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1. SENTIDOESTRATEGICO

A habitacdo é um bem essencial a vida das pessoas e um direito fundamental constitucionalmente
consagrado. A reabilitacéo é, atualmentan tema incontornavel, quer se fale de conservacgao do
edificado, desenvolvimento sustentavel, ordenamento do territério, preservacao do patrimonio,
qualificagdo ambiental ou coeséo socioterritorial. Ambas assuRsemassim, como instrumentos
chave para anelhoria da qualidade de vida das populacdes, para a qualificacdo e atratividade dos
territérios construidos e para a promogédo da sustentabilidade no desenvolvimento urbano.

Independentemente do caminho que Portugal tem vindo a percorrer nestas matérapaeticular, ao
nivel da reducdo quantitativa das caréncias habitacionais, o facto € que persistem problemas de
natureza estrutural, aos quais ainda é necessario atender, nomeadamente, em termos de:

A Acesso & habitagéo por parte da populagéo;

A Equilibrio eftre os varios segmentos de ofertas habitacionais e na funcionalidade global do
sistema;

A Qualificacdo do edificado e coes&o socioterritorial.

Concomitantemente, manifestanse novos desafigslecorrentes:

A Das profundas alteracdes dos modos de vida e dasicérd socioecondémicas das populacdes
(em termos de estrutura demografica, dindmicas familiares, perfis de relacéetcasaho,
mobilidades pendulares e profissionais, entre outros);

A Da combinacéo de caréncias conjunturais com necessidades de habitagiiudeza
estrutural, derivadas das politicas de habitacao anteriores e da mudanca de paradigma no
acesso ao mercado de habitacdo, precipitada pela crise econdmica e financeira internacional; e
também

A Da diversidade e especificidade das suas expressogtotéis, a luz quer de processos de
desvitalizacao estruturais, quer de dindmicas de revitalizac&o socioterritorial em curso.

As questdes da habitacéo e da reabilitacdo desafiam, assim, a configuracdo da acéo publica pela sua
importancia estratégica e maigalia enquanto instrumentoghave e sinergéticos, bem como pelos
velhos e novos desafios que enfrentam e que suscitam a paatei solucdes e de respostas de politica
publica suscetiveis de configurarem uma Nova Geracao de Politicas de Habitagao.

Esta Nova Geracgéo de Politicas de Habitacao tem por misséo

A Garantir o acesso de todos a uma habitacio adeqgyentendida no sentidamplo de habitat
e orientada para as pessoas, passando por um alargamento significativo do ambito de
beneficiarios e da dimenséo do parque habitacional com apoio publico;

A Criar as condi¢Bes para que tanto a reabilitacdo do edificado como urbana passedéo
a regrae se tornem nas formas de intervencao predominantes, tanto ao nivel dos edificios
como das areas urbanas

Os mudltiplos desafios que se colocam a politica de habitacao e a reabilgag@momicos, funcionais,
ambientais e sociaig mostrama necessidade de uma abordagem integrada ao nivel das politicas
setoriais, das escalas territoriais e do envolvimento dos varios atores. Esta abordagem, embora
prosseguindo uma visao global, tem de ser adaptada aos desafios e as caracteristicas espesificas
edificios, territorios e comunidades.
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Neste dominio, as maigalias publicas assentam, essencialmente, na capacidade de garantir uma
habitacdo adequada aos que, por situacdes de caréncia e vulnerabilidade varias, estédo excluidos do
acesso a mesma, b como na capacidade de regulacdo da oferta e da procura de habitacdo segundo
principios de equidade, sustentabilidade e justica social, criando condi¢cdes para a acessibilidade
generalizada a uma habitacéo condigna e precavendo fendémenos de segregacaiedorial,
gentrificacéo, despovoamento dos centros urbanos e periferiza¢do habitacional. Estes designios s6
podem ser alcancados através de estratégias claras, sobretudo na definicdo dos seus objetivos,
publicosalvo, recursos e critérios de partilha dompeténcias e responsabilidades entre a esfera
privada e a publica e entre os varios organismos e niveis de governo.

Destacase, em particular, o papel imprescindivel das autarquias locais na efetivacéo do direito a
habitacao, na medida em que a sudaggio de proximidade com os cidadaos e o territério Ihes permite
ter uma no¢do mais precisa dos desafios e dos recursos passiveis de mobiliza¢édo, sendo a sua agéo
instrumental na construcéo e implementagéo de respostas mais eficazes e eficientes, oreptada

os cidadaos.

Neste contexto, apontarrse como grandes objetivos em matéria de politica de habitacdo e reabilitacdo
para a presente legislatura:

Jgarantindo que
a gestdo dgarque habitacional puablico concorre para a existéncia de uma bolsa dindmica de
alojamentos capaz de dar resposta as necessidades mais graves e urgentes de uma forma
célere, eficaz e justa;

) incentivando uma
oferta alargada de habitag&do para arrendamento a precos acessiveis e a melhoria das
oportunidades de escolha e das condi¢bes de mobilidade dentro e entre os diversos regimes e
formas de ocupacao dos alojamentos e ao longo do cieloida das familias;

passando a reabilitagdo da excec¢do a regra,
assumindo a generalizac@o da sua expressao territoffiairentando intervencdes integradas;
;lapestando
em abordagens integradas e participativas nos bairros de arrendamento publicos e no refor¢co
da informagé&o, encaminhamentoaompanhamento de proximidade.

