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1. ACESSO DOS JOVENS A HABITACAO

I. A situacao em Portugal e na Europa (ados o turostat)

Na Europa, a idade média com que os jovens saem de casa dos pais difere de Pais para Pais, ao sabor de

variaveis como a taxa de desemprego jovem, o grau de estabilidade do mercado laboral, o acesso a

beneficios sociais como o subsidio de desemprego, a acessibilidade ao mercado do arrendamento e da

habitacdo em geral e a existéncia ou ndo de verdadeiros apoios publicos a emancipacdo jovem.

Idade média dos jovens quando saem de casa dos pais

, por sexo, em 2007

Homens | Mulheres Homens | Mulheres
Bélgica 26,7 25,4 Luxemburgo 27,1 26
Bulgéaria 31,5 27,7 Hungria 29,4 27,6
Republica Checa 28,5 27 Malta 31 29,3
Dinamarca : : Holanda 24,2 23,2
Alemanha 25,1 23,9 Austria 26,9 25,1
Estonia 26 25,1 Pol6nia 29,6 28,4
Irlanda : : Portugal 29,5 28,5
Grécia 30 27,9 Roménia 30,3 27,1
Espanha 29,3 28,3 Eslovénia 31,5 29,6
Franca 24,2 23,1 Eslovaquia 31,5 29,8
Italia 30,9 29,5 Finlandia 23,1 22
Chipre 28 26,2 Suécia ; :
Letonia 28,8 27,7 Reino Unido 24,6 23,6
Lituania 29,1 27,8

: Dados ndo disponiveis

De entre as varidveis ja apontadas, a taxa de desemprego jovem é particularmente relevante para

justificar a permanéncia em casa dos pais até tarde. Se o jovem ndo consegue auferir rendimentos

proprios (ou se estes ndo sao suficientes), em principio ndo tera condi¢gdes para uma vida propria e

independente.




Taxa de desemprego por nivel educacional, na faixa  etaria 25-39, em 2009
Baixo Médio Alto
EU27 19,2 9,1 59
Bélgica 26 7,8 3,8
Bulgaria 15,8 51 3,6 (?)
Republica Checa 34,4 6,6 2,8
Dinamarca 13 5 7,1
Alemanha 23,3 7,8 4,2
Estonia u 13,5(?) u
Irlanda 29,2 15,4 7,8
Grécia 12,1 11,3 11,7
Espanha 28,1 18,8 11,8
Franca 19,8 9,2 57
Italia 12,3 9,1 9,6
Chipre 8,7(?) 4,5 3,8
Let6nia 31,1 17,8 7,6
Lituania 22,4(?) 17,3 5,7(?)
Luxemburgo 11,6(?) 5(?) 6(?)
Hungria 24,8 10 3,8
Malta 7,6(?) u u
Holanda 6,4 3,1 1,9(?)
Austria 14,1 4,2 2,9(?)
Polo6nia 20,9 9,1 4,3
Portugal 12,2 11,1 7,7
Roménia 10,1 6,1 2,7
Eslovénia 12,6(?) 7,2 4,6(?)
Eslovaquia 53,7 11,4 4,6
Finlandia 15,5 10,7 4,9
Suécia 21,4 8,2 6,2
Reino Unido 17,2 8,9 4
Croécia u 9,1(?) 10(?)
Turquia 13,7 12,7 9,7
Islandia 17 13,6 7,6
Noruega u 3 2,2
u Dados nao disponiveis
(?) Dados incertos devido a pequena amostra

Ainda em relagdo a questdo laboral, a decisdo de passar a residir em casa propria, adquirida ou

arrendada, é também influenciada pela instabilidade do mercado laboral. O risco de desemprego pode



ser determinante do adiamento da emancipagao, assim como, se esta se consumar, podera gerar um

efeito boomerang, voltando o jovem ao seu agregado originario logo que ficar desempregado.

