que o programa tem um elevado grau de aceitagdo entre os que o conhecem,
incluindo em questdes associadas ao modelo de gestao.
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Nas respostas aos inquéritos é evidente o grau de satisfacdo dos prestadores em relagdo ao
programa, em particular dos que celebraram contratos enquadrados (cf. Tabela 88 do Anexo). E
muito expressiva a satisfacdo em relacdo ao beneficio fiscal
(cf. seccao 4.2.3), manifestada por 4 em cada 5 prestadores
e com contrato (responderam 4 ou 5 na escala de 1 a 5), mas a
revela uma satisfagcdo global em . , . ,
relagdio ao programa. Aspetos menos  Maioria estda satisfeita com a gengralldade dos aspetos
satisfatorios:  obrigatoriedade da  CcOnsiderados: renda contratada, durag&o temporal do contrato,
contratagdo de seguro pelo senhorio ~ €Xigéncia de certificado energético, obrigatoriedade da
e possibilidade de ter acesso a  contratacdo de seguro pelo inquilino, tempo que decorreu
pessoas/familias que procuram  entre a submissdo do contrato e a comunicagdo do
habitagao através da plataforma. enquadramento no PAA (mais de metade dos senhorios estdo
satisfeitos ou muito satisfeitos). Os aspetos em relagéo aos
quais a satisfacdo parece ser menor sdo a obrigatoriedade da contratacdo de seguro pelo senhorio
(apenas 49% dos prestadores satisfeitos) e, sobretudo, a possibilidade de ter acesso a pessoas ou
familias que procuram habitacdo através da plataforma do PAA (apenas 29% dos prestadores com
contrato PAA respondentes).

A maioria dos prestadores, em
particular os que tém contratos PAA,

Ja erltre 0s candi~dat,os~ com contrato assinado, a satisfacdo em A obrigatoriedade da
relagdo ao PAA ndo é tdo expressiva (cf. Tabela 37 do Anexo). Se  coniratacso de seguros e a
a maioria dos inquilinos manifesta-se satisfeita e muito satisfeita  jnformacio sobre imoveis
em relacdo a muitos dos aspetos elencados no inquérito (clareza  disponiveis sido os aspetos
das regras de funcionamento do Programa, 58,4%; condigbes do  avaliados menos positivamente
imével, 53,1%; duragdo do  pelos candidatos.
Senhorios e inquilinos partilham a contrato, 65,5%; tempo que
insatisfagdo quanto a auséncia de  decorreu entre a inscrigdo na plataforma e a assinatura do
possibilidade de encontro das  ,ntrat0  593%:; e entre a submissdo do contrato e o
gaAr;es através da plataforma do o0 adramento no PAA, 55,8%), sdo minoritarios os que
' revelam satisfagdo com a obrigatoriedade da contratagdo de
seguros (33,6%) e com a informagéo sobre imdveis disponiveis para arrendamento na plataforma
(24,7%). Note-se, contudo, que é significativo o nimero de respostas “neutras” (“3” e “ndo sabe/ndo
responde”) pelo que os inquilinos efetivamente insatisfeitos (resposta 1 e 2 na escala de 1 a 5) séo
relativamente pouco expressivos.

Senhorios e inquilinos revelam-se, assim, de acordo no que respeita a satisfagcdo em relagéo a
adesdo ao PAA e a generalidade dos aspetos elencados, mas também partilham a insatisfagéo
quanto a auséncia de possibilidade de encontro das partes (prestadores - candidatos) através da
plataforma do PAA.

= Monitorizagdo e avaliacao (cf. artigo 25.° do DL 68/2019).

De acordo com o diploma legal que institui o PAA, o IHRU “assegura a monitorizagao da execugao

do Programa de Arrendamento Acessivel, em articulagdo com as
No periodo em avaliagio, demais entidades envolvidas na sua aplicacdo, e avalia o seu
ndo foram realizadas desempenho e os resultados alcangcados tendo em conta os fins do
atividades de monitorizagdo ~ programa”. No entanto, as atividades de monitorizagcdo ndo foram
de forma sistematica. A reglizadas de forma sistematica no periodo em avaliagdo. Esta
base de informagdo de  gygliacdo conclui também que, para além dessa questdo, a propria

apoio a  monitorizagdo  page nformacional de apoio a essa monitorizagdo apresenta
apresenta limitagoes. deficiéncias

A legislagdo em vigor determina a realizagdo de uma avaliagdo externa bianual do PAA, sendo este
mesmo relatério o resultado da primeira avaliagdo do programa, decorridos cerca de dois anos
desde o seu langamento.
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E altamente recomendavel que seja montado um sistema operacional de monitorizagdo, atendendo
que a informagéao sobre as dinamicas do mercado habitacional, com destaque para o arrendamento,
€ um dos instrumentos da NGPH. Este sistema, em principio, ndo devera focar-se apenas no PAA,
mas nos restantes instrumentos de apoio ao arrendamento, de forma integrada.

= Fiscalizagao (cf. artigo 21.° do DL 68/2019).

A entidade gestora pode realizar auditorias para verificagdo da conformidade dos contratos objeto
do enquadramento com as normas aplicaveis.

Compete também ao IHRU tomar todas as decisdes previstas no artigo 22.° do DL 68/2019 em caso
de incumprimento ou falta de colaboragdo no &mbito de qualquer fiscalizagdo, apds audiéncia prévia
dos interessados, nos termos do Cédigo do Procedimento Administrativo.

No periodo em avaliagao, nao foram A fi_scalizagéo _podg ser de dois tipos — uma, de natureza
realizadas acdes de fiscalizagio. reativa/extraordinaria, desencadeada por qualquer facto ou
Esta em preparagdo um médulo da  informagéo relevante (como é o caso da denuncia de contratos
plataforma para integracio dessas  Nao confirmada pelas duas partes); e outra preventiva, sendo
atividades. boa pratica a definicdo de um plano de fiscalizagdo anual, que

incida sobre uma determinada proporcdo dos contratos
enquadrados, selecionados aleatoriamente ou com critérios adicionais.

No periodo em avaliagdo nao se registou qualquer agdo de fiscalizagdo, embora esteja em
preparagdo um modulo da plataforma do PAA que integrara essas atividades.

= Verificagdo de compatibilidade de programas municipais (cf. artigo 23.° do DL 68/2019).

“Os municipios podem solicitar a entidade gestora a verificagdo da compatibilidade de programas
municipais de promog¢do de oferta para arrendamento habitacional, regulados pelas suas
disposi¢des préprias, com o Programa de Arrendamento Acessivel, com vista ao enquadramento,
(...), dos contratos celebrados no ambito dos referidos programas”.

Neste ambito, o IHRU verifica o cumprimento, pelos programas municipais, dos limites maximos do
prego de renda aplicaveis ao alojamento, dos prazos minimos de arrendamento previstos, do limite
maximo de rendimentos dos agregados habitacionais para efeitos de elegibilidade e do limite
maximo da taxa de esfor¢o (sendo que, no caso dos limites de rendimento e taxa de esforco, os
municipios podem definir regras préprias de calculo).

No periodo em avaliacdo, o IHRU procedeu a verificacado e validagédo de dois PMC (Porto Com
Sentido e Matosinhos Casa Acessivel).

2. O modelo de gestao apresenta todas as dimensées necessarias (informacdo e
comunicagdo, apoio técnico, controlo...)?

O esforgo de gestao foi, no inicio do Programa, centrado na estruturagéo e disponibilizagéo
da plataforma do arrendamento acessivel, que foi implementada de forma progressiva,
acrescentando-lhe funcionalidades.

Apesar de funcional, ha dimensdes que tém margem de progresso: a utilidade enquanto plataforma
de encontro de oferta e procura e as ferramentas de exploragdo-analise de informagéo.

Uma larga maioria dos prestadores considera facil (respostas 4 e 5 numa escala de 1 a 5) o registo
de alojamentos na plataforma do PAA (68,9% dos prestadores com contrato e 60,6% dos sem
contrato) (cf. Tabelas 87 e 111 do Anexo, respetivamente). Do mesmo modo, a maioria dos
candidatos com contrato (66,4%) também consideram facil o fornecimento dos elementos solicitados
na candidatura (62,8%) (cf. Tabela 36 do Anexo). Entre os candidatos inscritos sem contrato de
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arrendamento PAA, pelo contrario, sdo minoritarios os que consideram facil o registo na plataforma
(44,4%) e o fornecimento de documentos (42,7%) (cf. Tabela 61 do Anexo).

Ja quanto a submissao de contratos, os senhorios com contrato enquadrado que a consideram facil
sdo também a maioria, embora menos expressiva (58,3%). Entre os senhorios sem contrato
A utilizacdo da plataforma é avaliada de forma enquadrado, mas que ja submeteram algum contrato,
positiva pelos prestadores, embora menos  ©St€ processo € considerado facil apenas por pouco
expressivamente no que toca a fase de mais de um terQO (35,3%) (Cf Tabelas 87 e 111 do
submissao e enquadramento dos contratos. Anexo).

Os estudos de caso confirmam que a plataforma do PAA é percebida como uma solugao funcional
adequada, desde que os utilizadores tenham alguma familiaridade com ferramentas digitais.

Quanto aos aspetos onde se verificam margens de progresso, as situagdes sao distintas.

No caso da utilidade da plataforma enquanto base de informacdo muito A plataforma pode ver
rica, com um potencial informativo e funcional muito relevante para a  melhorada a sua utilidade
monitorizac&o ou para as restantes atividades de gest&o, é evidente que ~ enquanto base de

a aposta no seu aperfeicoamento deve merecer a maior atengéo. informagéo relevante paraa
monitorizacao do PAA.

Ja a questdo do match oferta-procura, embora assinalada (e verificada pela propria equipa de

avaliagéo), pode afirmar-se que corresponde a uma expectativa, mas ndo é necessariamente a

E assinalada por grande parte dos Unica opg?o para atingir aquele fim. O aprofundamento da

stakeholders, candidatos e senhorios a  COOPeragdo com os agentes do mercado (promotores,

expectativa de que a plataforma assegure ~ Mediadores) e com os municipios, acompanhado de uma

o encontro entre inquilinos e senhorios. boa estratégia de comunicacdo, sdo caminhos que nao
devem ser descurados.

A disponibilizagdo da plataforma foi acompanhada de um canal de informagédo e
esclarecimento, cujos indicadores de desempenho s&o positivos.

Os pedidos de esclarecimento apresentados em formulario préprio na plataforma do PAA ou
telefonicamente s&o respondidos diretamente pelo “contacto” do IHRU, geralmente no mesmo dia
em que sdo registados. Ha um canal de comunicacdo permanente entre o “contacto” e o suporte
técnico do PAA para o eventual esclarecimento de questées. Vao sendo construidas “resposta-tipo”
para as questbes mais frequentes. Quando se trata de questdes muito especificas (p. ex.
relacionadas com o enquadramento dos contratos), sdo encaminhadas para o suporte técnico do
PAA que assegura o esclarecimento. A capacidade de resposta do canal de esclarecimentos parece
estar assegurada. No entanto, os beneficiarios (prestadores e
candidatos) avaliem esta componente informativa de forma algo ~ Embora a capacidade de resposta
desfavoravel (como vimos atras, cerca de 1/3 acham que o  do canal de esclarecimentos pareca
contacto para esclarecimento foi dificil ou muito dificil e uma ~ ©Star assegurada, prestadores e
s . . ~ . candidatos avaliam-no de forma
parte significativa acha que a informagao prestada foi pouco

| d foi tad it t te f d algo desfavoravel (contacto dificil,
esc are’cg ora e 10l prestada com muito atraso ou ate 1ora de pouco esclarecedor e moroso).
tempo util).

Na plataforma do PAA esta disponivel informagao sobre critérios de acesso, funcionamento do
programa, etc., incluindo a legislagdo relacionada e um conjunto alargado de “Perguntas
Frequentes. As “Perguntas Frequentes” vao sendo atualizadas e ajustadas em fungdo das
alteragdes legislativas, bem como em resultado dos pedidos de esclarecimento colocados ao IHRU
por candidatos e prestadores. Nem sempre essa atualizacdo ocorre no tempo devido (p.e.
alteragdes introduzidas pelo DL n.° 81/2020 relativas a contratos associados a bolsas de estudo
atribuidas a candidatos de fora da Unido Europeia ainda ndo estido refletidas nas “Perguntas
Frequentes”).
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O modelo de gestdo é evolutivo, tendo sido essencialmente passivo no periodo inicial
(desenvolvimento da plataforma, respostas a pedidos de esclarecimento e apreciagdo de
contratos para enquadramento).