No que respeita ao modelo de politica, pretensie convergir com a Unido Europeia, mediante um
alargamento substancial do &mbito dos beneficiarios da politica de habitac@o e da dimensao do parque
habitacional com apoio publa(ver Figura 1). Mais concretamente, pretersiepassar de um modelo
AEOECEAT AOOAT AEAI T AT OGA PAOA OIi A PI POl Aepi 1T AEO AAO.
2AOEAOAT 6qh DPAOA Oi 1TTAAIT NOA OAI AiTilT O1T EOGAOOIT bI
familiares em falha de mercado, incluindo, por esta via, a populacéo de rendimentos intermédios que

nao consegue aceder a uma habitacdo adequada no mercado, sem que tal implique uma sobrecarga

O1 AOA 1T OAO 1 0e Al AT 01 £AEAIT EIAE RAD A}l KEIGOQOGEBEAAAT AT i1 O,
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Apontam-se ainda como metas de médio prazo (8 anos), também no sentido de convergéncia com a
média europeia:

1. Aumentar o peso da habitagdo com apoio publico na globalidade do parque habitacional fle
2% para 5%, o que representa um acrészime cerca 170.000 fogos, passando na classificagao
AOOi PAEA Al AOAAI pi Oi OEOI -offNOAT T 6 jSYmMq PAOA 1
2. Baixar a percentagem de populagdo que vive em agregados familiares com sobrecarga das
despesas com habitacdo no regime de arrendamer¢B8% para 27%

Figural- Ambicé&o em termos de modelo de politica e dimenséo do setor

Peso do setor de habitacdo de interesse social

Grande Médio Pequeno Muito Pequeno
(>19%) (11-19%) (5-10%) (0-5%)
Universal Paises Baixos,
Dinamarca,
Suécia
Orientado  Generalista Austria Republica Bélgica, Luxemburgo,
Checa, Alemanha, Eslovaquia,
o Franca, Italia, Grécia
LIDJ Finlandia Polonl,a,.
@) Eslovenla\
= Residual Reino Unido Irlanda, Bulgaria, Chipre,

Malta ungria, Letonia,

Espartha,
PORTUGAL

1Percentagem de@opulacdo que vive ermgregados familiares cujas despesas anuais associadas a habitagdo séo superiores a
40% do rendimento disponivel.

2 Adaptado e atualizado de: European Parliament, Directorate General for Internal Policies, Policy Department A: Economic and

Scientific Policy2013)Social housing in the EUnited Nations Economic Commission for Europe (2086¢jal Housing in the
UNECE region: Models, Trends and Challenges
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2. PRINCIPIOS ORIENTAD@ERS E FUNDAMENTOS PARJMA NOVA GERACAC

DE POLITICAS DE HABACAO

2.1PRINCIPIOS ORIENTAIRES

Os desafios que a politica de habitacéo e reabilitagédo enfrenta na atualidade, conjuntamente com os
objetivos definidos, implicam uma mudanca na forma tradicional de conceber e implementar as
politicas publicas neste dominio, acarretando:

A Uma reorientacaala sua centralizacéo no objepA O A pa@ad dbjetivoi OAAAOOT O

A A criacdo de instrumentos mais flexiveis e adaptaveis a diferentes realidades, pihioas
territorios;

A Uma forte cooperacéo horizontal (entre politicas e organisrsetoriais), vertical (entre a
administracao central, regional e locais) e entre os setores publico, privado e cooperativo, bem

como uma grande proximidade aos cidaddos.

Esta é uma mudanca de abordagem que, tendo reflexos tanto em termos de sestiddégico, como
de objetivos e de procedimentos, demanda uma Nova Geracéo de Politicas de Habita¢do que tenha na
sua génese um conjunto de principios transversais e estruturantes, tradugmdoma passagem:

De uma politica centrada na oferta publica deabitacdo para os mais carenciados para uma politica
orientada para 0 acesso universal a uma habitacdo adequada

Alargar o ambito dos beneficiarios da politica de habitagdo aos agregados familiares em falha
mercado, incluindo, por esta via, a populagi®mrendimentos intermédios que se encontra em
situacdo de inacessibilidade habitacional.

De uma politica de habitacéo cujos principais instrumentos assentaram na construcao de novos
alojamentos e no apoio a compra de casa para uma politica que privilegiaeabilitacdo e o
arrendamento

Garantir a existéncia de instrumentos orientados para a dinamiza¢cdo do mercado de arrendan
e da reabilitacdo como medidas estruturantes e complementares para o equilibrio entre segme
de oferta e regimes de ocupacgéabitacional, para a utilizacdo eficiente do parque habitacional

existente e para o aumento das oportunidades de escolha das familias e do acesso a habitacg
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OPAOOT AOb

Garantir que todos os cidad&os tém condicdes de acesso a uma habitacdo adequada e para u
digna e recompensadora, reconhecendo que tal implica solu¢bes diferenciadas e adaptaveis a
situacdes concretas dos agregados familiares, uma gagdo dos instrumentos e diversificagdo dé
ofertas e uma viséo integrada da habitacdo e do territério, contribuindo deste modo para a incl
social e coesdo socioterritorial e evitando situa¢des de iniquidade social.

De uma politica centralizada e setnal para um modelo de governanca multinivel, integrado e
participativo

Garantir que a politica publica de habitagcao, tendo &mbito nacional, tem uma expressao local ¢
respostas diferenciadas e integradas para os problemas especificos, quer dos agregailassta
quer dos territorios, operacionalizadas em articulagdo com outras politicas setoriais e em estre
cooperacdo, envolvendo as autarquias locais, entidades e comunidades. locais

De uma politica reativa para uma politica proativa, com base eimformacéo e conhecimento
partilhado e na monitorizagcéo e avaliacdo de resultados

Assegurar a disponibilizacdo, regular e de facil acesso, de informacao rigorosa sobre precos e
acessibilidade no mercado da habitacdo, que permita uma atitude preventivaafdogmicas
presentes no territério, apoiar a criagdo e adequacao dos instrumentos de politica publica aos
desafios em presenca, avaliar a sua implementacao e resultados, apoiar os cidaddos nas suas
decisdes e funcionar como fator de regulacdo do mercado
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2.2 FUNDAMENTOS AS ALTERXES DE SENTIDO ESAREGICO PARA UMNOVA
GERACAO DIPOLITICAS DHABITACAO

De uma politica centrada na oferta publica de habitacdo para os mais carenciados para uma politica
orientada para o0 acesso universal a uneabitacdo adequada