Percentagem de empregados com contrato a termo, por faixa etaria, em 2008
15-24 25-29 30-54
EU27 39,4 20,4 9,2
Bélgica 29,5 13,5 51
Bulgaria 7,9 3,9(?) e
Republica Checa 15,6 7,6 4,6
Dinamarca 23,5 12,8 4.4
Alemanha 56,3 22,4 6,9
Estonia u u 2(?)
Irlanda 19,9 8,5 4,8
Grécia 29,2 17,9 8,8
Espanha 60,9 41 24,1
Franca 50,3 19,6 8,9
Italia 43,3 24,1 9,6
Chipre 20,8 18,7 13,1
Leténia 6,5 4.1 2,6
Lituania 7,3(?) u 1,8(?)
Luxemburgo 39,3 10,3(?) 3,1
Hungria 20 10 6,5
Malta 9,1(?) u 2,9(7)
Holanda 41,6 22,5 9,9
Austria 34,9 9,1 3,6
Polonia 62,8 36,1 19,3
Portugal 54,2 38,3 16,6
Roménia 43 1,4 0,9
Eslovénia 69,8 31,5 7,7
Eslovaquia 12,6 4.8 3,3
Finlandia 40,8 23,5 10
Suécia 53,6 25,1 9,2
Reino Unido 10,6 5 3
Croacia 37,9 20,9(?) 7,9
Macedodnia 32,6 21,6 12,8
Turquia 13,3 8,6 12
Islandia 27,9 11,3 4,8
Noruega 26,8 14,7 55
Suica 50,3 13,8 5,3
u Dados nao disponiveis
(?) Dados incertos devido a pequena amostra




Il. Politicas publicas de habita¢cao jovem em

Portugal e na Europa

Em Portugal, a politica publica de habitacdo jovem tem consistido seja no apoio ao arrendamento jovem
por via da concessdo de subsidios (no quadro do IAJ, até 2007; a partir desse ano, através do Programa

Porta 65), seja na promocdo imobiliaria por entidades publicas (ex: EPUL).

Um sistema de atribuicdo de subsidios para pagamento das rendas pode assumir concretizagdes muito
diversas. Pode variar consoante o intervalo de idades dos beneficiarios; o minimo e o maximo do seu
rendimento bruto mensal; a férmula de calculo das subvengdes (em especial, como calcular a
percentagem da renda que fica a cargo do Estado); a sujeicdo ou ndo sujeicdo da atribuicdo dos
subsidios a um procedimento concursal, mais ou menos periédico, mais ou menos discriciondrio; no
caso de existir procedimento concursal, quais os critérios de hierarquizacdo e de desempate das
candidaturas; a previsdo ou ndo previsdo de majoragdes no caso de os agregados familiares incluirem
menores, deficientes, idosos ou outros dependentes merecedores de especial proteccdo, ou ainda em

funcdo da localizagdo do imével; etc.

De entre todas estas concretizagdes possiveis, é de salientar que o sistema portugués de subvencgdes (cf.
DL n.2 308/ 2007, de 3 de Setembro, alterado pelos DLs n.2 61-A/ 2008, de 28 de Margo e n2 43/ 2010,
de 30 de Abril e regulamentado pelas Portarias n.2 1515-A/ 2007, de 30 de Novembro e n2 249-A/ 2008,
de 28 de Margo) segue a mesma ldgica dos sistemas alemdo e espanhol, visto que ndo tem um
propdsito assistencialista, mas sim uma func¢do de permitir a emancipacao dos jovens. Por isso é que, de

entre os referidos requisitos, requer, a cabeca, que seja cumprida uma taxa de esfor¢o de 60%.

Acrescente-se, no entanto, que, com a Ultima revisdo operada pelo DL n.2 43/ 2010, de 30 de Abril, o
programa foi remodelado no sentido de permitir a admissdo de candidatos com rendimentos mais
baixos. Assim, passou-se a ter em consideragao, para efeito de apuramento do rendimento mensal, para
além do rendimento tributado, alguns rendimentos ndo tributados gerados por prestagdes sociais
garantidas pelo sistema previdencial ou pelo subsistema de solidariedade da seguranca social, ou

garantidas por outros sistemas de proteccdo social obrigatdria e por bolsas atribuidas no ambito de



actividades cientificas, culturais e desportivas. De acordo com a mesma ldgica, eliminou-se o requisito
do limiar minimo do rendimento, sem remover, no entanto, a ja referida taxa de esforco de 60%. Em
suma, o sistema portugués de subvencdes fez, recentemente, uma aproximacdo ao sistema do Reino

Unido, ainda que procurando manter a finalidade originaria de estimulo a emancipacao.

