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1. Ambito e objetivos da Avaliagdo

O presente exercicio avaliativo — cujo periodo de referéncia da avaliacéo correspondera ao periodo que decorre entre
01 de janeiro de 2014 e 31 de dezembro de 2021 - assume-se essencialmente como uma avaliacdo de natureza
tematica, designadamente ao nivel de apoios financeiros concedidos a jovens adultos, que visam o acesso ao mercado
de arrendamento e a dinamizacao da reabilitagcdo urbana bem como a melhoria das condi¢des de autonomizacao dos

jovens adultos em Portugal.

O presente estudo de avaliagcdo tem por objeto o Programa Porta 65 Jovem (adiante designado por P65J ou Programa)
e focaliza-se nos seis objetivos seguintes que, por sua vez, se traduzem nas questfes de avaliacdo que abaixo se

discriminam, segundo os critérios de avaliacdo a que estdo indexadas:

VVVVYYVYY

A presente avaliagdo visa ainda assegurar o definido no art. 25° do DL n.° 308/2007, de 3 de setembro, na sua atual

Avaliar a pertinéncia do Programa e a sua coeréncia externa;
Avaliar o alcance das metas e objetivos do Programa;
Avaliar a relevancia do Programa;

Avaliar a gestdo do Programa;

Avaliar a eficiéncia do Programa;

Avaliar a eficacia do Programa.

redacéo, concretizando uma avaliagéo externa do Programa.

Quadro 1. Critérios e questdes de avaliagdo

Critério de avaliacdo Questéo de avaliagdo

Pertinéncia
e Coeréncia Externa

Eficacia
(dos Resultados do
Programa)

Relevancia

Gestao

Eficiéncia

Eficacia
(contributo para a
realizacdo dos
objetivos da NGPH)

QAL. Avaliar se o Programa corresponde a uma intervencdo publica que se mantém
pertinente face a outros programas com igual objetivo de garantir o acesso a habitacédo a
todos os que néo tém resposta por via do mercado

QAZ2. Avaliar se os objetivos e resultados previstos tém vindo a ser alcancados: qual o
grau de realizacédo dos objetivos do Programa e como € que os beneficiarios avaliam o
apoio recebido para incentivar e manter um estilo de vida mais auténomo

QAS. Avalliar se o desenho do Porta 65 - Jovem responde as necessidades e se mantém
vdlido, apesar das alteracdes de contexto entretanto ocorridas, nomeadamente a
oscilagdo do mercado de arrendamento e respetivo zonamento

QA4. Avaliar a adequacéo do modelo de gestéo

QA5. Avaliar se tém sido adotados mecanismos adequados de monitorizacdo e
fiscalizacdo do cumprimento das obrigac6es pelos beneficiarios, por forma a garantir a
boa gestéo dos recursos financeiros e a correta aplicacéo dos dinheiros publicos

QAGB6. Avaliar qual a participagdo do programa para a concretizagdo da NGPH (RCM n°
50-A/2018, de 2 de maio) através do contributo para “Objetivo 2: garantir o acesso a
habitagdo a todos os que ndo tém resposta por via do mercado”

Fonte: EY-Parthenon, 2022
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2. Abordagem metodologica global

A presente avaliagdo € estruturada com base numa abordagem global onde a leitura e compreenséo do Caderno de
Encargos alimenta a organizacao dos trabalhos de avaliagao de acordo com principios de coeréncia e de pragmatismo,
procurando garantir uma resposta fundamentada a todas as questfes enunciadas.

O momento em que ocorre a presente avaliacdo influencia os seus objetivos e, necessariamente, a abordagem
metodolégica requerida para a sua concretizagdo, tendo presente em particular que o periodo de reporte da avaliagéo,
entre 01 de janeiro de 2014 e 31 de dezembro de 2021, corresponde a um periodo intercalar de um Programa com
implementacao ininterrupta entre 2007 (ano em que entrou em vigor) e 2022 (atualidade). O préprio figurino do Programa
e a adogdo de uma operacionalizacdo de base anual, com fixacédo igualmente anual de metas, influenciam também a
abordagem metodoldgica adotada.