O modelo de politica de habitacdo em Portugal foes) em grande medida, na disponibilizacéo de

uma oferta publica de habitagéo para os grupos mais vulneraveis e carenciados, ndo havendo uma
oferta com apoio publico para as populacdemgapesar de terem rendimentos mais elevados, ndo
conseguem aceder a uma habitacdo adequada no mercado sem que isso implique uma sobrecarga
excessiva sobre o orcamento familiaseja porque residem em zonas sujeitas a uma forte presséo da
procura e, poranto, com precos medios mais elevados, seja porque estao expostos a situacdes laborais
precarias com fortes variacdes dos rendimentos ou ainda porque a composi¢ao do agregado levanta
necessidades especiais em termos da dimensao e caracteristicas dos exdjesm

Este modelo revelse cada vez mais desajustado face as caréncias habitacionais da atualidade. Com
efeito, o grupo de pessoas em situacdo ou risco de vulnerabilidade aumentou consideravelmente, em
parte pelo envelhecimento populacional, mas tamb@elo aumento da pobreza, do nimero de

agregados familiares monoparentais e das familias que, por causa da crise recente, deixaram de poder
cumprir com as suas obrigagdes em matéria de crédito habitacional. No entanto, as estatisticas
demonstram que os masfetados séo os jovens que, seja pela falta de oferta de habitacio no regime
de arrendamento a pre¢cos que possam suportar, seja pela dificuldade em conseguir um empréstimo
para a compra de casa, veem cada vez mais adiada a oportunidade de se autonomizarem

E assim urgente dar resposta a estas situacdes, mediante o alargamento do Ambito dos beneficiarios da
politica de habitacédo de interesse social aos agregados familiares em falha de mercado, incluindo, por
esta via, a populacédo de rendimentos intermédipge se encontra em situagdo de inacessibilidade
habitacional. Na conjuntura atual esta é uma condi¢cdo necessaria para a construcdo de uma politica de
habitagdo mais ampla e justa, que funcione efetivamente como um garante do direito & habitagéo.

Figura?2 - Alargamento do ambito da politica de promogé&o do arrendamento

GRAVE CARENCIA HABITACIONAL SITUA(:_AO DE FALHA DE MERCADO
Necessidades urgentes Outras situagdes de caréncia Sobrecarga de custos habita-
(catastrofes, movimentos (precariedade, cionais, inadequagao do
migratorios, situagdes de sobreocupacdo, auséncia de alojamento a composi¢do ou
violéncia doméstica...) condigoes basicas de necessidade de mobilidade
habitabilidade ...) dos agregados familiares ...
SOLUGOES DE ALOJAMENTO PARQUE HABITACIONAL DE
TEMPORARIO ARRENDAMENTO PUBLICO, EM iéig;\%‘f‘;ggﬁ'ggé;RDlslﬁggENDAMENTO
RECONSTRUGAO/REABILITAGAO REGIMEDEARRENDAMENTO '
DE HABITACAO PERMANENTE APOIADO E DE RENDA SUBSIDIOS AO ARRENDAMENTO

CONDICIONADA
REALOJAMENTO
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De uma politica de habitacéo cujos principais instrumentos assentaram na construcao de novos
alojamentos e no apoio & compra de casa para uma politica qpevilegia a reabilitacdo e o
arrendamento

O que marca até hoje de forma distintiva o esforco financeiro do Estado em matéria de politica de
habitacao €, sem davida, o apoio a compra de casa prépria. Com efeito, no periodo entre 1987 e 2011,
perto de trésquartos do apoio do Estado foi direcionado para apoiar a compra de casa propria (por via,
essencialmente, do crédito bonificado), sendo muito inferior o valor despendido com programas de
promocéo de habitacdo de interesse social ou com o0 apoio ao arrentameanto 0os apoios ao
arrendamento, como, mais ainda, a reabilitacéo, tiveram um peso muito reduzido face aos restantes
apoiosz 8,4% e 1,7% do total de investimento, respetivamente.

Reflexo deste desequilibrio em termos de politica publica, fortemeetercado por outras dindmicas
presentes no contexto nacional, o arrendamento e a reabilitacdo nunca tiveram um desenvolvimento e
um peso no mercado proximos da média da Unido Europeia, sendo setores tradicionalmente
subdesenvolvidos em Portugal. Dadas asacteristicas do mercado de habitagdo nacional, em que
sobressaem a rigidez nas trajetorias residenciais, a degradacao do edificado e a expressiva propor¢ao
de alojamento vagos, a reabilitacdo do edificado e urbana, por contraponto a construgdo nova e a
expansao urbana, sdo indissociaveis da dinamizacdo do mercado de arrendamento, enquanto respostas
ao problema do acesso a habitagéo.

Persistem, no entanto, um conjunto de obstaculos a aposta no arrendamento e na reabilitacdo e, em
particular, na reabilitagd para arrendamento habitacional, que € necesséario minimizar (Figura 3).

Figura3- Articulacéo entre os obstaculos ao arrendamento e a reabilitacéo

FINANCIADOR

MENOS INVESTIMENTO
EM REABILITAGAQ:
percecao de risco elevado,
dificuldade em obter
financiamento adequado ao
ciclo de negocio da
reabilitagdo para
arrendamento habitacional

PROPRIETARIOS E /V
INVESTIDORES MENOS ARRENDATARIO
OFERTA

PERCEGCAO DE UMA MENQS MENOR ACESSIBILIDADE
BAIXA RENTABILIDADE DO PROCURA AO MERCADO DE
MERCADO DE ARRENDAMENTO:
ARRENDAMENTO: Escassez de oferta, mercado
risco elevado, rentabilidades pouco dinamico e
baixas e/ou imprevisiveis, ciclo transparente, fortes
de retorno do investimento assimetrias de preco, perce¢ao
demasiado longo < ¥ de menos seguranca face a

aquisi¢ao
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A reabilitacao é hoje considerada consensualmente como um objetivo catasapoliticas urbanas e
como um imperativo a que urge dar resposta. No entanto, convém clarificar que ha neste ambito dois
dominios de atuacdo que, embora proximamente interligados, sao de facto distintos e requerem
enquadramentos e instrumentos de intemgdo diferenciados: a reabilitacdo do edificado e a
reabilitacdo urbana.