No Reino Unido, se o candidato receber “income support” ou “income-based Jobseeker’s Allowance”,
ele sera automaticamente incluido dentro dos limites de rendimento e capital para a atribuicdo do
subsidio para arrendamento e terd, inclusivamente, direito a prestacdo maxima; o mesmo se aplica,
nalguns casos, aos candidatos que estejam a receber “Pension credit”; ja quanto aos estudantes, eles
ndo poderdo candidatar-se ao subsidio, salvo se: estudarem em part-time; se tiverem 19 anos e
frequentarem um curso abaixo do nivel do ensino superior; se estiverem a receber qualquer das
prestacdes sociais referidas anteriormente; se forem pais solteiros; se forem um casal com dependentes
e ambos estudarem a full-time; ou ainda se forem cidaddos portadores de deficiéncia (cf.

http://www.adviceguide.org.uk).

Por outro lado, o sistema portugués actual funciona a base de procedimentos concursais realizados 4
vezes por ano. Isso torna-o financeiramente discriciondrio (tudo dependera da verba que a cada
momento lhe seja destinada pela Administracdo) e aleatério (tudo dependera, também, dos

concorrentes que cada candidato tenha no concurso), assim como implica a “incerteza” do direito.

E precisamente por causa desta “incerteza” e com vista a atenua-la que, na Ultima revisdo do regime,
foram introduzidas medidas como a de permitir a candidatura com base em mero contrato-promessa de
arrendamento (de modo a evitar situacBes de vinculagdo contratual sem que o apoio do Estado venha a
ser deferido, contra o que seria expectavel) e a de permitir a mudanga de residéncia ao longo do
periodo do apoio, assim como a interrupgao e o regresso ao programa em func¢do da decisdo individual

do beneficiario.

Esta caracteristica do sistema compreende-se como forma de assegurar, em cada momento, a boa
gestdo dos dinheiros publicos; ela ndo seria imperativa, desse ponto de vista, se o target das subvencdes
fosse mais estreito, destinado essencialmente a situagdes de emergéncia social (nesse caso, haveria um
direito propriamente dito). Mas o apoio ao arrendamento jovem de forma “certa” poderia existir, sem
necessidade de “apertar o crivo”, se a sua associacdo automadtica ao contrato de arrendamento surgisse
sob a forma de um beneficio fiscal e ndo de uma subvencdo. Em Itdlia, p. ex., se os senhorios optarem
por praticar certa renda tabelada pelas autoridades locais (“contratto calmierato”), serdo compensados

com a menor tributacdo das rendas. O “direito” emerge do contrato, de forma automatica.



Em Espanha, foi instituida, em 2007, uma Renda Basica de Emancipagdo, sistema de subsidio ao
arrendamento jovem. Até ha pouco tempo, os jovens com idades compreendidas entre os 22 e os 30
anos que nao auferissem mais de € 22 000 por ano poderiam candidatar-se a este apoio; a subvencao
perfazia um montante de € 210 por més. No entanto, este sistema é visto como uma solucdo transitdria.
Se, por um lado, tem o efeito positivo de ajudar os jovens a pagar a renda, a verdade é que, por outro
lado, poderd gerar inflagdo se a procura de casas para arrendar exceder a sua oferta. Dai que, na
perspectiva de alguns, seja necessario implementar uma estratégia coordenada entre as diversas
administragGes publicas, com vista a que o nimero elevado de prédios devolutos seja, de novo, trazido
para o mercado da habitacdo, em Espanha. E, de facto, os diferentes governos, tanto os regionais como
0 nacional, tém tido varias iniciativas no sentido de incrementar a oferta de habitacdes para arrendar,
nomeadamente, de forma directa, sobre os proprietarios dos prédios devolutos, inclusive com medidas
punitivas. Outras medidas tém sido a abertura de linhas de crédito subsidiadas para a compra de casa e

a requalificacdo de centros urbanos a fim de providenciar o arrendamento por jovens.