Posteriormente ao periodo em
avaliagao, a proatividade do modelo de
gestdao do PAA foi reforgada através da
relagio com os municipios, da
articulagao com o Porta 65 Jovem e da
intervengdao direta do IHRU como
prestador.

Ja em fase posterior ao periodo em avaliagado tornaram-se
mais visiveis algumas apostas de maior proatividade —
relagdo com municipios, articulagdo com Porta 65 Jovem,
evolugdo para uma plataforma que promova a informacao e
o contacto no mercado e intervengao direta do IHRU como
prestador. Esta evolugao foi acompanhada da criagdo de
uma equipa dedicada (quase) exclusivamente ao PAA.

Quanto a dimenséao e adequacao da equipa, durante o periodo de referéncia em avaliagao
(e até ao presente), ndo existiram dificuldades relevantes na dimensédo do apoio técnico do
Programa, embora a expectativa de crescimento do numero de contratos no ambito do PAA
imponha um reforco do quadro de recursos humanos, de forma a dar resposta as

necessidades acrescidas.

O modelo inicial assentava no trabalho de uma equipa que
nao estava afeta em exclusivo ao programa (afetava cerca
de 30% do seu tempo a este), trabalhando de forma
articulada com outros departamentos do IHRU
(comunicagao, informatica).

A alteracdo, ocorrida préoximo do final do periodo em

No periodo em avaliagédo, nao existiram
dificuldades relevantes na dimenséao do
apoio técnico do PAA, embora a equipa
estivesse dividida em duas unidades
organicas do IHRU e nao estivesse
dedicada a tempo inteiro ao programa.

avaliacédo, colocou a gestao operacional na unidade organica que gere os instrumentos de apoio ao
arrendamento e criou uma equipa dedicada em exclusivo ao PAA. Esta alteracdo pode ser vantajosa

de varios pontos de vista:

Facilita a gestdo de recursos internos e, dado o modelo de atribui¢gdo de trabalho que foi
adotado, e realizagéo de tarefas de forma mais flexivel, em que diversos técnicos podem
trabalhar sobre os mesmos processos, quanto mais ndo seja compensando faltas de
colegas, dando mais garantia de cumprimento dos prazos e procedimentos.

Permite uma especializagdo de alguns elementos da equipa nas atividades de
esclarecimento e avaliacdo dos processos de enquadramento, facilitando igualmente a
resposta a periodos de ponta de trabalho ou ao (expectavel) aumento da intensidade da
procura do programa — seja por incorporagéo de
novos elementos especializados, que integrariam
um nucleo ja competente e rotinado, seja, de forma
mais flexivel, por agregacédo temporaria de outros
recursos nao exclusivos, para reforcgo de
capacidade.

Coloca, sob a mesma diregéo, as equipas e 0 know
how do IHRU no dominio do arrendamento e da
relagdo com os promotores de HCC e os
municipios, aspeto que, como referimos, pode ser crucial para o sucesso.

No caso de as eventuais atividades de fiscalizagdo serem atribuidas a mesma Direcéo-

Departamento, permitira, de forma mais clara, decidir sobre se elas serao realizadas por
todos os elementos da equipa ou se € mais conveniente uma especializagédo de alguns.

Na fase final do periodo em avaliagao, a
gestao foi integrada numa tnica unidade
organica facilitando a gestio de
recursos internos, a realizagdao de
tarefas de forma mais flexivel, a
especializagdo de alguns técnicos e a
articulagdo com outras intervengées do
IHRU em matéria de arrendamento.

Outras atividades relacionadas com o programa (comunicagao institucional,

monitorizagéo,

informatica, seguranga e protecdo de dados) continuam a ser desenvolvidas no quadro das

respetivas unidades orgéanicas.
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Durante o periodo de referéncia em avaliagdo (e ainda atualmente), o modelo de gestédo
néo assegurou as necessarias componentes de monitorizagdo e de controlo.

Regista-se apenas que, ao nivel da monitorizagao interna do desempenho do IHRU, foi definido o

indicador “Contratos de Arrendamento enquadrados no
Durante o periodo em avaliagio o Programa de Arrendamento Acessivel”, integrado nos Planos de
modelo de gestdao ndo contemplou  Atjvidades e nos Relatérios de Atividades dos ultimos anos, que
as componentes de monitorizagao e “isq gferir a capacidade de resposta do IHRU aos pedidos de
de controlo. enquadramento dos contratos submetidos por particulares”.

Nao foram definidos outros indicadores ou procedimentos, ndo existindo relatérios analiticos que
permitam assegurar a monitorizagdo do PAA.

Na resposta ao inquérito, sdo em numero reduzido os prestadores (20,6%) e os inquilinos (3,5%)
com contratos enquadrados no PAA que mencionam ter havido algum contacto do IHRU apés a
assinatura do contrato (cf. Tabelas 97 e 46 do Anexo, respetivamente).

A comunicagéao para o publico-alvo (cidaddos, agentes institucionais e do mercado) foi-se
adaptando ao processo de implementagdo do programa, sendo assegurada através de
acobes especificas de publicitagao e da intervengao institucional da Secretaria de Estado
da Habitacao e do IHRU.

Antecipando o langamento do Programa (2019), o IHRU promoveu varias campanhas de divulgagéo,
incluindo em certames nacionais (como os saldes imobiliarios de Lisboa e Porto), em estrita
articulagdo com a SEH.

Posteriormente (2020)’ reconhecendo 0 Em 2020 foi celebrado um protocolo com um
insuficiente conhecimento do Programa, a@  conjunto de portais imobiliarios e de plataformas
estratégia de comunicagao foi reformulada, com  cRM, tendo em vista a cooperagdo na divulgagio do
a realizagcdo de campanhas publicitdrias na  PAA e na facilitagio do encontro entre senhorios e
televisdo, radio, jornais e meios digitais. Na  proprietarios, mas néo teve seguimento pratico.
mesma altura foi celebrado um Protocolo com um

conjunto alargado de portais imobiliarios e de plataformas “Customer Relationship Management”,
tendo em vista a cooperacao ativa na divulgacdo da oferta e da procura no dmbito do PAA e na
facilitacdo do encontro entre senhorios e proprietarios. O protocolo ndo teve seguimento pratico,
embora nas FAQ disponibilizadas no site do PAA continue a ser anunciada (FAQ 3).

As equipas de gestdo consideram que o PAA é relativamente conhecido, embora ndo pela classe
média a quem se dirige, 0 que se traduz nos niveis de adesao ao programa. Nesse sentido, a equipa
reconhece a necessidade de aprofundar a estratégia de comunicagéo, particularmente tendo em
vista a captacao de prestadores e de candidatos.

Note-se que uma leitura das respostas-comentarios aos inquéritos realizados parece sugerir que
muitos dos candidatos nao podem, efetivamente, considerar-se como publico-alvo do programa ou
candidatos a arrendamento acessivel, mas sim a arrendamento apoiado, como pode verificar-se no
volume anexo (secgéo 3.2.1). Cerca de 10% dos candidatos sem contrato que responderam ao
inquérito consideram que “arrendamento acessivel”
débil conhecimento do PAA por parte dos corresponde habltagag .soc[all (cf. Tabela 70 do
potenciais beneficiarios, incluindo os que se Anexo) e, ”‘?S conentarlos, Inumefos_reSpo_nde_ntes
registam como candidatos. A base de dados do  descrevem situagdes de grande caréncia habitacional
programa e as respostas aos inquéritos € €conomica (cf. Tabela 71 do Anexo). Vimos também,
evidenciam um numero relevante de candidatos ~ Numa secgéo anterior, que muitos (a maioria) dos
cujo perfil se podera integrar mais candidatos apresentam niveis de rendimento que os
adequadamente no regime da habitacdo  colocariam na esfera de acesso ao programa 1.°

Equipa de gestao e stakeholders concordam no

apoiada e no 1.° Direito). Direito.
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De acordo com os resultados dos inquéritos, a comunicagao social € as redes sociais sao os
principais meios através dos quais os prestadores tomaram contacto com o programa (64,4% e
68,8% dos prestadores com e sem contrato enquadrado, respetivamente), seguindo-se, com uma
relevancia muito menor, a informagdo de

conhecidos/amigos/familiares (18,9% e 18,8%) (cf. = Maioria dos senhorios tomou contacto com o
Tabelas 80 e 106 do Anexo, respetivamente). Da  programa através da comunicagao social e das
parte dos candidatos que celebraram um contrato redes sociais. Entre os inquilinos, a maior parte
enquadrado é clara a preponderancia dos que  9°s que celebraram um contrato PAA, tomaram
tomaram conhecimento do PAA através de um conhgc","?"m do programa através de um
proprietario-senhorio (61,1%) (cf. Tabela 32 do proprietario-senhorio.

Anexo). Para estes candidatos com contrato celebrado, a comunicacdo social/redes sociais bem
como os conhecidos/amigos/familiares assumem um peso muito menor do que acontece entre
prestadores (24,8% e 22,1%, respetivamente).

Os estudos de caso revelam também que a comunicagao foi pouco eficaz em algumas dimensdes,
Algumas estruturas locais da AT, ja que, de acordo com os testemunhos da mai_oria dos
mediadores de seguros e medidoras Prestadores auscultados, algumas estruturas locais da AT,
imobiliarias contactadas por prestadores ~ 0S Mmediadores de seguros e as medidoras imobiliarias que
nio conheciam o programa. contactaram nao conheciam o programa. Esta referéncia

parece confirmar que, embora as estruturas de cupula ou
associativas das instituicdes implicadas tenham sido informadas, as respetivas estruturas
operacionais nao o foram.

Paralelamente as campanhas de comunicacgao especificas do PAA, a equipa de gestao do programa
procura que este esteja presente em toda a sua intervengdo, nomeadamente, na articulagdo que
estabelecem com os Municipios no ambito das Estratégias Locais de Habitagdo/ 1.° Direito. Nesse
contexto, procuram que os Municipios contemplem na sua politica local de habitagao solugbes
enquadradas no arrendamento acessivel.

As associagdes de inquilinos entrevistadas Representantes dos inquilinos revelam pouco
revelam, em geral, falta de informagcdo em  conhecimento sobre o programa e consideram que
relagdo ao programa, em particular sobre as uma comunicagdo mais ativa, em parceria com os
questdes operacionais. Por seu lado, a quase  stakeholders e com municipios e freguesias, com
total auséncia de referéncias ao PAA nos maior proximidade as familias, é importante para
contactos que estabelecem com os respetivos  promover a adeséo das familias.

associados, € vista como um sinal de

desconhecimento do programa pelos inquilinos. Consideram que o programa foi pouco divulgado.
N&o tém nenhum protocolo ou contacto formal com a gestdo do Programa, nomeadamente tendo
em vista a divulgacdo de informacdo aos atores que representam. Consideram que uma
comunicagao mais ativa, em parceria com os stakeholders e com as autarquias locais - municipios
e freguesias — com maior proximidade as familias é importante para ultrapassar o desconhecimento
que condiciona a adesdo dos inquilinos. Nao obstante, procuram partilhar nos seus canais a
informacgdo veiculada pelas entidades gestoras ou pela comunicacdo social sobre o tema. Os
contactos de algum modo relacionados com o PAA acontecem, essencialmente, ao nivel da
Secretaria de Estado da Habitacao.

A associacdo de proprietarios entrevistada (representante do alojamento local) revela um
conhecimento um pouco mais detalhado do programa (embora tenha maior proximidade e mais
informagdo sobre os programas municipais compativeis) e dos constrangimentos ao nivel da
captacéo de prestadores, designadamente no quadro da eventual “convers&o” do alojamento local
em arrendamento habitacional a médio e longo prazo. Os contactos desta associacdo também
acontecem, essencialmente, ao nivel da Secretaria de Estado da Habitag&o (ou, numa fase anterior,
do Secretario de Estado Adjunto e do Ambiente, que a antecedeu na tutela da pasta da habitagéo),
seja antes do langcamento do PAA, na discusséo do tema e das condigdes a estabelecer para o
Programa, mas também posteriormente, em reunidées de acompanhamento. Nao tiveram qualquer
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contacto com a equipa de gestdo do PAA e consideram haver constrangimentos ao nivel da
comunicacgao (nao exclusivo deste programa).