Relativamente a reabilitacdo do edificado, esta € matéria de interesse publico ja que esta em causa a
dignidade humana, a salde, a seguranca e o+astar das populacdes e o direitaima habitacdo de
dimensédo adequada, em condi¢des de higiene e conforto, e que preserve a privacidade pessoal e
familiar. Adicionalmente, no caso dos edificios ou fragBes devolutos, o ndo aproveitamento da sua
funcao social € por si s6 lesivo do interegéblico, na medida em que diminui a oferta de fogos e de

solo disponivel, aumentado por esta via artificialmente os precos, o que dificulta 0 acesso a habitagdo e
promove a inseguranca, a desertificacédo e o declinio urbano.

Ja a reabilitacdo urbana é maimais abrangente e complexa que a reabilitacao do edificado. Tem
implicita uma necessidade de mudanca e transformacgéo de um dado territério onde se concentram
dindmicas de degradacao e declinio que, tendo uma expressao fisica, sdo geralmente reflexo de
fenébmenos mais profundos de caréncias e vulnerabilidades funcionais, demogréaficas, econdémicas,
sociais, entre outras. Inverter as dindmicas de declinio de uma &rea urbana danmseprocesso de
desenvolvimento global da cidade implica assim muito maisjde uma mera atuacédo ao nivel da
reabilitacéo de edificios ou da dimensao fisica do sistema urbano: implica uma intervencéo integrada
nas suas multiplas dimens@efisica, econémica, social, ambiental e cultural.

Tanto a reabilitagdo do edificado comaeabilitacdo urbana foram direcionadas, na sua origem, para
as areas mais antigas das cidades, sendo tipos de intervencéo relativamente excecionais num cenario
em que a construcéo de edificios novos e a expansdo urbana eram a regra.

No caso da reabilitaéip do edificado, ndo s6 as necessidades de constru¢do nova séo hoje bastante
mais limitadas, como os fendmenos de degradacéo e abandono do parque edificado j& ndo se cingem

AT O AAREAPAET O 1T AEO AT OEGCI O 10 UO Gdeinidabos poEt@A O OEEOOE

o territério construido. No que respeita a reabilitacdo urbana, também aqui as principais necessidades
muitas vezes ja ndo se localizam nos centros das cidades, existindo hoje areas urbanas menos centrais,
onde reside uma parte importaa da populacdo, e que se encontram em processos de declinio e com
caréncias multiplas que justificam uma intervengéo integrada de reabilitacao.

Adicionalmente, a procura por modelos de desenvolvimento urbano mais sustentaveis leva a que a
aposta deva sdfieita na contencéo da construgdo nova e da expansdo urbana e, consequentemente,
dos movimentos pendulares, mediante a reabilitacéo e reutilizagdo dos recursos edificados existentes e
a melhoria do seu desempenho energético, necessidade reforcada pelodaaigarque edificado e a
construcdo ocuparem solos potencialmente agricolas ou florestais e serem responséveis por grande
parte das emissdes de gases com efeito de estufa, do consumo de mapéinzas e energia e da

producéo de residuos em ambiente urtza Neste contexto, 0s incentivos a dinamizacéo do mercado

de arrendamento e a reabilitagdo sdo medidas estruturantes e que se complementam para o equilibrio
entre os varios segmentos de oferta e regimes de ocupacédo habitacional, para a utilizacdoeficient
parque habitacional existente, incluindo o vago ou expectante, e para 0 aumento das oportunidades de
escolha das familias e do acesso a habitacéo.

$A O A PI1pOEAA AA EAAEOAepi AAT OOAAA 1T AO OAAOAOOG
OP A GBI A

No centro do debate sobre o papel da politica de habitacéo esta o reconhecimento que «todos os

cidadaos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitacdo adequada e que, neste a&mbito,

«incumbe ao Estado a criacéo de politicas e instrumentospgumitam garantir este direito, em

cooperacao com 0s municipios, as comunidades e populagdes locais e os privAdige 65.° da

Constituicdo da Republica Portuguesa.

A este respeito, convém recordar que, como referem as Nac¢des Unidas, «um alojardequmdo
significa mais do que um telhado sobre a nossa cabeca. Significa também privacidade adequada;
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espaco adequado; acessibilidade fisica; seguranca adequada; seguranca no arrendamento; estabilidade
estrutural e durabilidade; iluminacéo, aquecimentoantilacdo adequadas; infraestruturais basicas
adequadas, tais como agua canalizada, instala¢des sanitarias e de tratamento de residuos; qualidade
ambiental adequada e fatores relacionados com a saude; e uma localizacéo e acessibilidade adequada
no que dizespeito ao local de trabalho e equipamentos basicos: todos os quais devem estar

disponiveis a um custo acessivel.»

/I TAEAOGEOT 110EiIT AA Pi1pOEAA AA EAAEOAepi 1pP1T AAOA
cidaddos tém acesso a uma habitacéo qdada e condi¢des para uma vida digna e recompensadora.

Mais do que produzir oferta adicional de habitacdo é hoje necessario promover o acesso dos cidadaos a

oferta habitacional existente, quer esta seja publica ou privada, incentivar a mobilizagdo deparq

habitacional devoluto ou com outras ocupacdes para este fim, garantir condigdes de habitabilidade
satisfatorias e incentivar a qualificacao e integracéo socioterritorial das areas urbanas habitacionais.

' AEAET T AT T AT OAR AO 1 eQBAAGT AU ©ABbdidicteBHASANAT A Al
de flexibilidade dos instrumentos e, consequente, de adaptabilidade a necessidades segmentadas e
especificas e de mobilidade dos cidaddos. Uma oferta publica de habitacéo disponibilizada as familias

com ba® nos seus rendimentos é fundamental para dar resposta as situacdes dos grupos mais

carenciados. Nao obstante, a garantia do acesso de todos a uma habitagdo adequada exige uma

graduacdo dos instrumentos e uma mobilizacdo da oferta, tanto puablica comodarivpue permita

alcancar esta nova abrangéncia de beneficiarios e de objetivos, otimizando e maximizando a utilizacao

dos recursos publicos.