Na Noruega, foram criados esquemas de poupanga com elevadas taxas de juro, para os jovens

comprarem casa.

Por toda a Europa, a primeira percepc¢do do problema da habitagdo jovem, que surge ndo so6 por razoes
de estimulo a emancipagdo, mas também para prevenir situagdes de jovens sem-abrigo, suscitou a
reac¢do imediata (primeiro, em Franca, mas depois alastrada a outros Paises) do movimento dos
“foyers”. Esse movimento ainda se mantém, embora esteja a ser repensado. Na Holanda, p. ex., a
habitacdo jovem ndo é um problema precisamente devido as chamadas “starters houses”, isto €, casas
confortaveis e apartamentos para jovens (cf. SCHIZZEROTTO, Antonio, GASPERONI, Giancarlo, Study on
the State of Young People and Youth Policy in Europe, IARD, 2001). E, de facto, se verificarmos os dados
do Eurostat acima apresentados, verificaremos que, na Holanda, a idade média com que os jovens saem
de casa é de 24,2 anos, no caso dos homens, e de 23,2 anos, no caso das mulheres, contrariamente ao

que sucede no comum dos Paises europeus, onde é muito mais elevada.

Fora da Europa, existe um exemplo interessante sobre como o apoio a habitacdo jovem pode passar —
simplesmente, mas de uma forma muito eficaz — pela propria dinamizagdo do mercado do
arrendamento. No Egipto, desde os anos 60 do séc. XX que o arrendamento era muito controlado pelo
Estado, com rendas tabeladas, caugdes elevadas e pouca oferta no mercado. Através da nova legislacao,

que deu incentivos aos proprietdrios para libertar unidades adicionais para arrendamento e flexibilizou



os contratos, a tendéncia para o retardamento da emancipag¢do jovem inverteu-se completamente (cf.

ASSAAD, Ragui, Light at the End of the Tunnel in Egypt’s Marriage Crisis?, 2008).

lll. Uma nova politica para Portugal

§ 12 Causas e implicagoes da politica publica de habitagao jovem

Na Unido Europeia, os jovens portugueses estdo entre os que mais tarde saem de casa dos pais e

conseguem habitagdo prépria, seja adquirindo, seja arrendando.

Para além das falhas que existem em Portugal em termos de oferta de habitagdo, em condig¢Ges ideais
de quantidade, qualidade e preco, é causa deste fendmeno a elevada taxa de desemprego jovem, a

acrescer a propria instabilidade desse mesmo emprego.

A necessidade de uma politica publica de habitacdo jovem justifica-se, desde logo, na percepcao de que
a obtencdo de habitagdo prdpria é essencial a emancipagdo dos jovens — a qual é um factor
importantissimo de realizagdo pessoal, bem como de antecipagdo temporal da constituicdo de familia e
consequente aumento da taxa de natalidade. Explica-se, por outro lado, por ser indissocidvel do
incentivo ao potencial empreendedor dos jovens e a sua mobilidade laboral. E, por fim, porque nem
sempre existe a alternativa da casa dos pais, seja por inexisténcia destes, seja por razdes de

conflituosidade familiar.

A habitacdo jovem deverd, portanto, ser uma prioridade na agenda politica, ao contrario do que tem

acontecido até hoje.



§ 22 Linhas orientadoras da politica publica de habitagao jovem

Pouco tem sido feito, em Portugal, para a dinamizagdo do mercado da habitagdo. Em especial, a politica
publica de habitagdo jovem tem-se centrado, essencialmente, na criagdo de meios e condi¢des para
uma maior procura de habita¢do por parte dos jovens. Nesse sentido, o mecanismo utilizado tem sido o
Programa Porta 65 (sucessor do antigo Incentivo ao Arrendamento Jovem), o qual tem consistido na
realizacdo, 4 vezes por ano, de concursos para a subsidiagdo do pagamento de rendas pelos jovens
inquilinos. Acontece, porém, que o mero estimulo a procura nado basta, pela simples razdo de que ainda
ndo existe, em Portugal, uma oferta de habitacdo em condi¢Oes aceitdveis de quantidade, qualidade e
preco, que possa dar resposta a procura dos jovens. Por outro lado, acaba por ser contraproducente,
visto que o aumento da procura, quando desacompanhado (como tem acontecido) de um
correspondente aumento da oferta, leva a que o preco da aquisicdo ou do arrendamento da habitacdo

se torne ainda maior.