A articulagdo com os Municipios no quadro dos programas municipais compativeis
aconteceu, essencialmente, no ambito da preparacdo desses programas e da sua
validagdo para integragcdo no PAA.

Questdes como os seguros obrigatérios nos contratos com prestadores e subarrendatarios foram
objeto de discussao, tendo em vista a adequacgéo desta exigéncia a especificidade dos programas
municipais em que o Municipio &, simultaneamente, o arrendatario (do prestador) e o senhorio (do
candidato).

Atualmente esta comunicacdo esta alargada a promocgédo de parcerias IHRU-Municipios para
aumento da oferta de arrendamento acessivel].

4.2.2. Tém sido adotados pelo IHRU os mecanismos adequados de
monitorizagao e fiscalizagao do cumprimento das obrigacoes
pelos beneficiarios?

1. Foi criado e implementado um sistema de monitorizagao para o PAA?
Esta questao foi ja abordada anteriormente.

O periodo em avaliagao foi essencialmente dedicado a construir o programa, de forma a coloca-lo
a disposicao dos beneficiarios, pelo que a monitorizagéo se centrou nos préprios instrumentos de
gestéo (objetivos e metas internos do IHRU).

Nao foram elaborados relatérios de
Nao ha relatérios de monitorizagdo do PAA, embora sejam  monitorizagdo do PAA, embora sejam
realizados pontos de situagao. realizados pontos de situagao.

2. Que mecanismos de fiscalizagao foram adotados?

A informacgao prestada e os documentos disponibilizados pelos prestadores e candidatos, tendo em
vista o registo na plataforma do PAA, n&do sdo objeto de qualquer confirmacao para além daquela
que a propria plataforma, de acordo com os parametros definidos na legislacdo, realiza de forma
automatica. A verificagdo documental, designadamente relativa as condi¢cdes dos alojamentos e aos
critérios de elegibilidade dos candidatos é feita, exclusivamente, na sequéncia da submisséo dos
contratos de arrendamento (depois de assinados e registados
junto da Autoridade Tributaria e Aduaneira) tendo em vista 0 A verificagio documental relativa aos
respetivo enquadramento no PAA. alojamentos e aos candidatos é feita,
exclusivamente, na sequéncia da
A hipotese, colocada durante a fase de preparacdo do PAA, de  submissdao  dos  contratos de
haver uma troca de informagéo direta com a AT, poderia  arrendamento tendo em vista o
permitir verificar automaticamente algumas condigbes de  respetivo enquadramento no PAA.
adesdo dos candidatos (no que respeita a rendimentos e a
composicao do agregado, por exemplo). Essa op¢ao nao foi, no entanto, preconizada no diploma
que veio criar o PAA.

Depois de enquadrado o contrato de arrendamento, ndo existe qualquer mecanismo de

monitorizagao e fiscalizagéo. Isto mesmo confirmam os estudos de caso, tanto na o6tica da gestéo

(IHRU) como dos beneficiarios (prestadores e candidatos):
. . nao existe qualquer fiscalizagdo  posterior ao

existe qualquer mecanismo de . ~

monitorizagdio e fiscalizaciio, nio sendo enqu_adrame_nto, mesmo nas situagbes em que a mesma

possivel identificar eventuais situacses ~ €Staria prevista (cessacéo de contratos, por exemplo) ou

de incumprimento.
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seria expectavel (contratos que foram dispensados de celebrar os seguros por estes nao existirem,
inicialmente, no mercado).

Nessa medida, ndo é possivel identificar a eventual ocorréncia de situagdes de incumprimento das
obrigacdes por parte dos beneficiarios (p.ex. termo dos contratos de seguro) ou verificar a ndo
manutengdo das condi¢cdes de acesso dos alojamentos e dos candidatos (p.ex. identificagcdo de
candidatos que verifiquem uma alteragéo significativa dos rendimentos).

Atualmente, encontra-se em preparacdo um plano de fiscalizacao, instrumento que a equipa de
gestao considera justificar-se sé nesta altura, quando o niumero de contratos comega a ser mais
significativo. Na sua definicdo devera ter-se em conta ndo apenas a atividade de fiscalizagdo
extraordinaria, mas também uma fiscalizacao preventiva.

4.2.3. Esta garantida a correta aplicagado dos beneficios publicos?

Esta questao pode ser abordada a varios niveis.

1. Quais s@o os beneficios publicos em causa?
Podemos considerar os seguintes:

Para os prestadores:
= Beneficios fiscais (isencao de IRS).
Para os candidatos:
= Valores de renda abaixo dos valores de mercado.
= Acesso a oferta de habitagdo promovida por entidades publicas.

Para ambos:
= Seguranga contratual (existéncia de seguros obrigatérios e enquadramento publico do
programa).
= Estabilidade contratual (para os contratos de residéncia permanente o prazo minimo s&o 5
anos).

2. Como séo percebidos estes beneficios pelos prestadores, pelos candidatos e por outros
stakeholders?

Os prestadores reconhecem, claramente, os beneficios, com destaque para o beneficio fiscal, como
muito compensadores. Atendendo aos resultados dos inquéritos desta avaliagdo, 95% dos
prestadores com contrato enquadrado aderiu ao programa para obter a isencdo de imposto de
rendimento e 48% foram atraidos pela seguranga contratual. Ja a estabilidade (os 5 anos) apenas
atraiu um em cada trés prestadores (cf. Tabela 77 do Anexo). O grau de satisfagcdo com estes
beneficios &, também, elevado: 80% destes senhorios estao
sati_sfeito_s ou muito satisfeitos.corr?.a isengdo fiscal, 66% com a prestadores reconhece e estd
obrigatoriedade do seguro do inquilino (mas apenas 50% COM O  g.sisfeita com os beneficios
seguro para os senhorios) e 67% com a duragé@o do contrato (cf.  publicos, com destaque para o
Tabela 88 do Anexo). Globalmente, os senhorios que contrataram  peneficio fiscal. A seguranga
dizem-se satisfeitos-muito satisfeitos com a adesdo ao programa  contratual é um beneficio
(82%) e recomendam-no (79%), algo que foi confirmado nos  valorizado por cerca de metade
estudos de caso, em que varias situacdes de recomendagdo a  dos senhorios.

outros senhorios foram referidas.

A quase totalidade dos

No caso dos senhorios sem contratos enquadrados, também se regista que 88% aderiu devido ao
beneficio fiscal, sendo que apenas 39% foram atraidos pela seguranca e 29% pela estabilidade (cf.
Tabela 103 do Anexo).
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Os estudos de caso confirmam que os prestadores percebem corretamente os beneficios publicos
que obtém, destacando-se o beneficio fiscal. A seguranga contratual ndo é tdo evidenciada
(depende essencialmente da confianga mutua entre as duas partes). As referéncias aos seguros
obrigatdrios ndo sdo consensuais. Alguns consideram que € uma pratica que deveria ser estendida
a todos os contratos de arrendamento em Portugal, outros que é dispensavel em certas situagbes
(como o caso de inquilinos reformados). No entanto, o facto de existir apenas uma seguradora a
oferecer este tipo de produtos foi referido como negativo por diversos inquiridos.

Os candidatos inquiridos reconhecem, maioritariamente, os beneficios que obtém. Dos
respondentes ao inquérito (que tém contrato de arrendamento), 56,7% consideram que o PAA foi
muito importante para obter uma habitacédo adequada, 52,2% entendem que o PAA |hes permitiu
reduzir as despesas familiares com habitagdo (61,9% tinha-se registado para baixar os seus
encargos com renda) e 58,4% para garantir estabilidade de arrendamento (33,6% tinha aderido com
este objetivo) (cf. Tabela 39 do Anexo). Apenas 33,6% se consideram satisfeitos-muito satisfeitos
com a obrigatoriedade dos seguros (cf. Tabela 37 do Anexo).

Dos candidatos sem contrato enquadrado, quase metade A aioria dos inquilinos com contrato
(47%) procuraram o programa “para ter acesso @ UMa  reconhece os beneficios pblicos do
habitagcéo, pois nao tinha residéncia auténoma (morava em PAA, considerando que foi muito
casa dos pais ou outra situagao)”. Outras razdes relevantes  importante para obter uma habitagio
foram a busca de contratos estaveis, de habitagdo em  adequada, para reduzir as despesas com
estado de conservacdo adequado e de rendas mais baixas  habitagéo e/ou para garantir estabilidade
do que as que suportavam anteriormente, cada uma delas  de arrendamento.

referidas por um pouco mais de um em cada trés inquiridos ~ Entre os inquilinos sem contrato aqueles
(cf. Tabela 54 do Anexo). Mas apenas cerca de 1/4 estq ~ Peneficios sdo ainda mais valorizados -
satisfeito com os valores das rendas dos iméveis °mPora apenas cerca de 1/4 e"fe"da ade
disponiveis e com a duragdo do contrato e ainda menos as rendas sdo, efetivamente, baixas.
(13%) com a quantidade, qualidade e diversidade de imdveis disponibilizados no Programa (cf.
Tabela 62 do Anexo). Nao deixam, por isso, de reconhecer que o PAA é importante para dar acesso
a habitacdo adequada (65%) para reduzir as despesas com habitagdo (69%) ou dar estabilidade
contratual (68%) (cf. Tabela 64 do Anexo).

Dos dados de auscultagcdo dos candidatos-inquilinos, aferiu-se que os beneficios séo,
essencialmente, dois: (i) reforco da seguranga e estabilidade contratual (ii) custo do arrendamento
abaixo do mercado.

De acordo com os estudos de caso, os beneficiarios percebem corretamente os beneficios publicos
que obtém (segurancga contratual, preco abaixo do mercado). Identificam-se algumas situacdes em
que as regras do programa (taxas de esforco maxima e minima), aplicadas estritamente, impedem
0 acesso de certos segmentos de candidatos, mas os prestadores estariam disponiveis para
assumir o risco adicional. Sugerem, nesses casos, que tais regras poderiam ser flexibilizadas.

A percecgéo acerca do beneficio adicional que o facto de se tratar de um instrumento de politica
publica traz ao mercado de arrendamento € menos consensual. Os estudos de caso revelaram que
os prestadores veriam como positiva uma presenga mais ativa do IHRU (na garantia de que a
informacéo dos candidatos é correta ou numa informacgéao
mais assertiva e atempada quanto ao enquadramento dos
contratos e obtenc&o dos beneficios fiscais). As entidades
acessivel, remetendo o seu sucesso para do §§torda promogao-mediagao .ir_nobiliéria revelam alg_um
um quadro mais alargado de revisio e  Celicismo acerca da estabilidade desta politica-
estabilizagio do regime do arrendamento  iNstrumento, no futuro, remetendo o sucesso para um
urbano. quadro mais alargado de revisao e estabilizagdo do regime
do arrendamento urbano.

Stakeholders na area da promogao e
mediagao imobiliaria revelam ceticismo face
as perspetivas de futuro do arrendamento
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3. Existem situagcbes de decisdo errada em matéria de enquadramento de contratos?

Ao nivel da aplicagédo das regras do programa, tal como definidas na legislagdo, ndo ha registo de
qualquer enquadramento indevido de contratos de arrendamento no PAA. Deste ponto de vista,
parece estar garantida a correta aplicagao dos beneficios publicos.

4. Os beneficios fiscais definidos por lei estao a ser aplicados?

No caso dos contratos enquadrados, ndo ha nenhuma evidéncia de que os beneficios ndo estdo a
ser concedidos. A existirem situacdes desconformes, elas serdo residuais.

No entanto, a auscultagao de prestadores revelou situagdes de desconhecimento, e preocupagéo,
acerca dessa questdo. Algumas das entidades inquiridas
A existéncia de duvidas ou a  referem situagbes de resposta menos adequada por parte da
auséncia de informagdo no processo  Aytoridade Tributaria e Aduaneira, mas nao foi possivel
de concessdo dos beneficios fiscais,  onfrontar esta entidade com tais referéncias, pelo que essa ¢
mesmo que em situagoes residuais, 5 o 16st50 que fica aqui referida sem uma conclusao clara. Os
pode gerar danos reputacionais ao . . . NI SN
programa, prejudicando a adesio de avallz_:ldores reglgtara[n também referéncia a |ne1_‘|C|enC|a dos
prestadores. canais de comunicagéo entre o IHRU e a AT, designadamente
nas entrevistas a estrutura gestora.