A presente avaliagdo assume a Teoria da Mudanga como referencial metodolégico de andlise. Este referencial
metodolégico é enquadrado pela Avaliacdo Baseada na Teoria (ABT). Ainda que exista uma multiplicidade de
abordagens de ABT, o denominador comum € a ideia que uma politica tem no seu centro, de forma explicita ou implicita,
uma Teoria da Mudanca (TdM) que parte de uma reflexdo sobre a légica da intervencéo (i.e. as relagGes entre as
realizagOes e resultados das intervencdes), o contexto econémico, social institucional e os interesses e valores dos
atores para explicar como determinadas ag6es conduzem a determinados resultados. O quadro I6gico da intervencéo é
uma narrativa plausivel sobre a forma como as intervencdes desencadeiam um conjunto de resultados, ou seja, como
se espera que a politica venha a funcionar. A TdM foi estruturada pela equipa de avaliagéo e consensualizada com os
stakeholders relevantes. Ao longo do processo avaliativo a TdM é testada empiricamente, tomando como referencial
metodolégico a abordagem da analise da contribuicdo para avaliar o contributo da intervencdo do Programa para os
resultados atingidos.

No &mbito da presente avaliagdo foram mobilizados 0s seguintes instrumentos:

» Recolhae andlise de dados e informagao — a abordagem metodoldgica centrada num leque diversificado de
métodos e técnicas de recolha de dados, de tratamento e analise de informagdo quantitativa e qualitativa,
selecionados em funcéo de uma leitura criteriosa das implicagGes técnicas e metodoldgicas associadas a cada
guestdo de avaliagdo. As fontes privilegiadas foram o Sistema de informag&o do IHRU (do Programa Porta 65-
Jovem), bem como o Sistema Estatistico Nacional (INE), Confidencial Imobiliario e Eurostat.

» Auscultacéo - os instrumentos de auscultagdo eleitos foram a realizacdo de entrevistas, de focus group e de
estudos de caso, que tiveram enfoque na recolha de informagdo qualitativa, complementar a analise
guantitativa. Foram realizadas:

¢ 8 entrevistas tematicas — “Funcionamento e gestdo do Programa”, onde se entrevistaram a Dire¢ao de
Programas de Apoio a Habitacdo (DPAH, IHRU), Departamento de Incentivos ao Arrendamento (DIA,
IHRU), Direcdo de Estudos, Planeamento e Assessoria (DEPA, IHRU), Autoridade Tributéria (AT) e Instituto
Portugués do Desporto e Juventude (IPDJ); “Decisores”, onde se entrevistaram o Conselho Diretivo e DPAH
do IHRU, bem como a Secretaria de Estado da Habitacéo; “Programas com objetivos semelhantes” onde
se entrevistou a Quaternaire, responsavel pela a Avaliacdo do Programa de Arrendamento Acessivel (PAA).

e 2 Focus Group — realizaram-se 2 focus group. No primeiro, focado na “Operacionalizagdo do Programa”,
participaram as seguintes entidades: Confidencial Imobiliario, Conselho Nacional da Juventude; Associagdo
de Inquilinos e Condéminos do Norte de Portugal (AICNP), Associacdo de Inquilinos Lisbonenses (AIL),
IHRU — DPAH/DIA. O segundo, dirigido as “Conclusdes e Recomendagdes” participou a Direcdo do IHRU,
a Coordenacdo da unidade responséavel pela gestdo do Programa (IHRU), e Direcdo da unidade
responsavel pela gestédo do Programa (IHRU).

1 Estudo de Caso referente a experiéncia de 3 beneficiarios do Programa — foram suportados por
entrevistas, e visaram aportar uma perspetiva concreta da experiéncia de beneficiarios do Programa.