A politica publica de habitacdo jovem deverd, por conseguinte, sofrer uma inversdo de légica, de tal
modo que passe a centrar-se na propria dinamizacdo do mercado da habitagdo, em especial no estimulo
a oferta. Frequentemente, as solu¢cdes de apoio a oferta deverdo surgir sob condicio de serem
praticados precos controlados, assim se salvaguardando a situacdo dos jovens. E, ao mesmo tempo, o
Programa de subsidiagdo (Porta 65) devera transitar para um lugar de excepcionalidade, com vocagdo

para o apoio de emergéncia aos jovens de escaldes de rendimento mais baixos.

Dentro da politica de habitagdo, particular énfase devera ser dada ao arrendamento habitacional. Por
duas razoes: em primeiro lugar, porque sé assim serd possivel a mobilidade laboral de que qualquer
jovem, no inicio do seu percurso profissional, necessita; em segundo lugar, porque é a modalidade mais

acessivel em termos econdmicos.



§ 32 Medidas concretas

1.Em Portugal, um dos maiores factores de desincentivo a disponibilizacdo privada de prédios para
arrendamento habitacional consiste na morosidade da ac¢do de despejo, bem como, de uma maneira
mais geral, da decisdo jurisdicional sobre os conflitos entre senhorios e inquilinos. Por um lado, os
proprietdrios ndo arrendam os seus prédios, face ao risco de terem arrendatarios incumpridores, dos
quais terdo dificuldade de se livrar. Por outro lado, os interessados em tomar os prédios de
arrendamento acabam por nao fazer essa opgao, visto que sdo confrontados com a exigéncia, a partida,
de elevadas caugdes, através das quais os senhorios pretendem garantir o risco de ndo pagamento das
rendas, enquanto as ac¢Oes de despejo se “arrastam” no tribunal. Perante esta situacdo, e para a

resolver:

a)Devera reconhecer-se as comissdes arbitrais municipais a competéncia para dirimir todos os conflitos
relativos a relagdo de arrendamento habitacional, inclusive de cessa¢do do contrato, sem prejuizo da

recorribilidade da decisdo, com efeito meramente devolutivo, para o tribunal de comarca;

b)Devera promover-se a aceleragdo do processo executivo de restituicdo dos imdveis arrendados aos
respectivos proprietarios, nomeadamente recuperando-se a figura do mandado de despejo e

atribuindo-se competéncia executiva aos tribunais arbitrais;

c)Devera revogar-se a possibilidade de recurso para a Relagdo sempre que o valor da renda anual esteja

abaixo da al¢ada do Tribunal de 12 instancia, de acordo com os critérios gerais.

2.A oferta de habitagdo e, em particular, de arrendamento habitacional tem sido prejudicada quer pela
percentagem elevada de prédios devolutos, publicos e privados, quer pela continuacdo da vigéncia das
“rendas antigas” (anteriores a 1990), cujo valor baixissimo tem descapitalizado os proprietarios e tem
contribuido para a degradagdo e sub-habitacdo dos prédios nos principais centros urbanos. A resolugdo
destes dois problemas impde-se de forma decisiva, como meio para incrementar a referida oferta e

contrariar a especulacdo imobilidria, de modo que:
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a)Deverd ser criado um “submercado” ligado a reabilitagdo urbana, que passe pelo investimento
publico-privado na reabilitacdo de imdveis devolutos e amortizacdo desse investimento através do

arrendamento a jovens, a precos controlados, durante o periodo de tempo necessario;

b)As “rendas antigas” deverdo ser liberalizadas, fazendo-se acompanhar essa medida de um programa
extraordinario de apoio ou realojamento daqueles inquilinos que, ndo conseguindo manter-se no

locado, figuem em situagdo de emergéncia social;