Num calculo muito aproximativo, atendendo aos contratos para A perda de receita fiscal
residéncia habitual enquadrados no PAA até 30 de junho de 2021, 0  correspondente aos
montante global anual das rendas é de 736 mil euros, o que se traduzira  contratos  enquadrados
num beneficio fiscal global de cerca de 170 mil euros (perda de receita  até 30 de junho de 2021
fiscal, admitindo uma taxa de IRS de 23%), ou seja, 850 mil euros para  ascendera a cerca de 170
um periodo de 5 anos (que é o prazo da grande maioria dos contratos). ~ Mil euros anuais.

5. Os beneficios publicos estao a ser dirigidos aos beneficiarios mais adequados?

Dentro desta questdao deve também enquadrar-se a leitura realizada no quadro de questdes
anteriores, acerca dos beneficiarios finais (candidatos) do programa. Recordando os indicadores
sobre os rendimentos dos candidatos utilizados na resposta as questbes acerca da eficacia e
Os beneficios estio a dirigir-se coeréncia exterr]a_ do programa (seg:gc”)_es 4.1.2 e 4.1.3), conclui-
essencialmente 3 camada de  S€due 0s beneficios (contratos estaveis, seguros e com valores
maiores rendimentos dentro do  abaixo do mercado) se dirigem & camada de maiores
segmento médio/médio baixo das  rendimentos dentro do segmento de rendimento meédio/medio
familias. baixo das familias portuguesas.

Embora esta conclusao seja influenciada quer pela oferta de alojamentos existente no programa
(que se apresenta com valores de renda ainda relativamente

elevados face aos rendimentos das familias, dada a  Uma melhor articulagdo do PAA com
tendéncia de crescimento destes a um ritmo inferior ao das ~ outros instrumentos de apoio ao
rendas), quer pela inscricdo de muitos candidatos de nivel de ~ 2frendamento e o robustecimento da
rendimento muito baixo (em grande parte mais ajustado ao :Ler:f:ti p:ﬁ::g’::"s daecef’::;e;s 'r’::::
regime de arrendamento apoiado, como a mformagap_da efetivo  os  segmentos  mais
base de dados do programa e as respostas aos inquéritos fragilizados da classe média.

parecem mostrar), a verdade é que tais candidatos s&o

elegiveis e, do ponto de vista da transparéncia e moralidade da politica publica, os beneficios deviam
dirigir-se preferencialmente aos mais fragilizados, dentro da classe média.

A questdo ndo pode ser resolvida, nem sequer a responsabilidade atribuida ao PAA enquanto
instrumento de politica. A chave da resposta estara mais em articular melhor o programa com outros
instrumentos de apoio ao arrendamento e no robustecimento da oferta a pregos ainda mais
acessiveis do que em alterar as regras do PAA, que sao relativamente abrangentes e em linha com
boas praticas internacionais.
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4.3.AVALIAGAO COMPARATIVA DO PROGRAMA FACE A OUTROS
PROGRAMAS DE RENDAS REDUZIDAS DE INICIATIVA MUNICIPAL

Esta questao é analisada numa dupla perspetiva:

i) A dos resultados. Quais as diferengas, em termos do leque de beneficiarios que tém
acesso, de incentivos para prestadores, de articulagdo com outros instrumentos de politica
ou outros aspetos estruturais, entre o PAA e os PMC? A combinagao entre PAA e PMC
tem areas de sobreposicédo e/ou de complementaridade?

A partir da analise das condigbes de acesso dos candidatos e dos prestadores (condigbes de
inscricao dos alojamentos) e da identificagao dos beneficios potenciais para ambos, esbogam-se os
“perfis” de prestadores e de candidatos que os varios programas podem abranger, verificando se,
em geral, ha sobreposigdo ou complementaridade.

ii) A operacional. Que aspetos da gestéo (informagao, comunicagao, procedimentos, etc.)
podem constituir boas praticas suscetiveis de ser incorporadas ao PAA? E como podem
melhorar-se os modelos de articulacdo entre PAA e PMC?

A anadlise do modelo de operacionalizagdo de cada programa, identificando procedimentos e
aspetos criticos mais relevantes, permite identificar algumas boas praticas e oportunidades de
melhoria dos modelos de articulagdo entre os programas. Em sintese, a questdo é abordada de
acordo com o esquema seguinte:

Figura 9: Andlise comparativa do PAA com programas municipais

Condigdes de

Condigdes de acesso dos o Modelo de
‘ candidatos acessborgbsiggggc;s dos operacionalizagao

*Valores das rendas *Beneficios fiscais *Metodologia de
(minimo, maximo, associados angariagao de imoveis
médios) +Valores das rendas (e «Metodologia de
*Subsidios ao critérios de majoracéao) angariagao de
arrendamento «Prazo dos contratos candidatos-inquilinos
*Taxa de esforgo «Critérios de eficiéncia » Contacto candidatos-
«Rendimentos energética alojamento
(minimo/maximo) «Critérios de estado de +Estratégia de
«Tipologias acessiveis conservagao comunicagao
*Requisitos especificos *Modalidades de ..

e/ou de preferéncia arrendamento
*Modalidades de
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A analise realizada teve por base os regulamentos e outros documentos de enquadramento dos
varios programas e as informagodes prestadas nas entrevistas e painéis com entidades gestoras e
stakeholders relevantes do mercado bem como com inquilinos e senhorios enquadrados nos
programas municipais.

Presentemente, existem trés programas municipais de arrendamento acessivel, do Porto,
Matosinhos e Lisboa, todos eles criados em 2020, ou seja, depois do langamento do PAA e ainda
durante o periodo de referéncia desta avaliagao. Estes programas apenas em parte estéo integrados
no PAA.

Os programas “Porto com Sentido” e “Matosinhos: Casa Acessivel”, langados pelos Municipios do
Porto e de Matosinhos, respetivamente, foram validados pelo IHRU e estdo integrados na
Plataforma do Arrendamento Acessivel.

Em Lisboa, o “Programa Renda Segura”, de captacao de prestadores individuais, esta associado ao
“Programa Renda Acessivel”, dirigido a familias candidatas a apoio habitacional. O primeiro foi
enquadrado pela AT enquanto programa de arrendamento acessivel, garantindo a atribuicao dos
beneficios fiscais aos prestadores, embora nao esteja integrado na Plataforma do Arrendamento
Acessivel do IHRU.

De acordo com os resultados do inquérito grande parte dos candidatos registados na plataforma
PAA conhece estes programas (56% dos candidatos sem contrato enquadrado no PAA e 40,7% dos
candidatos com contrato) (cf. Tabelas 40 e 65 do Anexo), em particular o programa do Municipio de
Lisboa (88,6% e 95,7% dos candidatos que conhecem algum

programa municipal, sem e com contrato, respetivamente, Grande parte dos candidatos
incluindo quase todos os residentes na AM Lisboa). O programa  registados na plataforma PAA
do Municipio do Porto tem um menor reconhecimento (entre os ~ conhece os programas municipais,
que conhecem algum PMC, 15,5% e 6,5% dos candidatos sem e :n"l]niga:t";u'al_r. b° programa - do
com contrato PAA respetivamente, conhecem o programa do plo de Hishoa.

Porto) (cf. Tabelas 41 e 66 do Anexo).

Os prestadores inquiridos que conhecem os programas municipais s&o0 menos que os candidatos
(27,6% e 21,7% dos prestadores sem e com contrato conhecem algum dos PMC) (cf. Tabelas 91 e
114 do Anexo). Entre os prestadores sem contrato, os que detém imdveis nas areas metropolitanas
parecem conhecer um pouco melhor estes programas (40% dos senhorios da AM Porto e 30% da
AM Lisboa) (cf. Tabela 114 do Anexo). Tomando a totalidade dos prestadores, o programa do
Os senhorios que conhecem os municipio de Lisboa & mais conhecido entre os inquiridos (80,9%
programas municipais sio em © 87,2% dos prestadores sem e com contrato que conhecem algum
menor proporgio que os Programa identificam o de Lisboa) (cf. Tabelas 41 e 66 do Anexo).
inquilinos, mas o programa do O programa do Porto, embora seja identificado por menos
Municipio do Porto é mais  senhorios que o de Lisboa (31,9% dos senhorios sem contrato e
reconhecido entre senhorios que  28,2% dos senhorios com contrato, entre os que conhecem algum
entre candidatos. programa), € mais reconhecido entre senhorios do que entre
candidatos (cf. Tabelas 41, 66, 92 e 115 do Anexo).

Registe-se ainda que os senhorios, tal como os inquilinos, abrangidos pelos estudos de caso
abrangendo contratos PAA desconhecem, em geral, os PMC.

20 As referéncias, neste e nos paragrafos seguintes, ao grau de reconhecimento de cada programa devem ser lidas com o
necessario cuidado, ja que este é fortemente influenciado pela residéncia dos inquiridos — cf. Tabelas 23 e 50 do Anexo.
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AVALIAGCAO EXTERNA DO
PROGRAMA DE ARRENDAMENTO
ACESSIVEL

Os stakeholders auscultados, em particular as entidades representantes dos inquilinos, embora
tenham conhecimento da existéncia dos programas municipais desconhecem regras e mecanismos
especificos. Ainda assim, em termos comparativos com o PAA, o reconhecimento dos programas
Em comparagio com o PAA, o municipais pelo mercado (seja dos prestadores, seja dos
reconhecimento dos programas municipais ~ candidatos a inquilinos, incluindo dos stakeholders seus
pelo mercado parece ser, em geral, maior. representantes) parece ser, em geral, maior.

Por seu lado, entre os individuos/agregados candidatos (potenciais ou registados) ao PAA, é
frequente haver alguma confusdo entre este e os programas municipais, nomeadamente com os
programas de Lisboa. Essa confusao é registada nos esclarecimentos solicitados na plataforma do
arrendamento acessivel, particularmente durante o langamento dos programas, e por alguns
stakeholders auscultados, designadamente representantes dos inquilinos.

Ha diferencas significativas ao nivel das estratégias de 5
comunicagdo, com 0S programas municipais a
desenvolverem campanhas de comunicagdo mais
agressivas e direcionadas, designadamente aos
prestadores, e em articulagdo com stakeholders, em
particular com entidades representativas dos proprietarios. O reconhecimento dos PMC,
evidenciado nos resultados do inquérito e nas entrevistas e painéis realizados, parece ser um sinal
da eficacia daquelas estratégias.

estratégias de comunicagdo dos
municipios, mais agressivas e direcionadas,
parecem ter reflexo no reconhecimento
dos respetivos programas.

A tabela seguinte sistematiza os aspetos comparativos mais relevantes, em termos das condigbes
de acesso dos candidatos, das condigbes/beneficios concedidos a prestadores e do modelo
operacional dos programas dos trés municipios, incluindo ainda alguns elementos sobre os
resultados dos varios programas, em termos de contratos e valores de rendas praticados.