2 Estudos de caso de Programas Municipais com similitudes (ao P65J) — onde se entrevistaram 2
promotores de programas municipais, nomeadamente do Programa Porto com Sentido (Municipio do Porto)
e Programa Municipal de Apoio ao Arrendamento Jovem (Municipio de Loures).

» Inquéritos — realizaram-se inquéritos a trés grupos distintos: Inquérito aos beneficiarios (candidatos
efetivamente subvencionados pelo Programa); Inquérito aos candidatos ndo apoiados (candidatos que apesar
de terem apresentado candidatura ndo foram subvencionados); Inquérito a rede de Lojas Ponto JA (lojas
parceiras do Programa, que prestam informacéo e esclarecimento sobre as candidaturas ao P65J).

As conclusdes e recomendagdes sdo estabelecidas a partir da resposta as questdes de Avaliacdo, adotando o
enfoque concedido pelo critério de avaliagdo a que dizem respeito.
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3. Conclusoes

Pertinéncia e coeréncia externa

C1. Considera-se que o quadro evolutivo do mercado de arrendamento habitacional é consistentemente menos
favoravel para os jovens, e que, apesar da existéncia de um enquadramento contextual (alteracdes de contexto) que
diferem razoavelmente do contexto existente aquando da criagcdo do P65J e da definicdo dos seus objetivos, principios
e requisitos, continua pertinente a existéncia de um Programa como o P65J, visando apoiar 0s jovens no acesso ao
arrendamento e a sua autonomizacgao, embora com adaptagdes a considerar ao seu figurino.

C2. Conclui-se pela existéncia de um cenario de revisdo condicionada do P65J, derivada da orientacédo politica de
compatibilizagdo com o PAA, posteriormente instituido, orientando a analise da pertinéncia e coeréncia externa do P65J
e das disfuncionalidades que se lhe identificam no sentido da convergéncia, nos itens aplicaveis, com parametros
adotados no PAA. Constata-se que o processo de revisao e compatibilizagdo do PAA ja estd em curso, embora fora do
periodo de reporte da avaliacdo (OE 2022).

Ha um caminho de convergéncia a fazer por parte do P65J. Em termos de coeréncia externa, constata-se a diferenca
entre o racional de politica publica de habitacdo implicito ao P65J, centrada na oferta publica de habitacdo para os mais
carenciados (sem abranger o leque de potenciais beneficiarios de renda apoiada), e ao PAA, criado ja na vigéncia da
NGPH e, como tal, ja internalizando, desde a sua génese, a passagem de uma légica de “provisdo de habitagado” para
a de “garantir o acesso de todos a uma habitagéo adequada”.

C3. Conclui-se que a manutencéo do quadro de validade e pertinéncia dos objetivos do P65J sera influenciada pela
articulacdo com o PAA. Para fundamentar a leitura de pertinéncia e coeréncia externa dos objetivos do P65J num cenario
de convergéncia face ao PAA, equacionam-se diversas opgdes de altera¢do/reconfiguragdo desses objetivos, como
deriva da leitura das principais diferencgas existentes entre ambos os Programas e, também, do quadro de harmonizagao
implicito ao enquadramento de ambos os Programas no objetivo da NGPH, de garantir o acesso a habitacéo aos que
ndo tém resposta por via do mercado.

C4. Andlise de pertinéncia e coeréncia externa do objetivo 1 do P65J, de “Estimular estilos de vida mais autbnomos
por parte de jovens, através de um apoio no acesso a habitacéo”, face ao PAA, recomenda que se equacionem as
opgOes de, por um lado, manter o seu enfoque jovem, que encontra argumentos relevantes na génese do Programa e
no facto de se comprovar que, apesar das alteracdes de contexto entretanto registadas e destas se terem traduzido
num agravamento generalizado das condi¢des de acesso ao mercado de arrendamento, 0s jovens continuam a ser uma
faixa populacional com condi¢es mais dificultadas de acesso ao mercado de arrendamento (seja pela inferioridade do
seu nivel médio de rendimentos seja pela instabilidade laboral que carateriza os primeiros anos apés a entrada no
mercado de trabalho), ou de, por outro lado, generalizar o P65J a outras as faixas etarias, que encontra argumentos
possiveis no objetivo da NGPH, de garantir o acesso a habitacdo aos que ndo tém resposta por via do mercado e,
igualmente, no facto de se terem registado significativas alteragdes de contexto que levaram a que existam novos grupos
populacionais (que ndo apenas 0s jovens) aos quais 0 acesso ao arrendamento habitacional se tem vindo a tornar
progressivamente mais dificultado, seja pela falta de oferta, seja pelo aumento dos pre¢os seja pela propria deterioragéo
do seu nivel de rendimentos.