¢)O Estado e as Autarquias Locais deverdo recolocar no mercado da habitagdo o seu parque imobilidrio
devoluto e, em especial, deverdo criar, por essa via, bolsas de habitacdo para estudantes deslocados e
jovens em busca do primeiro emprego (os foyers, que sdo a grande solugdo para a habitacdo jovem em
Paises como a Holanda). A gestdo dessas bolsas deverd ser confiada, p. ex., as Universidades, as quais
poderdo integrar esse servico num programa mais vasto de apoio a emancipagdo jovem, através da
empregabilidade dos jovens dentro da Universidade (p. ex., em fungdes de investigacdo) e fora dela (p.

ex., através da contratualizacdo de servigos a empresas externas).

3.0 sistema fiscal tem sido subaproveitado no seu potencial de, por um lado, incrementar a oferta de
habitacdo jovem e, por outro lado, promover a sua acessibilidade. Acresce que a eficacia da politica
fiscal, no dominio do arrendamento, é posta em causa pelo facto de, em Portugal, existir um mercado

informal com uma dimensao significativa. Pelo exposto, resulta que:

a)O arrendamento habitacional devera ser incentivado através de uma tributacdo do prédio arrendado
mais favordvel, seja em sede de IMI (patrimdnio), seja em sede de IRS (rendimentos prediais). Todavia,
esse regime fiscal devera ser aplicado sob condi¢do de o senhorio praticar uma renda condicionada e
celebrar o contrato com jovens entre os 18 e os 30 anos de idade. Nesses casos, haver3a, p. ex., op¢ao
pelo ndo englobamento dos rendimentos prediais, sendo aplicdvel uma taxa de IRS especial, e

possibilidade de deducdo a colecta de IRS do montante pago em IMI;

b)Deverdo ser previstos beneficios fiscais em sede de IMT, para a aquisicdo de habitagdo por jovens ou
por proprietdrios que se vinculem a destinar os imdveis a arrendamento jovem, e em sede de IMI, no

caso de imdveis habitados por jovens ou agregados familiares dirigidos por jovens;

c)Deverdo ser previstas especiais reducdes, quanto aos imoéveis destinados a habitacdo por jovens, das

taxas de licenga de construgao e de consumo de agua, gas e electricidade;
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d)Devera ser incentivado o controlo cruzado de dados pela Administragao Fiscal, com vista a denuncia
do mercado informal de arrendamento. P. ex., verificando os consumos de dgua, gas e electricidade, em

especial nos casos de vdrios prédios pertencentes ao mesmo proprietario.

4.Embora a politica publica de habitacdo jovem deva centrar-se na dinamizag¢do do préprio mercado da
habitacdo (associando esse objectivo, nalguns casos, a pratica de pregos controlados), ndo devera ser
descurado o incentivo a procura. Ponto é que a subsidiagdo publica passe a revestir, decididamente, um
caracter residual e de emergéncia, assumindo uma vocacdo mais especifica que a poderd fazer
prescindir, p. ex., da necessidade de procedimentos concursais, financeiramente discriciondrios. Em

sintese, do lado da procura:

a)Devera proceder-se a revisdo do Programa Porta 65, no que respeita aos seus requisitos de acesso, de
tal modo que: seja abolida a taxa de esfor¢o de 60%, contanto que o candidato ndo seja havido por
dependente, para efeitos fiscais e outros, do seu agregado familiar, nem este tenha sido ou venha a ser
condenado a prestar-lhe alimentos, por sentenca judicial ou acordo homologado nos termos da lei civil;

os limites maximos do rendimento mensal bruto sejam reduzidos em %;

b)Devera ser criado um seguro destinado ao pagamento das rendas ou prestagdes da casa, definindo-se

como sinistro o desemprego do jovem;

c)Deverdo ser criados esquemas de poupanga com elevadas taxas de juro, para os jovens conseguirem

habitacdo, no final dos seus estudos;

d)Devera promover-se, por via da majoragdo dos respectivos custos em sede de IRC, a comparticipagdo

pelas empresas na aquisicdao ou arrendamento de habitacdo pelos seus trabalhadores.
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