Tabela 6: Sintese comparativa do PAA e dos programas municipais de arrendamento
acessivel do Porto, Matosinhos e Lisboa

PMC de Matosinhos restringe candidatos em fungao do local de
Local de residéncia/trabalho. Nos PMC do Porto e Lisboa isso ndo acontece,
residéncia/trabalho embora possam usar-se critérios de ponderagao das candidaturas
relacionadas com esse fator.
Rendimento minimo O PMC de Lisboa estabelece um rendimento minimo.
Rendi to méaxi Rendimentos maximos, segundo a composic¢éo do agregado,
endimento maximo | sstapelecidos pela Portaria n.° 175/2019.
PMC conformes ao estabelecido no DL 68/2019, embora
Condicdes Taxa de esforgo possibilidade de subsidiagdo da renda acabe por permitir “aumentar”
de acesso a taxa de esforgo.
dos Tipologias Ocupagdo minima em fungao da dimensao do agregado semelhante
candidatos out . PMC do Porto e de Lisboa preveem possibilidade de definir requisitos
utros criterios especificos ou critérios de preferéncia.
Seguros Contratagéo obrigatéria do seguro de arrendamento acessivel.
Valores limites dos PMC do Porto e Lisboa inferiores aos do PAA: no
Valor limite das Porto chega a -38% (T1) e em Lisboa a -53% (T5), sendo a diferenca
rendas superior a 33% em todas as tipologias.
PMC Lisboa define também valores minimos.
Subsidios ao PMC preveem possibilidade de atribuicdo de subsidio municipal ao
arrendamento. arrendamento.
L Beneficios fiscai Para além da Isengao de tributagédo sobre os rendimentos prediais
Condigbes/ eneficios fiscais em sede de IRS e IRC, PMC concedem isengao de IMI
/beneficios Pagamento das PMC admitem possibilidade de pagamento antecipado das rendas
concedidos .
rendas (até 2 anos)

@ Arrendamento
Acessivel

“-1H
=2RU

OBSERVATORIO

DA HABITACAO,

DO ARRENDAMENTO

E DA REABILITACAO URBANA

OHARL

56




AVALIAGCAO EXTERNA DO
PROGRAMA DE ARRENDAMENTO

hAAhh
A A A Quaternaire

ACESSIVEL A A B Portugal
a Garantia das Para além dos seguros AA, PMC asseguram manutenc¢éo dos
prestadores condigbes dos imoveis e devolucao aos proprietarios em condi¢cdes analogas as da
imoveis data do contrato de arrendamento.
Prazo minimo dos PAA prevé prazos de arrendamento inferiores a 5 anos para
contratos residéncia temporaria de estudantes do ensino superior.
Modalidades de PAA prevé a possibilidade de arrendamento de habitagcdo completa
arrendamento ou parte de habitacao
PAA por registo na plataforma; PMC por consultas publicas de
Metodologia d arrendamento.
etodo o~g|ad € PMC asseguram vistoria ao imével antes do contrato.
angariagao de Os PMC assinaram protocolos de colaboragdo com APEMIP,
Imoveis prevendo participagado e remuneragéo dos mediadores que captarem
imoveis para os programas.
Metod.olo~giadde PAA por registo na plataforma; PMC por consultas publicas para
angariagao de subarrendatarios
candidatos-inquilinos
Contact tad PAA — contacto direto (incluindo negociagao do valor da renda).
. on.?c 0 prestador- PMC - sem qualquer contacto entre senhorios e inquilinos finais (que
inquitino sera subarrendatarios do Municipio).
Equipas de gestdo dos PMC de maior dimenséo (Lisboa e Porto) ou
Estrutura de gest&o com recurso a prestadores de servigos externos para organizagéo
Modelo das consultas, acompanhamento e monitorizagao (Matosinhos).
operacional PMC com campanhas de comunicagéo (incluindo publicidade na

Estratégia de
comunicagao

imprensa) mais agressivas e direcionadas, designadamente aos
prestadores, e desenvolvidas em articulagdo com stakeholders, em
particular com entidades representativas dos proprietarios.

Monitorizagéo e
avaliagédo

PMC desenvolveram analises do perfil dos candidatos e balangos de
implementacéo.

Outros aspetos
operacionais

PMC Lisboa: Candidatos a apoio habitacional (todos os segmentos)
inscrevem-se numa Unica plataforma do Municipio (Habitar Lisboa) e,
em fungéo dos dados, sdo encaminhados para o(s) programa(s) para
que sao elegiveis

PMC Lisboa: Candidatos registados avisados da abertura de novos
concursos; disponibilizada no site toda a informagéo sobre os
imoveis, incluindo fotos.

PMC Porto: Envio anual aos senhorios informagéo sobre
preenchimento da declaracao de IRS.

PMC Lisboa: Visita aos imoveis sé pode ser feita depois de serrem
atribuidos; Grande n° de desisténcias apos sorteios PRA implica
maior esforgo para servigos e maior tempo de desocupagao das
habitagdes.

Contratos enquadrados

Contratos PMC (em particular Lisboa e Porto) correspondem a perto
de um quarto do total de contratos em arrendamento acessivel no
periodo em avaliagao.

Valores das rendas contratadas

Valores maximos e médios das rendas contratadas nos PMC do
Porto e de Lisboa inferiores aos do PAA (Matosinhos tem um unico
contrato no periodo em avaliagéo).

O PMC de Matosinhos restringe os candidatos em fungdo do local de residéncia/trabalho
(obrigatoriamente no municipio) ao contrario dos PMC de Lisboa e do Porto que, tal como o PAA,
nao estabelece qualquer critério de acesso relativo ao local de residéncia dos candidatos?!. Nessa
medida, estes programas (tal como o nacional) podem ser relevantes numa légica de promog¢éao da

2 No entanto, a possibilidade de beneficiar do subsidio municipal ao arrendamento (quando a taxa de esforgo é superior a
30%) é limitada aos agregados que tenham residéncia permanente no concelho (ha pelo menos 5 anos).
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mobilidade territorial, facilitando o acesso ao mercado de arrendamento habitacional na cidade a
quem resida fora dela, indo ao encontro de um dos fins do PAA (proporcionar respostas para as
necessidades de mobilidade habitacional).

Do ponto de vista das condi¢des de acesso dos candidatos, os PMC tendem a ser mais favoraveis,
na medida em que, fixando valores maximos de renda abaixo dos definidos ao nivel nacional (ver
figura 1) - e, no caso de Lisboa, procurando sempre negociar com o proprietario a redugéo dos
valores propostos - os valores das rendas efetivamente praticadas poderdo ser, em média, mais
baixos.

Por outro lado, prevendo a possibilidade de atribuicdo de um subsidio de renda, os PMC criam um
mecanismo de flexibilizacdo da taxa de esfor¢o, na medida em que, alarga as hipéteses de
candidatura a segmentos de menores rendimentos S ]
que, sem esse subsidio, veriam a respetiva taxa de 0 'f"°9“;mas Z‘“"I':'Pa'z a°d f'ff‘a_r;m "a"’,resl
esforgo ultrapassar o valor maximo admitido para o~ MaxImos derenda abaixo dos detinidos ao nive

P o nacional e prevendo ainda a atribuicio de
arrendamento acessivel (35%) ou, no caso de . )
Lisb lor d feréncia de t d f subsidios de renda, tendem a ser mais

isboa, o valor de referéncia de taxa de esforco ¢, o raveis aos inquilinos.

estabelecido pelo Municipio (30%).

No caso de Lisboa, o valor de renda pago pelos candidatos é calculado em fungédo dos rendimentos
(e daquela taxa de esforgo fixa), independentemente do alojamento que venham a ocupar e do valor
pago ao prestador (a diferenga € suportada pelo Municipio). Por outro lado, o PMC de Lisboa
estabelece um rendimento minimo dos agregados candidatos, excluindo os individuos/agregados
com rendimentos mais baixos (supostamente abrangidos por outros programas habitacionais do
municipio). De acordo com a informagao disponibilizada pelo Municipio de Lisboa, em termos
médios, o valor de renda pago pelos inquilinos do Programa Renda Acessivel esta 49% abaixo do
valor pago aos senhorios do Programa Renda Segura. Em Matosinhos e no Porto, o subsidio
municipal tem um valor maximo de 30% do valor da renda contratada (sendo concedido na forma
de desconto na renda paga pelo subarrendatario), o que permite que a renda efetiva paga pelos
agregados possa passar para um limite de 70% da “original”, em funcdo do rendimento dos
candidatos. Este mecanismo pode fazer com que a taxa de esforco maxima admitida seja, no limite,
de 50% (os 35% admitidos pela legislagéo do arrendamento acessivel, mas incidindo sobre uma
renda bonificada em 30%), o que garante o acesso aos alojamentos para arrendamento de camadas
da populacédo de menor rendimento (naturalmente, dependendo da disponibilidade da oferta).

Esta possibilidade de subsidiagao da renda é particularmente relevante em areas de maior pressao
urbanistica onde, como antes se disse, o PAA nado consegue responder as necessidades das
familias a quem supostamente se dirige (ver secgéo 3.1.2.). Além de alargar o leque de familias
abrangidas esta flexibilizagao pode permitir enquadrar, em imoveis/zonas de perfil idéntico, familias
com niveis de rendimentos diferenciados, potenciando uma maior diversidade social.

Embora nao estejam disponiveis informagdes sobre os valores das rendas efetivamente pagas pelos
inquilinos dos PMC, se tivermos em conta os valores das rendas contratados com os prestadores
no ambito do PAA e dos PMC (cf. figura 2) e as possibilidades de subsidiacdo da renda (direta ou
indireta, quando o Municipio assume o diferencial entre o valor pago pelo inquilino e o recebido pelo
prestador), os valores das rendas pagas pelos inquilinos nos PMC parecem ser inferiores aos do
PAA, ainda que esta percegéo ndo seja muito conclusiva.

A intencdo dos Municipios de chegar a camadas da populagéo e menores rendimentos evidenciada
pela atribuicdo de subsidios ao arrendamento no ambito dos trés PMC existentes € manifestada por
outras iniciativas, como o langamento pelo Municipio de Lisboa de um concurso extraordinario do
Programa de Renda Acessivel (para atribuicdo de fogos propriedade do Municipio e nao angariados
através do Programa Renda Segura) que estabelece limites minimos e maximos de rendimentos
mais baixos que os limites exigidos naquele programa. Com esta proposta o Municipio de Lisboa
pretende abrir 0 programa a agregados que dele tém ficado excluidos por terem rendimentos abaixo
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do minimo exigido, mas, simultaneamente, demasiado elevados para poderem recorrer ao programa
de renda apoiada.

O facto de os PMC néo considerarem a possibilidade de prazos de arrendamento inferiores a 5 anos
(como acontece com o PAA, para estudantes do ensino superior) nem preverem a modalidade de
A possibilidade de prazos de arrendamento arrendamento de partes de habitagao, tqrna estes
inferiores a 5 anos e a modalidade de Programas menos abrangentes e, nessa medida, menos
arrendamento de partes de habitacdo, que ~ Vantajosos para estes segmentos especificos (sejam os
conferem maior flexibilidade ao PAA, nao  estudantes, sejam os individuos/familias  que
estdo previstas nos programas municipais. “dispensem” uma habitagao completa).

Parte relevante dos candidatos inquiridos reconhece que os programas municipais apresentam
alguma vantagem face ao Programa Arrendamento Acessivel (45,2% dos candidatos sem contrato
e 32,6% dos candidatos com contrato) (cf. Tabelas 43 e 68 do Anexo). Quase dois tergos (63%) dos
candidatos sem contrato inscritos no PAA candidataram-se também a um programa municipal e
21,7% equacionaram essa hipotese, mas ndo prosseguiram com a candidatura. Entre os candidatos
com contrato, mais de metade equacionaram (37%) ou concretizaram (17,4%) o recurso aos
programas municipais (cf. Tabelas 42 e 67 do Anexo).

Parte relevante dos candidatos ao PAA
que conhece os programas municipais
reconhece as vantagens destes e a
maioria candidatou-se a algum desses
programas ou ponderou fazé-lo.

Ao nivel das condicbes oferecidas a prestadores, sio
igualmente reconhecidas algumas vantagens dos PMC por
comparagao com o PAA. A principal vantagem parece ser o
O beneficio fiscal acrescido em sede de beneﬂ(,:lo fiscal
IMI parece ser a vantagem mais acrescido, em sede de
reconhecida pelos prestadores dos |Mposto Municipal sobre Imoveis (IMI). Assim, juntando a
programas municipais, que compensa |Sengé0 de IMI a |Sengéo de trlbuta(}éo dos rendimentos
o valor mais baixo das rendas. prediais em sede de IRS/IRC (que o PAA também confere), o

beneficio fiscal torna-se mais atrativo, conforme transmitido
pela maioria dos stakeholders auscultados, dando abertura para uma maior redugao dos valores
das rendas.

Com efeito, os PMC do Porto e de Lisboa definem limites de renda abaixo dos limites gerais
estabelecidos para o PAA (Portaria n.° 176/2019, de 6 de junho), procurando alargar o diferencial
em relagdo aos valores de mercado. A diferenga em relagéo aos limites gerais do PAA, variavel
consoante as tipologias, € particularmente significativa em Lisboa (desde -33% no caso do TO até -
53% para um T5) mas também é relevante no Porto (entre -9% e -38%, conforme as tipologias).
Ademais, o Municipio de Lisboa procura negociar a renda proposta pelos prestadores, apresentando
sempre uma contraproposta, de valor mais baixo.

Refira-se que nos trés municipios esta prevista uma majoragéo no valor da renda no caso de iméveis
mobilados, possibilidade motivada pela expectativa de mobilizar imoéveis afetos ao alojamento local
para o arrendamento acessivel.
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Figura 10: Limites gerais definidos no PAA (em fungéo da tipologia e do escaldo do
concelho) e nos PMC (em fungéao da tipologia)
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Fonte: Portaria n.° 176/2019, de 6 de junho e CMP, CMM, CML, regulamentos dos programas municipais
* O PMC de Matosinhos n&o define um limite de renda maximo para além do fixado para o PAA.