Relativamente ao figurino da convergéncia entre o P65J e o PAA, as orientagbes emanadas da NGPH apenas referem
gue o P65J sera “revisto, reforgcado e compatibilizado com o PAA”, ndo havendo indicios quanto a ponderacéo de um
eventual alargamento do enfoque do P65J a outras faixas etérias e que, em rigor, s6 podera ser equacionado em
articulagdo com estudos técnicos que fundamentem a necessidade e a adequacgéo dessa solucéo, por comparagdo com
outras solucdes que possam ser equacionadas para dar resposta ao problema de uma significativa franja populacional
(n&o necessariamente jovem) para quem o acesso a habitagcdo e, em particular, ao arrendamento habitacional, se tem
vindo a tornar progressivamente mais dificil.

Ainda assim, caso viesse a ser ponderada uma eventual alteragéo do enfoque jovem do P65J, com alargamento a outras
faixas etarias, esta deveria ser equacionada na articulagcdo com a dimenséo de autonomizacéo, por exemplo, mantendo
esta dimens&o aplicavel para as faixas etarias mais jovens (relativamente as quais o principio se revela pertinente), ao
nivel dos critérios de hierarquizac¢éo das candidaturas, e ndo a aplicando a outras. Esta seria uma alteracéo substancial

1 Assume-se este cenario extremado de generalizacdo do P65J a outras faixas etarias como uma possibilidade relativamente teérica, que alteraria
substancialmente a génese e os objetivos a que o Programa pretende dar resposta, embora, em sede de avaliacao de pertinéncia e coeréncia externa,
seja necessario considerar que as decisdes de politica pablica habitacional quanto a forma de abordagem que vier a ser adotada para resolver outros
problemas relacionados com o arrendamento habitacional (que n&o os especificos dos jovens) possam vir a assumir diversos figurinos (entre eles, uma
possivel alteracdo do P65J, relativamente a qual a NGPH se refere em abstrato, embora sem a clarificar quanto a profundidade). E, neste caso, importa
assegurar, em sede de avaliacdo, a identificacdo dos principais temas a considerar nessa eventualidade.
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da génese do P65J que, na eventualidade de vir a ser equacionada, devera permitir continuar a garantir que as faixas
etérias mais jovens (e com menores niveis de rendimento) continuem a beneficiar de um apoio especificamente dirigido
a sua autonomizacgdo habitacional e, portanto, diferenciado face aos apoios concedidos a outras faixas etérias. Ainda
nesse caso, deveriam equacionar-se as diferencas de cada estrato etario face ao equilibrio entre nivel de rendimento e
taxa de esforgo, a dimensao média dos respetivos agregados e as expetativas de evolugdo do rendimento disponivel, o
que, por exemplo, poderia ser acautelado através de dotacdes especificas dentro do Programa para diferentes faixas
etarias de candidatos ou pela introducdo de um novo critério de hierarquizacdo das candidaturas.

C5. Analise de pertinéncia e coeréncia externa do objetivo 2 do P65J, de “Promover a dinamizagdo do mercado de
arrendamento, estimulando, ao mesmo tempo, a reabilitacdo do edificado para esses fins e a revitalizagcdo de areas
urbanas degradadas e de concelhos em perda demografica”, face ao PAA, requer que se equacione uma alteragao do
seu enfoque no sentido de incorporar o objetivo de pressionar o pre¢co do arrendamento em baixa (que encontra
argumentos relevantes no objetivo da NGPH, de garantir o acesso a habitacdo aos que néo tém resposta por via do
mercado, e nos préprios objetivos do PAA).