Uma politica de habitagdo que combine as duas logicas estd, portanto, melhor preparada para fazer
face ao caractemutavel das necessidades de habitacdo das familias ao longo do seu ciclo de vida e as
caracteristicas especificas dos territorios e aos recursos existentes em cada momento, evitando
situacdes de iniquidade social e contribuindo para o acesso de todosdahbitacéo adequada, para a
melhoria das condi¢fes de vida da populagéo e para a coeséo sociotertitorial.

De uma politica centralizada e setorial para um modelo de governanca multinivel, integrado e
participativo

Apesar de existirem caréncias habitac@s e dificuldades no acesso a habitagdo em todo o pais, os
problemas concretos, a sua dimensao e as causas que |lhes estdo subjacentes tém uma expressao muito
diferenciada em cada territorio. Adicionalmente, os obstaculos experienciados por cada agregado
familiar no acesso a habitacdo sdo também muito diversos, podendo ir de uma total incapacidade de
prover um teto a uma necessidade pontual de apoio numa fase mais complicada e transitéria da vida.

Por outro lado, frequentemente, nos casos de maior vulnéigdde o problema habitacional ndo é o
Unico, existindo outros obstaculos mais profundos a inclusao e autonomia dos individuos e familias,
como sejam a pobreza, o desemprego, a falta de qualificagbes, entre outros. Acresce que o facto de
muitos dos bairrg habitacionais de arrendamento publico ndo estarem territorial e funcionalmente
integrados no tecido urbano néo favorece a integracéo social dos que os habitam, reforgcando as
dindmicas de excluséo ja em presenca.

Neste contexto, é fundamental que as pimas nacionais tenham uma expressao local e a capacidade e
flexibilidade para se adequarem aos problemas especificos, quer das familias quer dos territérios. Com
efeito, para dar resposta a diversidade de expressoes territoriais das caréncias habiteioiasi
necessidades de integracdo dos bairros habitacionais de arrendamento publico é necessério que os
instrumentos de politica permitam e incentivem a construcao e implementacao de respostas locais, em
estreita cooperacdo com as autarquias e outrasdades presentes no terreno.

Para operar uma abordagem integrada ao conjunto complexo e interdependente de problemas que
afetam os agregados familiares mais vulneraveis, bem como para integrar social, funcional e
territorialmente os bairros habitacionaisedarrendamento publico, € necessario ainda articular a

atuacdo em matéria de politica de habitacdo com outras politicas setoriais, tanto ao nivel central como
local, nomeadamente, com as politicas urbanas, sociais, de emprego, educacao, salde, transportes,
entre outras.
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Por fim, para dar resposta aos diferentes tipos e graus de dificuldade que cada agregado familiar
enfrenta, bem como para promover a incluséo e a autonomiza¢éo dos que estdo em situagdo ou em
risco de excluséo social, é fundamental que $egrem na construcéo das respostas concretas os
proprios agregados familiares, fazendis participar nas tomadas de deciséo sobre a sua vida,
acompanhandeos e apoiandens no processo e permitindibes ser parte ativa das solucoes.

Emerge como fator critio de sucesso, o refor¢o do papel dos municipios na esteira da légica de
descentralizacao e de subsidiariedade plasmada no Programa do XXI Governo Constitucional. A
implementacédo da Nova Geragéo de Politicas de Habitagdo deve assentar, em grande medida, em
estruturas de gestdo descentralizadas e de proximidade, atentas as vantagens da cooperacéo entre
setores e niveis de governo.

De uma politica reativa para uma politica prativa, com base em informacéo e conhecimento
partilhado e na monitorizacdo eavaliacao de resultados

Tradicionalmente, os instrumentos de politica de habitagdo foram sendo criados ou alterados para dar
resposta a graves problemas que se faziam sentir no territrio, quando a sua visibilidade e presenca
eram ja bastante evidentes. Aalmente, a rapidez com que se operam as mudangas, bem como a
necessidade crescente de efetuar uma judiciosa gestao e aplicac@o dos recursos publicos, aliada a uma
vontade de maior escrutinio, rigor e transparéncia em matéria de politicas publicas, exige a
disponibilizagéo de informacéo rigorosa, de facil acesso e a uma escala territorial adequada, sobre o
mercado habitacional e o acesso a habitagédo.

Esta informagédo permitira, num primeiro momento, diagnosticar com rigor os problemas e dindmicas
presentesno territério e apoiar a criagdo dos instrumentos de politica publica, orientavedpara uma
resposta adequada aos desafios em presenc¢a. Permitir ainda, num segundo momento, acompanhar e
avaliar a eficacia e eficiéncia destes instrumentos, detetar &eaaperfeicoamento e analisar os

retornos do investimento publico em cada caso. Possibilitara também identificar novas dindmicas
numa fase inicial e ter uma atuacéo preventiva e proativa.

Adicionalmente, a disponibilizacdo regular e de facil acesso denr#gédo sobre precos e

acessibilidade no mercado da habitagdo é, por si sO, um instrumento de politica do setor, ao apoiar 0s
cidaddos nas suas escolhas e decisdes, que passarédo a ter por base dados fiaveis, capacitando as
familias para uma das decisdes camior impacto na gestdo do seu orgamento. Permitira também aos
proprietarios e empresas uma avaliagdo mais rigorosa do risco e dos retornos dos seus investimentos
nos mercados do arrendamento e reabilitacdo. Por Gltimo, contribuira para evitar dindmicas
especulativas que se desenvolvem com base em informacéo deficiente ou insuficiente relativa aos
mercados de habitagéo e reabilitagéo.
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3. OBJETIVOS ESTRATE@®S E INSTRUMENTOS DFHUACAO

3.1 ARTICULACAO ENERMISSAO, PRINCIPIGBSOBJETIVOS

Para alcagar a missdo da Nova Geracéo de Politicas de Habitac&o foram definidos quatro objetivos
complementares e com fortes relacdes sinérgicas entre si. A abordagem a operacionalizagéo destes
objetivos, mediante os respetivos instrumentos de atuacao, tem em catggdforma transversal, 0s
principios orientadores ja apresentados. E nesta articulacdo, complementaridade e orientac&o
transversal que reside o principal fator diferenciador da Nova Geracgéo de Politicas de Habitacgéo.