Alguns stakeholders auscultados considerem que, face aos limites fixados para os valores de renda,
nos PMC (alias, como no PAA) o beneficio fiscal € pouco significativo.

No entanto, se atendermos aos valores efetivamente contratados, as diferencas entre o PAA e os
PMC nao parecem ser tdo expressivas, embora a renda
maxima contratada nos PMC de Lisboa e do Porto e a
renda média dos contratos do PMC do Porto (ndo foi
disponibilizada informagdo equivalente o PMC de
Lisboa) sejam inferiores a renda maxima e média dos
contratos enquadrados no PAA.

Embora os valores maximos das rendas
fixados nos programas municipais sejam
substancialmente mais baixos que os do
PAA, as diferengas nos valores efetivamente
contratados parecem ser pouco expressivas.

Figura 11: Valores de rendas pagos aos prestadores nos contratos enquadrados (ativos e
terminados) no PAA e nos PMC
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Fonte: BD IHRU e Camara Municipal de Lisboa (para Lisboa, os valores correspondem a todos os contratos
PRS enquadrados até fevereiro de 2022)
* Havendo um s6 contrato PMC, os valores ndo séo relevantes para esta comparacgao.
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Ao nivel da seguranga no arrendamento percecionada pelos senhorios, registam-se situagdes
contraditérias em relacdo ao modo como estes valorizam o facto de terem ou ndo um “inquilino
publico. Para alguns prestadores ter um municipio como arrendatario € uma vantagem na medida
em que € uma garantia de seguranga, seja ao nivel do cumprimento dos pagamentos, da
manutengdo do imovel e da sua entrega em boas condigdes, etc. Esta posicao foi testemunhada no
painel de senhorios dos PMC, para quem a
possibilidade de ter um contrato com o municipio  Registam-se situag6es contraditérias no modo
permitiu ultrapassar a inseguranga que marcou a  como os prestadores percecionam o “inquilino
relagdo com anteriores inquilinos “privados”. Outros ~ Publico”. Para alguns é uma garantia do
prestadores, pelo  contrario, valorizam o  Sumprimento dos pagamentos, da manutencao
conhecimento direto do inquilino e/ou manifestam do imovel e da sua entrega em !°9as condigges.
. ~ 1 T Outros prestadores, pelo contrario, valorizam o
desconfianca em relacao ao cliente publico”. E o que conhecimento direto do inquilino & manifestam
acontece com a generalidade dos prestadores desconfianca em relagio ao “cliente publico”.
auscultados no ambito dos estudos de caso. Em  Neste contexto, os PMC e o PAA, constituem-se
vérios casos, a confianga pessoal entre senhorio €  como alterativas, complementares.
inquilino foi um fator decisivo para avangar com um
contrato de arrendamento, pelo que o modelo do PAA aparece nestes casos como vantajoso por
comparagao com o modelo dos PMC. A desconfianga no Estado, segundo varios stakeholders,
decorre em larga medida da imprevisibilidade do quadro legislativo/regulamentar que condiciona a
seguranga percecionada em relagdo ao arrendamento (p.ex. possibilidade de “recuperar” o imével
no prazo esperado e em condi¢cdes adequadas, manutengao dos beneficios fiscais, etc.).

Face a estas posi¢oes, os PMC e o PAA, constituem-se como alterativas, complementares, dando
uma resposta diferenciada a prestadores que valorizam, ora o arrendatario publico, ora o
arrendatario privado com quem podem estabelecer uma relagdo mais direta.

O pagamento de rendas adiantado (até dois anos) € uma vantagem reconhecida por alguns
proprietarios e tera sido um fator de atracdo acrescida dos programas municipais, conforme
testemunhos transmitidos no painel com os senhorios dos PMC bem como por representantes do
setor do alojamento local referindo-se aos prestadores cujos iméveis foram reconvertidos para
arrendamento permanente.

Nas respostas ao inquérito, as vantagens dos programas municipais séo identificadas por cerca de
um quarto dos prestadores (25,5% dos que nao tém contrato e 23,1% dos que tém contrato PAA)
(cf. Tabelas 95 e 118 do Anexo), ou seja, menos percecionadas por senhorios do que por inquilinos.
Nesse sentido, ainda que em menor proporgédo que os inquilinos, alguns senhorios equacionaram
registar algum imével num programa municipal, sobretudo os senhorios sem contrato PAA: 29,8%
equacionaram o registo, 6,4% fizeram-no, embora ainda ndo tenham contrato, e 14,9% ja
celebraram contrato no ambito de um programa
municipal; entre os senhorios com contrato PAA, os que
(embora menos que os inquilinos) e alguns equacior_1aram regigtar alojam_entos em I?MC séo 15,4% e
equacionaram  registar iméveis nos  ©S que fizeram registo mas ainda nao tém contrato 5,1%
programas municipais ou até ja o fizeram. (nenhum dos senhorios PAA inquiridos tem contrato no
ambito de um PMC) (cf. Tabelas 94 e 117 do Anexo).

Parte dos senhorios do PAA que conhecem
os PMC reconhecem vantagens nestes

Quanto ao modelo de operacionalizacdo dos o
programas, existem algumas diferencas entre os PMC O modelo de °'t°f":°'t°';a"z;9a° dos p“:%”a’f‘as
e 0 PAA, em geral, em beneficio dos primeiros. Desde =~ Municipals esta dotaco de equipas tecnico-
P ~ operacionais de maior dimensao e disponibiliza

logo, os programas municipais estdo dotados de : o

. técni . . . t um acompanhamento mais préoximo de
equpa_g ecnico-operacionais mais . ex (?n.sas, candidatos e de prestadores e mediando mais
possibilitando um acompanhamento mais proximo,  eficazmente a relagéo oferta-procura.

quer de candidatos, quer, sobretudo, de prestadores.

No caso de Lisboa, o facto de os candidatos a apoio habitacional (todos os segmentos) se
inscreverem numa unica plataforma do Municipio (Habitar Lisboa) e, em funcéo do seu perfil, serem
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encaminhados para o(s) programa(s) para que sao elegiveis constitui um elemento “amigavel” para
os candidatos, impedido que candidatos n&o elegiveis possam considerar a candidatura ao
arrendamento acessivel, por desconhecimento dos critérios especificos desse programa (como
acontece no PAA, conforme informagdes transmitidas durante o processo de auscultagao, quer
pelos (potenciais) candidatos, quer pela gestdo do programa). Aquela plataforma permite que os
candidatos registados sejam avisados da abertura de novos concursos (para que sao elegiveis),
podendo os interessados consultar toda a informagao sobre os imdveis disponiveis. O facto de no
PMC de Lisboa as habitagbes serem atribuidas por sorteio (e os candidatos sé poderem visitar os
imoveis depois de serrem atribuidos), conduz a um grande nimero de desisténcias (apds sorteios),
implicando quer um maior esforgo por parte das equipas operacionais, quer um periodo maior de
desocupagéao das habitagdes (até chegar ao candidato que é efetivamente arrendatario).

O acompanhamento mais proximo dos prestadores no PMC do Porto traduz-se, por exemplo, no
envio de informacgao e apoio ao preenchimento da declaragao de IRS, facilitando o processo e dando
uma confianga acrescida ao senhorio na concessao do beneficio fiscal, conforme transmitido na
auscultagao ao painel de senhorios dos PMC.

A metodologia de “mobilizagdo” de inquilinos, assente em consultas publicas associadas aos
iméveis disponiveis, permite dar uma resposta direta aos candidatos que, no caso do PAA, apds o
registo na plataforma, tém de proceder, por meios préprios, a pesquisa dos iméveis registados ou
eventualmente enquadraveis no PAA e posteriores contactos/procedimentos até a celebragédo do
contrato de arrendamento.

A “mobilizagéo” de senhorios para os PMC, igualmente baseada em consultas publicas promovida
pelos municipios, contou com a colaboragédo dos agentes mediadores por via de protocolos
celebrados com a APEMIP, prevendo a participagado e a remuneragao dos mediadores que captarem
imoveis para os programas. Nao obstante, de acordo com as informacgdes recolhidas na auscultagdo
aos gestores e stakeholders do mercado, os resultados dessa colaboragcéo parecem ndo ser muito
significativos, sendo a maior parte dos alojamentos arrendados diretamente aos proprietarios.

Os resultados dos programas municipais, considerando o nimero de contratos enquadrados, nao
sao muito expressivos, embora sejam relevantes enquanto extensao do PAA. De acordo com a
informagao registada na base de dados do PAA, no periodo

em avaliag&o foram enquadrados 51 contratos no &mbito dos ~ Embora os resultados quantitativos
programas municipais, correspondendo a 8,6% do total de ~ dos programas municiais ndo sejam
593 contratos em arrendamento acessivel enquadrados entre ~ Muito expressivos, eles podem ser
1 de julho de 2019 e 30 de junho de 2021 (50 contratos no ~ Sriendidos como uma alternativa e
PMC do Porto, 1 no PMC de Matosinhos e 542 contratos ’

PAA)22,

Refira-se, no entanto, a pouca relevancia dos programas municipais em termos de captagéo de
alojamento local (como acontece com o PAA, conforme evidenciado antes), ndo obstante as
elevadas expectativas, nomeadamente em Lisboa e no Porto, face aos constrangimentos na
atividade turistica associados a crise pandémica e aos beneficios oferecidos aos proprietarios de
alojamentos afetos a mesma.

22 Nao estao disponiveis na base de dados do PAA informagdes sobre os contratos celebrados ao abrigo dos programas
municiais de Lisboa. De acordo com a informagao disponibilizada pelo Municipio, até ao final de 2021 foram realizados 185
contratos Programa Renda Acessivel/Programa renda Segura, o que parece ser um valor significativo no conjunto dos
programas municipais.

“-1H
=2RU

@ Arrendamento CQ S
Acessivel OHARL
62



AVALIACAO EXTERNA DO hAhh
PROGRAMA DE ARRENDAMENTO A b A Quaternaire
ACESSIVEL A A B Portugal

Foi reconhecida pela generalidade dos stakeholders auscultados, incluindo as estruturas de gestao
dos PMC e do PAA, a importancia de aprofundar o processo de promogédo do arrendamento
acessivel através dos municipios. Solugdes locais, concebidas e monitorizadas em proximidade,
revelam a possibilidade de dar uma resposta mais ajustada as necessidades particulares do
Entre os stakeholders contt_agto .territor_ial a que reportam (por exe.m’pllo, 0s programas
auscultados foi consensual o  Municipais de Lisboa e Porto estabelecem critérios especificos ou
reconhecimento da importancia  d€ preferéncia de candidatos, em fungéo de opgdes estratégicas,
de aprofundar a promogio de tendo em vista a prossecugéo de determinados objetivos de
arrendamento acessivel através  politica) e a de ir introduzindo modificagbes ao modelo de
dos municipios, permitindo dar  intervengdo em funcéo dos resultados que vao sendo obtidos e de
uma resposta mais ajustada as  eventuais alteragdes no contexto (p.ex. o Municipio de Lisboa foi
necessidades especificas de cada  “gcrescentando” modalidades de angariagéo de iméveis para o
contexto. programa renda Acessivel: primeiro através de concessoes,

depois da construcao/reabilitagdo de imdveis préprios, mais
recentemente através da incorporagao de imoéveis de prestadores privados, por via do Programa
Renda Segura).

Os procedimentos de monitorizagdo dos PMC, centrados em analises do perfil dos candidatos e em
balangos da implementagdo dos programas tem permitido introduzir ajustamentos pontuais nos
programas e contribuir para o desenho de outras respostas no ambito da politica de habitagdo dos
municipios (de que é exemplo o concurso extraordinario do Programa Renda Acessivel de Lisboa,
que procura dar resposta a um perfil de candidatos excluido do arrendamento acessivel).

Os PMC permitem, pois, complementar o PAA, incrementando e diversificando os beneficiarios, na
medida em que reforcam a captagao dg ImOveis no oo iooramas  municipais  permitem
mercado para afetar a arrendamento acessivel ealargam  ;oyplementar o PAA, reforgando a
o perfil de candidatos-inquilinos. O PAA foi, alias, definido  captagio de iméveis no mercado para
no quadro da NGPH reconhecendo os PMC como arrendamento acessivel e alargando o perfil
programas que concorrem para os mesmos objetivos. de candidatos-inquilinos.