Em termos de pertinéncia e coeréncia externa, e mesmo valorizando a orientacdo concedida pela NGPH de privilegiar
a reabilitagdo, conclui-se que o regime de apoio financeiro adicional ndo é o instrumento adequado ao estimulo a
reabilitacdo do edificado para arrendamento e a revitalizacdo de areas urbanas degradadas e de concelhos em perda
demografica, pela incapacidade dos seus efeitos se exercerem ao nivel da génese do problema, na oferta de
arrendamento (ditada pelos proprietarios/senhorios, e nao pelos inquilinos).

A formulacéo do objetivo 2 do P65J extravasa, pelo referido, 0s instrumentos que tem ao seu dispor, sendo que estes
se mostram mais adequados para promover a dinamizagdo do mercado de arrendamento do que propriamente para
estimular, a0 mesmo tempo, a reabilitacdo do edificado para esses fins e a revitalizagdo de areas urbanas degradadas
e de concelhos em perda demogréfica. Considerando que o P65J é um Programa dirigido a procura, dificilmente tera
capacidade de mobilizar instrumentos adequados ao estimulo a reabilitagdo do edificado para arrendamento e a
revitalizac&o de areas urbanas degradadas e de concelhos em perda demogréfica (uma vez que estes se traduzem na
mobilizacéo da oferta). Perante isto, uma opgédo a considerar podera ser a redugao da ambicao do objetivo 2 do P65J,
mantendo a sua formulacéo referenciada a vertente em que o Programa tem capacidade de fazer exercer os seus
efeitos, isto é, reformular o objetivo 2 para “Promover a dinamizacdo do mercado de arrendamento”. Outra opgéo
possivel (sem implicagfes ao nivel da formulagédo atual do objetivo 2 do P65J) sera considerar que o quadro de
convergéncia do P65J e PAA pode promover a adequacdo dos instrumentos utilizados face ao objetivo 2, caso o
estimulo a reabilitagdo do edificado para arrendamento e a revitalizacéo de areas urbanas degradadas e de concelhos
em perda demografica, encontre igualmente acréscimo de beneficios atribuidos por via do PAA, na perspetiva da oferta.

C6. Analise de pertinéncia e coeréncia externa do objetivo 3 do P65J, de “Garantir maior eficacia e racionalidade na
utilizacdo dos recursos financeiros publicos”, face ao PAA, requer que se equacione se o0 eventual cenario de
convergéncia de ambos os programas, tera capacidade de assegurar melhores niveis de eficacia e racionalidade na
utilizacéo dos recursos financeiros publicos.

Considerando que os principais problemas apontados ao P65J tém origem na disfuncionalidade da dindmica de oferta
do mercado de arrendamento habitacional, conclui-se que a pertinéncia e coeréncia externa deste objetivo do P65J
pode exercer-se pela atuagdo do PAA, enquanto programa dirigido a oferta de habitacdo para arrendar, com
repercussdes esperadas na procura e, por esta via, contribuindo para a atratividade do arrendamento habitacional, tanto
do lado da oferta como da procura.

Conclui-se igualmente que o P65J beneficiard de ganhos potenciais de eficicia e racionalidade na utilizagdo dos
recursos financeiros publicos, por via das adaptacbes recomendadas ao nivel da adequacdo e diferenciacdo da
habitacdo (que encontra argumentos relevantes no novo sentido estratégico que a NGPH atribui ao acesso a uma
habitacao adequada, até entdo apenas vertido no P65J, de forma redutora, pela adequacao da tipologia & dimenséo do
agregado) e de uma consequente segmentacdo das habita¢cdes/rendas e das correspondentes subvencgdes atribuidas,
com eventual capacidade de otimiza¢do do numero e montantes de candidaturas subvencionadas.