Figura4 z Articulagao entre missao, principios e objetivos
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Enquadramento

O esforco financeiro do Estado na promocao de habitacéo de interesse social nas Ultimas duas décadas
centrou-se, em especial, na resolugdo dos problemas habitacionais das populacées residentes em
barracas e outros alojamentos precarios, maioritariamente assente nos programas PER e PROHABITA.
Nao obstante tenham permitido a eliminagédo de um significativonero de nucleos habitacionais
degradados, o PER e o PROHABITA foram direcionados de forma praticamente univoca para a
eliminacdo de um tipo especifico de degradagdo habitacional, concentrada em &reas especificas dos
territérios dos municipios.

Estes progamas cedo evidenciaram a sua rigidez para poder dar resposta a outras disfuncdes no
dominio da habitacdo e do edificado, igualmente importantes e graves, tendo algumas dessas lacunas
conduzido a revisao pontual dos respetivos regimes juridicos. Exemss fiiram as alteracdes
introduzidas no PER para permitir o recurso a solucao de reabilitacdo de imdveis e a revisdo do
PROHABITA para acolher situacdes de necessidade de alojamento urgente ou temporéario, mas que,
ainda assim, ndo logrou prever uma respoatlaptavel a todas as situacdes de emergéncia.

De facto, a rigidez do ambito e das condi¢bes de acesso aqueles programas determinaram a auséncia
de uma resposta a um leque significativo de situacfes de grave caréncia habitacional que, como tal,
merecem amaior aten¢do do Governo, desde logo relativas a novos casos de residéncia em edificacfes
precérias e a necessidades de alojamento urgente e temporario, mas também consubstanciadas em
vivéncias indignas, decorrentes da auséncia cronica de um local phitataa ocupacéo de

alojamentos sem condicdes basicas de habitabilidade, da sobreocupacado ou da desadequacgédo do
alojamento as necessidades de recomposicao ou do reagrupamento familiar. A clara vontade de alargar
a oferta de habitacdo acessivel ndo podsxdr para trds as populagcées mais vulneraveis ao risco de
pobreza, nem descurar as solu¢des para situacées de emergéncia social e para grupos com
necessidades especificas de intervencéo (pessoas com deficiéncia, imigrantes, minorias étnicas, vitimas
de vpléncia doméstica, toxicodependentes,-e&clusos e pessoas seatrigo, entre outros).

Acresce ainda a necessidade de dar uma resposta a gradual degradacao de areas urbanas de forte
concentracdo do parque habitacional de arrendamento publico, onde osgrs construtivos e de
habitabilidade se sobrepdem, em muitos casos, aos fenémenos de privacéo material e exclusdo social e
territorial.

Importa portanto garantir que a politica de habitacdo concorre para a existéncia de uma bolsa dindmica
de alojamentos apaz de dar resposta as necessidades mais graves e urgentes de uma forma eficaz e
justa, mediante

A criacao de instrumentos de apoio adequados e suficientemente flexiveis face as diferentes
necessidades e situacfes especificas das familias, dos prometaies contextos locais;

Um reforgo dos instrumentos e dos recursos disponibilizados para apoio a promocao de oferta
publica de habitacédo para este fim;

Um reforgo dos instrumentos e dos recursos disponibilizados para a reabilitacdo do parque
habitacionalde propriedade publica.
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Instrumentos

este é um programa considerado central no
ambito das politicas de habitacao, e que tem por objetivo garantir o0 acesso a uma habitagdo adequada
e a condicdes deida dignas aos agregados familiares em situacéo de grave caréncia habitacional.
Assentard na concesséao de apoio financeiro, combinando diferentes modalidades de financiamento,
aos atores publicos e assistenciais locais (municipios, empresas municip&s, pB@ disponibilizacédo
de um leque diverso de solugBes habitacionais a valores acessiveis ao universo dos destinatarios (com
enfoque na renda apoiada) e para a qualificacdo do seu parque habitacional degradado, cobrindo:

Reabilitacao de iméveis de quaasproprietarios;

Aquisicao e reabilitacéo de imoveis para habitacéo;

Arrendamento de prédios ou fragdes autbnomas de prédios urbanos destinados a habitacéo;
Aquisicéo de terrenos e construgédo de empreendimentos habitacionais, em caso excecionais
relacionados com comprovada insuficiéncia de oferta de habitagéo disponivel em determinada
area territorial.

Em paralelo, deve ser assegurada a coeréncia com outros instrumentos de apoio a as familias (apoio a
renda, apoio técnico e social, como o Rendinte8ocial de Inser¢do), no sentido de consolidar as
respetivas solugdes habitacionais.

Sempre que possivel, este programa sera implementado em articulagdo com outras politicas setoriais,
nomeadamente, com instrumentos que respondem a necessidades de gnuads vulneraveis, como a

Estratégia de Integracdo das Comunidades Ciganas ou medidas de apoio ao processo de

autonomizacao e protecgdo das vitimas de violéncia doméstica, bem como no ambito do objetivo

estratégico da Estratégia Nacional para a Integradas Pessoas em Situacdo de Sem Abrigo 2017

YoWwQ | %. ) 033! q O OOACOOAO NOA TETCOii i AAOGET OOEOOA
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a realizacéo detavidades relacionadas com a criacdo de bolsas de alojamentos locais para situagdes de
desinstitucionalizac¢éo de risco e com o0 alargamento de linhas de financiamento para a implementacao

de projetos Housing First dispersos na comunidade. Para além dasgsesm situacdo de sem abrigo,

também outros grupos sociais mais vulneraveis e com necessidades especificas de intervencdo devem

ser alvo de uma resposta construida a sua medida, emergindo como critica a articulagao entre politicas

setoriais e entre a admistracdo central, regional e local.

tem por objetivo dar resposta as
situagBes de agregados familiares desprovidos de habitacdo em virtude da privagao, temporaria ou
definitiva, do local em qubabitavam decorrente de causa imprevisivel e/ou insanavel pelos préprios,
nomeadamente desastres naturais (inundacdes, sismos, incéndios), fendmenos de migracdes coletivas.
Assentara na concessao de apoio aos agregados familiares para a reconstrucaasipsersersos
residenciais, procurando salvaguardar as condi¢des de integragdo e sustentabilidade necessarias
quando da saida de alojamento temporario, nomeadamente através da articulagdo com as autarquias e
Conselhos Locais de Acéo Social (CLAS) da Recial®obrindo:

Alojamento temporario em empreendimento turistico ou similar;

Arrendamento de longa duracéo de uma habitagdo adequada no parque de arrendamento
publico ou privado;

Reconstrucao ou reabilitacdo de habitacdo de que os beneficiarios sdogiéoms;

Construcdo de nova habitacdo, em caso excecionais, resultante da transferéncia da implantacao
da habitacéo preexistente para outro local, de que os beneficiarios sejam proprietarios.
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Enquadramento

A Nova Geracéo de Politicas de Habitac&o, ao deixar de estar centrada nobjétoA Lefdssar a
orientar-se para o objetivg o acesso de todos a uma habitagdo adequatlem uma misséo

reformulada, tanto ao nivledo universo de potenciais beneficiarios, passando a incluir os agregados
familiares de rendimentos intermédios que ndo consegue aceder a uma habitacdo adequada no mercado
sem que tal implique uma sobrecarga sobre o seu orcamento familiar, como de diméog@rque
habitacional com apoio publico, que necessitara de ser significativamente alargado em consonancia com
0 aumento dos beneficiarios.

Para alcancar estes desideratos é fundamental ndo sé diversificar os promotores de habita¢cdo com apoio
publico,passando a envolver o setor privado, como equilibrar o setor da habitagdo em termos de
regimes de ocupacéao, fortalecendo e promovendo o arrendamento habitacional permanente.

No entanto, existem varios obstaculos, tanto do lado da oferta como da procordgsenvolvimento do
arrendamento habitacional, e, mais ainda, de um segmento de oferta para arrendamento a pregos
acessiveis, face aos rendimentos dos agregados familiares.

De entre estes obstaculos destacasr, do ponto de vista da oferta:

Diferencial daendibilidade entre arrendamento e compfenda e alternativas de

investimento imobiliario com maior rendibilidade e menor risco;

Risco de incumprimento do pagamento das rendas (ineficiéncia e ineficacia do sistema judicial e
protecdo social insuficientdos arrendatarios nas situacdes de quebra significativa dos
rendimentos);

Dificuldades relacionadas com sistema bancario e a desadequagéo os seus produtos e
condi¢des de empréstimo ao investimento em arrendamento habitacional,

Risco de instabilidade dasientacdes de politica.

Do ponto de vista da procura, os principais obstaculos séo:

Falta de mobilidade residencial dos agregados familiares (72% do parque habitacional esta
I AOPAAT 11 OACEI A AA OAAOA POePOEAOGQN

Precos excessivos das rendas dos fogos difsmist

Oferta de habitacao para arrendamento insuficiente em alguns territorios;

Auséncia de protecéo contra quebra significativa de rendimento dispanivel

Neste contexto, é fundamental promover uma oferta alargada de habitacdo para arrendamento a precos
acessiveis, mediante a criagdo de um conjunto de instrumentos que, de forma integrada e
complementar, possam ultrapassar os obstaculos identificados e acas;metas definidas.

Pretendese que estes instrumentos sirvam para minorar uma vulnerabilidade histérica e estrutural de
competitividade da habitacdo permanente face aos outros usos potenciais, e que consiste no facto de a
maioria dos agregados families disporem de menos recursos financeiros para suportarem oS custos

com a sua habitacdo permanente do que os que podem ser mobilizados pela generalidade das atividades
econdmicas (escritdrios, lojas comerciais, atividade turistica, etc.). Esta vulndaalgilteve e continua a
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ter diferentes expressdes nas Ultimas décadas, levando em muitos casos a uma terciarizacéo dos centros
urbanos e ao seu despovoamento, segregacao socioterritorial e gentrificacédo, fenomenos estes que se
pretende combater.

Instrumentos

Visa promover uma oferta alargada de habitacao para
arrendamento a precos acessiveis face aos rendimentos dos agregados familiares. Pretende dar resposta
as necessidades habitacionais das familias cujo nivel de renttinm&o Ihes permite aceder ao mercado
de arrendamento habitacional, mas é superior ao que usualmente confere o acesso a habitagdo em
regime de arrendamento apoiado. Tera por base incentivos fiscais para as entidades publicas e privadas,
coletivas e singlares, que coloquem os seus prédios ou fragbes urbanas em arrendamento habitacional
permanente com o limite de valor de renda definido pelo prograBsie programa vai estar disponivel
para os novos contratos de arrendamento a celebrar e que cumpram ositeq do mesmoEm
complemento, serdo criados instrumentos com vista a reducao do risco, a promogao da transparéncia e
regulacdo do mercado, a realizac&do de investimento para arrendamento habitacional a precos acessiveis
e a captacao de oferta, bem conrstrumentos de apoio & procura.

Este programa assume uma abordagem de complementaridade com as politicas e programas municipais
de apoio ao arrendamento, em particular a custos acessiveis, e & promoc¢éo de oferta publica para este
segmento, contribuindo pra a sua viabilizacdo econémica e para o aumento da oferta.

Com efeito, os municipios tém a capacidade demonstrada de desempenhar um papel importante na
promogcéo da acessibilidade a habitagdo nos seus territérios, que podem e devem beneficiar dos
programas do Estado nesse dominio, bem como complemelot Esta articulagdo pode permitir e

viabilizar descidas adicionais dos precos das rendas face ao méaximo definido no a&mbito do Programa de
Arrendamento Acessivel, bem como aumentar a dimenséo e oferta dmgamas municipais.

Por exemplo, algumas das medidas que os municipios podem promover neste dominio sdo

Reducéo significativa ou eliminacéo da componente de custo do terreno/edificio;
Reducéo ou isengdo de taxas municipais para imoveis destinados adlamento acessivel;
Imposigdo de quota de arrendamento acessivel em novos empreendimentos;
Promocéo direta de habitagdes em arrendamento acessivel;

Utilizacdo dos dispositivos legais disponiveis para compelir & reabilitacdo de imoveis
habitacionais devoluts.