Nessa medida, é essencial uma maior integragdo dos programas nacional e municipais, seja por via
da maior informagéao/divulgagédo dos diferentes programas,
por forma a que prestadores e inquilinos conhegam as varias
alternativas e alarguem as possibilidades de
enquadramento, seja por via de uma mais efetiva integragéo
dos PMC na plataforma do arrendamento acessivel.

E fundamental o reforgo da integragdo
dos programas nacional e municipais,
através da maior informagéao/divulgacao
dos varios programas e de uma mais
efetiva integragao dos PMC na plataforma

do arrendamento acessivel. . i L .
O interesse no arrendamento acessivel ja manifestado por

outros municipios (transmitido pela equipa de gestdo do PAA), nomeadamente considerando as
possibilidades de financiamento abertas pelo PRR, acompanha a preocupagéo crescente dos
municipios com as questdes da habitacdo, designadamente em reagéo aos problemas decorrentes
da pandemia Covid 19, testemunhada por varios stakeholders auscultados.
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5. CONCLUSOES GERAIS DA AVALIAGAO

Ao longo das secgdes anteriores, na resposta as questdes de avaliagao, foram referenciados alguns
resultados da analise que, para permitir uma leitura mais clara dos resultados da avaliagao, podem
ser sintetizados num conjunto de conclusdes.

1.

OBSERVATORIO
Q DA HABITACAO,
Arrendamento £ DA REABILITACAG URBANA

As conclusdes desta avaliagdo sdo muito influenciadas pela pequena representatividade
que o PAA ainda tem no quadro do mercado de arrendamento em Portugal, ja que a
informacéao disponivel limita a robustez da analise acerca do desempenho e, especialmente,
dos resultados do programa.

Ao fim dos dois primeiros anos de vigéncia do PAA, o numero de contratos enquadrados
estava substancialmente abaixo das expectativas anunciadas no seu langamento: apenas
1,5% dos novos contratos de arrendamento em Portugal estavam enquadrados no
programa e a oferta de alojamentos disponiveis na plataforma respondia, potencialmente,
apenas a 9% dos candidatos inscritos.

A avaliagao identifica, essencialmente, trés razbes para este baixo grau de penetracao do
programa: o contexto especifico do periodo em analise (julho de 2019 a junho de 2021), a
ineficiéncia da comunicagéo (tanto a dirigida aos prestadores como aos candidatos) e, na
perspetiva dos candidatos-inquilinos, a inexisténcia de uma oferta de alojamentos com
rendas compativeis com os respetivos rendimentos.

O periodo em analise abrange aos dois anos iniciais do programa, correspondentes a sua
progressiva afirmacgédo junto dos stakeholders e beneficiarios, com ajustamentos no modelo
de gestao resultantes da evolugédo do enquadramento juridico e organizativo (publicagéo da
Lei de Bases da Habitacdo em 2019 e alteracdo da organica do IHRU). Este periodo foi,
também, marcado pelas consequéncias sociais e econémicas da pandemia de Covid 19.

Embora se tenha registado uma tendéncia de crescimento da adesédo ao PAA durante o
periodo em avaliagdo e se possa concluir que as atividades desenvolvidas permitiram
construir uma base organizacional sélida, a trajetdria dos resultados deixa antever que o
programa apenas atinja os seus objetivos no futuro se forem adotadas estratégias
alternativas de captagao de iméveis, para além do estimulo a adesao por parte de senhorios
que ja estdo no mercado de arrendamento.

O PAA é uma intervencdo pertinente, na medida em que responde a segmentos de
populacdo da classe média com crescentes dificuldades no acesso a uma habitacéo de
custo compativel com os seus rendimentos. O programa foi desenhado a partir de um
diagndstico “empirico”, assente na verificacdo de tendéncias inflacionistas no mercado de
arrendamento habitacional e do reconhecimento da perda de rendimento das familias
(tendéncias que se mantém). Os stakeholders do mercado sinalizam a pertinéncia de uma
resposta publica e os candidatos e prestadores que aderiram ao PAA reconhecem a sua
importancia.

No entanto, os dados disponiveis apontam para a conclusao de que o PAA esta a responder,
essencialmente, a procura por parte de candidatos de classe média com maiores
rendimentos, excluindo a classe média-baixa. O principal fator parece ser a inexisténcia de
uma oferta, também ela, de pregos mais reduzidos.

Os contratos PAA tém valores de renda inferiores a referéncia de mercado (diferenga menos
expressiva nas areas-regides metropolitanas do Porto e de Lisboa, onde se concentra a
grande maioria dos contratos), mas o reduzido numero de contratos celebrados ao abrigo
do programa néo permite que o efeito desse abaixamento seja significativo.
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O contributo do PAA para algumas dimensdes mais qualitativas da NGPH, como a
promocao das oportunidades de escolha habitacionais, também esta abaixo das
expectativas: algum efeito em termos de mobilidade habitacional ficou restrito a territérios
de proximidade e o impacto na diversificagcdo das modalidades e fins do arrendamento
(parte de habitagéo e estudantes) foi residual.

Embora a coeréncia do PAA com outros instrumentos seja explicitamente definida no
quadro da NGPH, na fase inicial do programa nado foram concretizados os necessarios
mecanismos de articulagdo, nomeadamente, com o Porta 65 Jovem, o Chave na Mao ou o
Reabilitar para Arrendar. Relativamente aos indicadores de pregos e acessibilidade ao
mercado de habitagéo, pelo contrario, registaram-se progressos, embora se identifiquem
alguns constrangimentos relativos a desagregacgao espacial dos dados disponibilizados pelo
INE.

A articulagdo mais direta com outros instrumentos acontece ao nivel dos programas
municipais compativeis, nomeadamente por via da verificacdo e validagdo por parte do
IHRU dos programas Porto Com Sentido e Matosinhos Casa Acessivel, cujos contratos sdo
registados na plataforma do PAA.

A articulacdo com programa 1.° Direito, que se tera fortalecido na fase final do periodo em
avaliacao, é especialmente relevante na resposta a familias de menores rendimentos que,
embora elegiveis, nao tém encontrado habitagdo por via do PAA.

O contributo do PAA para a NGPH foi, assim, quantitativamente pouco significativo,
qualitativamente limitado e pouco articulado com outros instrumentos. No entanto, algumas
medidas para assegurar essa articulagéo (designadamente com os programas municipais,
o 1.° Direito e o Porta 65 Jovem) estavam langadas na fase final do periodo em avaliacdo e
estdo em concretizagao, admitindo-se efeitos positivos para o futuro.

Uma parte da procura do programa (candidatos inscritos) corresponde a candidatos cujo
perfil ndo corresponde ao publico-alvo do PAA, revelando deficiéncias na comunicagao do
programa (o conceito de arrendamento acessivel e as regras de acesso nao sao
devidamente percebidas) e, em simultaneo, a falta de resposta publica no &mbito de outros
instrumentos (homeadamente o arrendamento apoiado, que poderia ser a solugéo para
muitos destes candidatos, excluidos do PAA por via da limitagdo da taxa de esforgo
maxima).

A plataforma eletrénica do PAA constitui a principal ferramenta operacional da gestao.
Permitiu desmaterializar todos os procedimentos e, ao longo dos dois primeiros anos, as
suas funcionalidades foram sendo melhoradas. Trata-se de um instrumento util (sobretudo
para a gestdo) e funcional (para candidatos e prestadores), embora possa ser otimizado e
complementado.

A expectativa de que a plataforma do PAA assegure o encontro entre inquilinos e senhorios
(especialmente permitindo a procura de imdveis adequados por parte dos candidatos)
apenas foi materializada na fase final do periodo em avaliagdo, sendo um dos aspetos de
insatisfacdo de prestadores e candidatos em relagdo ao programa. Essa limitagdo foi
reconhecida pelo IHRU e a pesquisa de imdveis passou a ser possivel, ainda que sem
impacto significativo até junho de 2021 e com funcionalidades limitadas (ndo disponibiliza
um sistema automatico de alerta para os candidatos). As FAQ ainda nao foram atualizadas,
continuando a referir que a plataforma nao apresenta imdéveis disponiveis.

O modelo operacional de gestao evoluiu no periodo em avaliagédo, passando de uma equipa
(ou mais propriamente, duas, inseridas em duas unidades organicas e atuando em areas
territoriais especificas, norte e sul) ndo exclusivamente dedicada ao programa, para uma
equipa dedicada e inserida no Departamento de Incentivos ao Arrendamento. Outras
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unidades organicas, no quadro das suas competéncias, participam também na gestao do
programa, especialmente o Gabinete de Sistemas de Informagdo (para questbes
relacionadas com a plataforma e com a informagéo) e a Diregdo de Estudos, Planeamento
e Assessoria/Departamento de Relagbes Publicas e Comunicagao.

Esta alteragcao pode ser vantajosa de varios pontos de vista:

a. Facilita a gestao de recursos internos e, dado o modelo de atribuicao de trabalho
que foi adotado, e realizacao de tarefas de forma mais flexivel.

b. Permite uma especializagdo de alguns elementos da equipa nas atividades de
esclarecimento e avaliagdo dos processos de enquadramento, facilitando
igualmente a resposta a periodos de ponta de trabalho ou ao (expectavel) aumento
da intensidade da procura do programa.

c. Coloca, sob a mesma diregao, as equipas e o know how do IHRU no dominio do
arrendamento e da relagdo com os promotores de HCC e os municipios, aspeto que
pode ser crucial para o sucesso do programa.

Os aspetos da gestao que podem avaliar-se menos positivamente estao relacionados com
a comunicagao, a monitorizagao e o controlo-fiscalizagao.

a. Durante o periodo em avaliagdo nédo foram realizadas atividades de monitorizagao
do programa, nem criado um plano de monitorizagédo para aplicagao futura.

b. Da mesma forma, ndo foram realizadas a¢des de controlo e fiscalizagdo, embora,
neste caso, o processo esteja em preparacao, incluindo a integragao na plataforma
informatica.

c. Os canais de informacédo do PAA, cuja eficiéncia é avaliada muito positivamente
pela estrutura gestora, sdo percecionados de forma pouco satisfatéria por uma
parte relevante dos prestadores e candidatos inquiridos.

d. Alista de perguntas frequentes (FAQ) disponiveis no site carece de atualizacéo.

e. A comunicacao do programa foi evoluindo em funcao da sua prépria dindmica, mas
revela-se pouco eficaz em varias dimensdes, designadamente como instrumento
de focagem da procura por candidatos e do estimulo & adesao de prestadores.

Prestadores e inquilinos reconhecem, de uma forma clara, os beneficios publicos do
programa, embora a existéncia de duvidas ou a auséncia de informagédo possam traduzir-
se em inseguranga dos prestadores em relagcdo a garantia do beneficio fiscal e ao
cumprimento das obrigagdes pelo inquilino e gerar danos reputacionais ao programa,
prejudicando a adeséo.

Os trabalhos de avaliagdo revelam que o mecanismo dos seguros obrigatérios, embora
tendo uma apreciagdo maioritariamente favoravel enquanto fator de seguranga, tanto entre
prestadores como candidatos, carece de aperfeicoamento em dois aspetos:

a. Adocdo de um regime mais flexivel, com eventual dispensa dos seguros ou
aceitacdo de medidas alternativas em situagdes especificas, desde que havendo
vontade e assentimento das duas partes. Algumas das situagdes identificadas
referem-se a casos em que os inquilinos tém rendimento garantido (ex. pensdes de
reforma), casos de continuidade de contratos de arrendamento pré-existentes (em
que esses seguros nao existiam) ou casos em que ambas as partes preferem adotar
a modalidade de caugao ou fiador, tal como ja esta previsto caso ndo exista oferta
de seguros de arrendamento acessivel no mercado.
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Disponibilizagdo de uma oferta mais alargada e concorrencial de seguros no
mercado, ja que, no periodo em avaliagdo, apenas uma companhia aderiu a oferta
deste tipo de seguros. Esta evolugdo depende, sobretudo, das empresas
seguradoras, mas é questionavel a obrigatoriedade quando apenas uma oferece
um produto de natureza comercial.

21. Ja os stakeholders do mercado (associacbes de mediadores, promotores e proprietarios)
nao so avaliam negativamente os resultados do PAA, como sao pessimistas quanto as
perspetivas de progressdo do programa, remetendo o seu sucesso para um quadro mais
alargado de revisao e estabilizagdo do regime do arrendamento urbano.