C7. Andlise de pertinéncia e coeréncia externa do objetivo 4 do P65J, de “Garantir a simplificacéo e desmaterializagéo
dos procedimentos de candidatura e de atribuicdo de apoios”, face ao PAA, requer que se equacione o figurino mais
ajustado a operacionalizagdo de ambos os Programas, do ponto de vista da operacionaliza¢éo das candidaturas e do
posicionamento do P65J como Programa essencialmente desmaterializado. As variantes a considerar, consoante o grau
de profundidade da convergéncia entre ambos os Programas (mantendo dois Programas individuais ou assumindo um
“programa conjunto”), terdo consequéncias ao nivel do grau de harmonizagdo entre as Plataformas
tecnoldgicas/informéticas de ambos os Programas, do nivel de articulacéo/independéncia na submisséo de candidaturas
de ambos os Programas, dos automatismos a estabelecer entre as (eventuais) componentes comuns € nao comuns
entre ambos os Programas; da compatibilizacéo entre (eventuais) candidaturas apoiadas apenas por um dos Programas
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ou por ambos; de uma (eventual) “via-verde” na aplicagédo de beneficios de um dos Programas a candidaturas aprovadas
pelo outro Programa; da definicdo da dotacdo orcamental e da (eventual) reparticdo por segmentos por publicos-alvo
e/ou faixas etérias; do sistema de monitorizag&o, controlo e fiscalizagao.

C8. Alincorporacédo do P65J na NGPH coloca ao seu caminho de convergéncia a decisdo, ndo so, sobre o vinculo a
assumir em relacdo ao seu contributo para o objetivo de “Garantir o acesso a habitagdo aos que nao tém resposta
por via do mercado”, em particular em relagdo a manutengdo/alteragdo do atual enfoque jovem do Programa, a
manutencao/alteracdo do principio de promocdo da autonomizacdo na configuracdo dos apoios atribuidos, a
manutencao/alteracéo do objetivo de fomento do arrendamento em &reas urbanas histéricas e em territérios em perda
demografica através do instrumento apoio financeiro adicional, mas também a deciséo sobre o seu contributo para a
meta de baixar a taxa de sobrecarga de despesas com habitagdo de 35% para 27%, para 0 que as opgdes de
harmonizacao ja referidas em relagédo aos objetivos do Programa e ao objetivo 2 da NGPH terao influéncia, seja numa
eventual focalizagéo e quantificagdo da meta a assumir pelo P65J, relativizada pelo facto do P65J néo se aplicar a toda
a populacdo portuguesa (apenas a jovens entre 0s 18-35 anos) e de atuar apenas no arrendamento (ndo abrangendo
encargos com a aquisicdo de habitagcéo). Estas decisdes terdo de ter repercussédo nas metas do Programa (mais metas,
mais tematicas a cobrir) e no seu sistema de monitorizagdo (mais indicadores, maior segmentacao).

C9. Nao existem evidéncias de falta de procura dirigida ao P65J, embora no decurso do periodo de reporte da presente
avaliacdo (2017) tenham sido introduzidas alteracbes visando maior adequacdo a procura dirigida ao Programa
(aumento para 35 anos da idade admitida ao Programa e da atribuicao dos apoios até 60 meses), cuja repercussao em
termos de eficacia do Programa recomenda que sejam igualmente ponderadas em termos de analise de pertinéncia e
coeréncia externa, em particular no referente a compatibilizagdo do enfoque etario de ambos os Programas e a uma
eventual harmonizacé&o do contrato de arrendamento subjacente a atribuicéo dos apoios.

C10. Conclui-se pela desadequacao parcial do conceito de tipologia adequada a dimensao do agregado nos territérios
de perfil interior/rurais. Nestes territorios, esta desadequagado é impeditiva do acesso ao Programa por jovens que nao
encontram no mercado de arrendamento as tipologias admitidas para a dimenséo do respetivo agregado.