As medidas a implementar no &mbito deste programa sdo descritas abaixo sendo que, para a
operacionalizagdo do mesmo, estas sdo complementadas e articuladas com os restantes instrumentos
descritos neste objetivo, bem como com os instrumentos de apoimeestimento descritos no objetivo
seguinte

Viabilizac&o econémica e definicie® OAT AA A POA&eT O AAAOGOp OAEODG g
a) Isencdo da tributacao sobre os rendimentos prediais e reducéo de pelo menos 50% do
IMI, podendo chegar a isencéo, por decisdo da Assembleracipal, para prédios
urbanos ou fragcdes disponibilizadas para arrendamento dentro do programa. Este
programa estara disponivel para os novos contratos de arrendamento a celebrar e que
cumpram 0s requisitos do mesmo;

Para uma Nova Geracéo de Politicas de Habitalcéio



b) Valor de renda maximo base 20% inéarao valor de referéncia de mercado (por m2
por tipologia habitacional, para a localizacdo em causa), sendo alvo de reducgdes
adicionais nos casos em que haja recurso a instrumentos de apoio ao investimento (ver
abaixo) e/ou programas e medidas que venhaser desenvolvidos pelos municipios,
tornando o apoio publico proporciaha funcdo social da habitacao.

Reducéao do riscancentivos direcionados a proprietarios e a arrendatarios, promotores de uma
maior transparéncia e seguranca nas condicdes contiatagrevisibilidade dos rendimentos

a) Compatibilizacdo entre o valor das rendas e os rendimentos dos arrendatarios (criacédo
de limites a taxa de esforgo);

b) Protecdo dos proprietarios em caso de incumprimento por parte dos arrendatarios ou
de danos no imovgseguro ou fundo garantia);

c) Dispensa de fiador e protecdo dos arrendatarios em caso de quebra inesperada e
subita de rendimentos (seguro ou fundo garantia);

d) Garantia da manutencéo do enquadramento fiscal durante o periodo de vigéncia do
contrato de arrelamento acessivel;

e) Definicdo de um contratdipo de arrendamento acessivel, com dura¢do minima;

f)  Suspenséo do acesso ao programa por cinco anos a pessoas e entidades que, por
sentenca transitada em julgado, tenham sido condenadas na resolugdo do cong&ato d
arrendamento por violacéo dos seus deveres legais enquanto senhorios ou
arrendatérios;

incentivos direcionados a proprietérios e
a arrendatarios, promotores de uma maior transparéncia e seguranc¢a nas condi¢fes contratuais e
previsibilidade dos rendimentos, complementares as medidas de reduc¢éo do risco do Programa de
Arrendamento Acessivel

Taxasliberatorias diferenciadas para os arrendamentos habitacionais com contratos de longa
duracaq

Protecéo dos proprietarios em caso de incumprimento por parte dos arrendatarios ou de danos
no imovel (seguro ou fundo garantia);

Dispensa de fiador e prog@o dos arrendatarios em caso de quebra inesperada e subita de
rendimentos (seguro ou fundo garantia).

2 conjunto de medidas que visam a captagdo de nova oferta para
arrendamento habitacional, por via de promocéo do inie&nto ou da angariacéo de fogos afetos a
outros fins ou noutros regimes de ocupacéo, designadamente

Permitir o acesso ao Programa de Arrendamento Acessivel como beneficiarios (arrendatarios) a
agregados familiares que residam em casa propria, independeette do municipio em que

esta se localize, caso a habitacdo em causa seja disponibilizada para arrendamento no ambito
do programa,;

Isentar de tributacdo as maiglias resultantes da restituicdo ao patriménio particular, para
arrendamento habitacional penanente por um periodo minimo, de imével afeto a atividade
empresarial e profissional do seu proprietario;

Criar um regime fiscal e regulatorio para sociedades de investimento em patrimoénio imobiliario
destinado ao arrendamento habitacional, na linha dB®al Estate Investment Trust

existentes noutros paises
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disponibilizacéo regular e de facil acesso de
informac&o rigorosa sobre precos e acessibilidade no mercado da habitagcdo, que servirdo de base para o
egabelecimento do limite do valor das rendas no ambito do Programa de Arrendamento Acessivel e
para a monitorizacéo, avaliagdo e aperfeicoamento do mesmo. Esta informagéo terd ainda um papel
fundamental no apoio aos cidadaos nas suas escolhas e decisGeaténia de habitacdo e aos
proprietarios e empresas na avaliacao de alternativas e viabilidade de investimentos. Prevenira ainda o
desenvolvimento de dinamicas especulativas alimentadas por falta de informacao rigorosa e atualizada.

fundo centrado na reabilitacdo de iméveis, em
particular, patriménio publico devoluto ou disponivel, para posterior arrendamento e, em especial, para
arrendamento habitacional a custos acessiveis, promovendo 0 aumento da pféstea de habitacéo
neste segmento e a otimizagao dos recursos imobiliarios publicos. Na fase inicial podem participar
entidades publicas da administragcéo central e local e ainda entidades do terceiro setor. Numa fase
posterior prevése a abertura a padipacéo de outras entidades, publicas e privadas, incluindo pessoas
singulares. O FNRE permite aos participantes promoverem a reabilitacdo dos seus imdveis, sem recurso
a endividamento, bem como investirem num fundo de baixo risco com expetativas debiknfade
apelativas, contribuindo em simultaneo para objetivos de politica publica ao nivel da habitacéo e
reabilitacdo

visa conceder apoio financeiro ao arrendamento de habitacéo para
residéncia permanente por jovens entre os ®se os 35 anos. Presé o refor¢o dos subsidios ao
arrendamento ao abrigo deste programa e a sua compatibilizagdo com o Programa de Arrendamento
Acessivel, visando assegurar a acessibilidade as habitacdes disponibilizadas no &mbito do programa aos
agrelA AT O ZAT EI EAOAO DPAOA 10 NOAEO 1O OAI 1T OAO POAOEAAA
sobrecarga de custos habitacionais
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