22. A conjugacdo das vertentes de intervengao publica e privada pode ampliar mais
expressivamente os resultados do PAA.
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a.

Ao nivel da intervengao publica, esta em curso um processo de articulagdo mais
robusta com outros instrumentos da NGPH e um maior protagonismo do IHRU e
dos municipios na prossecugao do PAA. A intervencédo destas entidades pode
focar-se quer na mobilizagao de patrimoénio publico para reforco do stock de oferta,
quer no alargamento e aperfeicoamento dos programas municipais de
arrendamento acessivel.

Estes programas municipais, que tendem a ser mais favoraveis a senhorios
(beneficio fiscal acrescido) e a inquilinos (valores de renda relativamente mais
reduzidos e passiveis de ser subsidiados) e a ter modelos de operacionalizagao
mais préoximos dos interessados, podem constituir-se como uma extensao do PAA,
dando uma resposta mais ajustada as especificidades de cada contexto, reforcando
a captacao de imdveis e alargando o perfil de candidatos-inquilinos, incluindo os de
menores rendimentos.

Por outro lado, o reforgco da intervengao privada passa pela diversificagdo dos
mecanismos de geracdo de oferta para arrendamento, incluindo o modelo build to
rent, que merece um crescente interesse de promotores. O regime da HCC e o
programa Reabilitar para Arrendar podem vir a revelar-se relevantes para o
financiamento dessa oferta.
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6. RECOMENDAGOES

A presente avaliagao incide sobre o periodo especifico que se seguiu ao langamento do PAA e em
que o seu modelo de gestédo evoluiu, passando da fase de definicdo para a de consolidacado das
ferramentas de trabalho, de um enquadramento inicial no quadro da organica do IHRU para outro
enquadramento, mais adaptado a Lei de Bases da Habitacdo e a NGPH, e de um foco que,
atendendo ao que é possivel reconstituir, privilegiava o mercado de arrendamento privado pré-
existente para uma abordagem mais diversificada, incluindo maior relevancia da intervengao publica
(sobretudo IHRU e municipios) e em parceria publico-privada.

Esta transigédo, como ja foi assinalado, coloca dificuldades metodolégicas e de perspetiva a presente
avaliagéo, que, em alguns casos, se pronuncia sobre aspetos que ja ndo estdo sequer em vigor (0
que tende a tornar esse pronunciamento inutil) mas ndo abrange processos posteriores, que se
iniciaram apos a fase de transigédo da gestao interna (a partir do final de maio de 2021).

Tal questao condiciona a avaliagao, em particular na sua componente de recomendacdes, pois, em
certos dominios, nao permite uma base solida para as fazer (sob pena de recomendar até algumas
orientagbes que ja foram adotadas ou outras que, face ao modelo atual, carecem de
amadurecimento).

De qualquer forma, formulam-se algumas propostas, as quais devem ser objeto de apreciacao,
decisdo e, em caso de aceitagao, seguimento. Dividimos tais recomendagdes em 2 dominios,
convergentes com aqueles que presidiram a esta avaliacdo: melhorar a eficacia e coeréncia do
programa e melhorar a eficiéncia do modelo de gestdo e monitorizacao.

Em cada recomendacao faz-se referéncia as entidades responsaveis pela sua concretizagao.

6.1.DOMINIO DE RECOMENDAGAO 1: EFICACIA E COERENCIA DO
PROGRAMA

Como responder a principal conclusao desta avaliagdo — o niumero de contratos enquadrados no
programa € muito baixo e a oferta disponivel ndo responde a procura manifestada? Como aumentar
a eficacia do programa, incluindo uma melhor articulagao com outros instrumentos da NGPH e com
PMC?

1. [IHRU e municipios] Intensificar processos de colaborag¢ao entre o IHRU e os municipios,

a. criando mais programas municipais compativeis, sobretudo em territdrios de maior
pressao urbana;

b. mobilizando patriménio habitacional e solos publicos, em promogéo direta pelo
IHRU.

Os PMC e a colaboragéo entre o IHRU e os municipios pode ser uma das chaves principais para
alargar o impacto do programa. Os PMC permitem conceder beneficios adicionais aos
prestadores (0 que se traduz em rendas que, em média, sdo mais baixas que no PAA) e aos
candidatos (o que se traduz num acesso mais facilitado aos que se situam na gama baixa de
rendimentos, aspeto especialmente relevante nas areas de maior pressido). A colaboragao
técnica e financeira pode incidir na promocgao de projetos para arrendamento acessivel pelas
entidades publicas em terrenos municipais.

2. [IHRU, municipios e associagbes do setor] Incentivar os proprietarios, promotores e
investidores, atraindo-os para projetos em parceria publico-privada (ou cooperativa) através
da mobilizagéo de recursos e incentivos publicos (apoios previstos no regime da Habitacao
de Custos Controlados, concursos para concessées em solo municipal, modalidades de build
to rent, etc.).
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O objetivo é aumentar a oferta para arrendamento acessivel e pressionar no sentido da baixa
dos precos, gerando uma oferta mais compativel com os segmentos de rendimento médio-baixo.
Naturalmente, cada modelo deve ser ajustado ao contexto especifico, com avaliagdo das
necessidades e da sustentabilidade financeira das solugbes adotadas na 6tica dos recursos
publicos. As associagbes do setor, em sentido alargado, devem ser envolvidas na divulgagao do
programa e na mobilizagao dos promotores.

3. [IHRU, associagbes-empresas do setor e municipios] Na linha da recomendacéo anterior,
relangar a concretizagdo do protocolo “Parceria para a promogao do Programa de
arrendamento Acessivel”, com os portais imobiliarios e as plataformas CRM, eventualmente
alargando-o aos programas municipais compativeis, e aprofundar a promogéo do programa
em colaboragdo com as associagbes setoriais (promogado e mediagao), contribuindo para a
transparéncia, segurancga e acessibilidade do mercado de arrendamento.

4. [IHRU - e, desejavelmente, municipios] Promover o ajustamento das regras especificas dos
diversos instrumentos da NGPH de forma a compatibiliza-los, realizando um trabalho efetivo
de promogdo das solugbes previstas em programas como o Porta 65 Jovem?? (criando
procedimentos que permitam candidatura simultdnea aos dois programas, nos casos e nas
condigdes em que os candidatos sejam elegiveis a ambos), o Reabilitar para Arrendar, o
regime da Habitagdo a Custos Controlados ou o Chave na Mao?* e incentivando os
municipios a fazer um trabalho equivalente ao nivel dos seus proprios incentivos e apoios ao
arrendamento. Neste ambito, a articulagdo com a intervengdo municipal no ambito do
programa 1.° Direito pode ser muito relevante, dado que ha um conjunto muito significativo
de agregados cujo rendimento os situa na esfera dos dois programas (atendendo,
naturalmente, as restantes condi¢des de elegibilidade no 1.° Direito).

5. [IHRU] Intensificar a comunicagdo do programa e do regime do arrendamento acessivel,
dirigindo-a aos agentes do mercado (institucionais, empresariais, particulares), aos
municipios e as familias e cidadaos, tendo como foco a captagdo de imoveis, em todo o
territério, a clarificacdo dos conceitos, beneficios e foco deste instrumento. Esta
comunicagao devera informar também sobre as articulagdes e combinagdes de incentivos e
apoios concedidos por outros instrumentos. A comunicagdo devera envolver
progressivamente, como agentes intermediadores, os municipios, os governos das regides
autbnomas e os agentes institucionais/associativos do setor.

6.2. DOMINIO DEﬂRECOMENDAQAO 2: MODELO DE GESTAO E
MONITORIZACAO

Como melhorar o desempenho de gestdo e adaptar o quadro regulamentar e operacional num
contexto de sustentabilidade financeira e institucional? Como comunicar melhor um programa
adaptado a realidade de todos os territérios, contribuindo para alargar a adesao de prestadores e o
acesso dos agregados?

6. [IHRU] Criar condi¢cbes internas (dimensdo e competéncias da equipa dedicada, em
colaboragédo com outras unidades organicas do IHRU e com a sua Diregédo) para responder
aos desafios colocados pelas recomendacdes atras formuladas, designadamente ao nivel
da comunicagao, da informacéo e da interagdo com agentes do mercado € municipios.

2 Compatibilizagéo ja prevista na proposta de Lei do Orgamento de Estado de 2022.

24 Caso ainda esteja em vigor, ou venha a ser relangado.
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7. [IHRU] Aperfeicoar a plataforma de apoio ao programa, designadamente atendendo a
questdes suscitadas pelo proprio processo de avaliagao:

a.

d.

Criar um manual de definicdes e de apoio aos utilizadores, clarificando os conceitos
relativos a cada campo de informacédo e as regras a utilizar no carregamento,
pesquisa e extracao de informacao.

Criar mecanismos na plataforma que impegam os utilizadores de introduzir
informacgéo indevida, impondo limites aos valores e aos formatos ou fazendo a
introdugdo automatica de dados da Autoridade Tributaria e Aduaneira. Nos casos
em que tais mecanismos nao sejam possiveis, deve ser realizado um trabalho
sistematico de verificacdo dos dados introduzidos, ainda que por amostragem.

Adicionalmente, resolver algumas dificuldades de compatibilizagdo de dados,
designadamente adequando a base geografica da plataforma a que é utilizada no
Sistema Estatistico Nacional (freguesia, concelho, NUTS III).

Atualizar as questdes frequentes-FAQ disponiveis no site do PAA.

8. [IHRU] Melhorar algumas funcionalidades da plataforma, respondendo a necessidades
evidenciadas pelos utilizadores ou a requisitos da gestao:

a.

Otimizando a funcionalidade de pesquisa e divulgacao dos alojamentos disponiveis
no programa, facilitando pesquisas orientadas por parte dos candidatos, através da
sensibilizagdo de todos os prestadores para que autorizem a divulgagao-pesquisa
dos seus imoveis e da (eventual) criacdo de um mecanismo de notificacdo dos
candidatos quando forem inscritos imoéveis que se enquadrem nos seus interesses
e perfil. Atendendo a questdes de concorréncia, a introducéo da funcionalidade de
alerta devera ser ponderada em fungdo da evolugao do processo referido na
recomendacdo [3], acerca da “Parceria para a promocdo do Programa de
arrendamento Acessivel”.

Incluindo a informagao sobre todos os PMC existentes e informagao sobre os
respetivos alojamentos e contratos.

Incorporando um modulo relativo a fiscalizacdo (de acordo com recomendagao
[10).

Garantindo o registo mais dindmico dos processos, gravando o respetivo historico
e acompanhando os contratos enquadrados ao longo da sua vigéncia.

Introduzindo elementos informativos que possam enriquecer o seu potencial de
agregacao e disponibilizagédo de informacao para a monitorizagao das dindmicas de
oferta e procura - por exemplo, residéncia dos candidatos, uma informagao que néo
consta da verséo atual.

Promovendo a interoperabilidade da plataforma PAA com a plataforma da AT,
permitindo diminuir a margem de erro na informacéo introduzida e a prestacao de
informagdes falsas (voluntaria ou involuntariamente), bem como a consulta de
documentos atualizados (cadernetas prediais, registo de contratos, dados sobre
rendimentos dos candidatos).

9. [IHRU] Implementar um modelo interno de controlo de execucéo e de monitorizagéo 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 monitorizagédo
do Programa Nacional da Habitagdo (PNH) que vier a ser aprovado.
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10. [IHRU] Definir um plano anual de fiscalizagao e controlo, com duas dimensées:

a. Fiscalizagao preventiva, por amostragem.

b. Fiscalizagcao extraordinaria, a partir de alertas acerca da vigéncia dos contratos.
11. [IHRU/SEH] No ambito dos seguros de arrendamento acessivel:

a. Promover acdes de divulgagéo e negociagdo com seguradoras, visando atrair mais
entidades para oferta dos seguros de arrendamento acessivel, aumentando a
possibilidade de escolha pelos prestadores e candidatos.

b. Flexibilizar o regime da obrigatoriedade dos seguros, atendendo as conclusdes
deste estudo de avaliagéo (ver conclusao [20]).

12. [IHRU/SEH] Reavaliar a adequacao do prazo de validade definido para os certificados de
registo dos candidatos, dado que o atualmente em vigor - de apenas 7 dias — é considerado
excessivamente curto por diversas fontes auscultadas (candidatos, prestadores, técnicos
envolvidos na gestéo), introduzindo perturbagdes no processo.
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