C11. Conclui-se que a RMA é um requisito cuja operacionalizacéo ndo se revela adequada a dinamica do mercado de
arrendamento, com reflexos na existéncia de disparidades entre os patamares de RMA e os precos de mercado
praticados, de forma ndo homogénea em todo o territério nacional, bem como na subida expressiva do racio renda/RMA
entre as candidaturas de 2014 e as de 2021, e ainda, numa metodologia de atualiza¢cdo anual da RMA que n&do permite
diferenciar os valores de rendas maximas admitidas entre os diferentes concelhos de uma mesma NUTS Ill. Conclui-se
igualmente que a RMA é potencialmente geradora de situagdes de injustica relativa no acesso ao programa por parte
de agregados de maior dimenséo face aos de menor dimenséo, decorrente da fixagdo da RMA para grupos de tipologias
habitacionais (TO+T1; T2+T3) e, como tal, tornando mais reduzidas e menos atrativas do ponto de vista do seu grau de
conforto e adequacéo, as opcdes de arrendamento da tipologia superior de cada grupo de tipologia habitacional.

C12. Embora existam criticas apontadas ao Programa, sustentadas pelos resultados dos Inquéritos aos Beneficiarios
Apoiados e N&o apoiados, que se prendem com a adequacado dos parametros de célculo das subvengdes a atribuir e
dos critérios de hierarquizagcéo de candidaturas, estes consideram-se globalmente adequados a operacionalizagéo da
génese e dos objetivos do Programa, com exceg¢éo do critério de hierarquizacdo de candidaturas “Situag&o financeira
dos ascendentes”, pelo potencial de injustica relativa que a pontuacéo acrescida atribuida aos candidatos com pais
beneficiarios de RSI pode traduzir, face a outros candidatos cujos pais estejam igualmente impossibilitados de os ajudar
no seu processo de autonomizacao.

Eficacia (dos resultados do Programa)

C13. Conclui-se pela eficacia do P65J no contributo para a autonomizagdo dos jovens que apoia, com diferentes
intensidades quanto a concretizacao dessa autonomizagao - eficacia do objetivo 1 do P65J: “Estimular estilos de vida
mais autdbnomos por parte de jovens, através de um apoio no acesso a habitacéo”.

C14. Andlise de eficacia do objetivo 2 do P65J, “Promover a dinamizacdo do mercado de arrendamento, estimulando,
ao mesmo tempo, a reabilitagdo do edificado para esses fins e a revitalizacdo de areas urbanas degradadas e de
concelhos em perda demografica”, conclui pela eficacia geral do Programa em promover a dinamizagdo do mercado de
arrendamento, seja por via da inducéo da deciséo de arrendamento face a opgéo de compra de habitacéo, seja por via
da prépria expressao de novos contratos apoiados pelo Programa no universo de novos contratos de arrendamento.

A eficacia do Programa é mais expressiva em relac@o a capacidade de dinamizacdo do mercado de arrendamento, em
geral, do que em relagdo a essa dinamizacao dirigida especificamente as areas objeto de apoio adicional (areas urbanas
historicas e interioridade), o que se demonstra alinhado com o espirito do Objetivo 2 (ténica na dinamiza¢éo do mercado
de arrendamento, com estimulo complementar as areas objeto de apoio financeiro adicional).
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C15. Andlise de eficacia do objetivo 3 do P65J, “Garantir maior eficacia e racionalidade na utilizagdo dos recursos
financeiros publicos”, conclui pela eficicia global do Programa na garantia de eficacia e racionalidade na utilizac&o dos
recursos financeiros publicos. O Programa assegura uma hierarquizagdo de candidaturas que estd de acordo com os
seus principios de apoio remetendo para posicdes inferiores da hierarquizacao os agregados que, apesar de cumprirem
0s requisitos, tém simultaneamente niveis de rendimento bruto corrigido mais elevados e taxas de esforco mais baixas,
guando comparados com as candidaturas novas (1.° ano).

A eficacia na racionalidade na utilizacao dos recursos financeiros publicos, quando analisada em relagdo a medida de
aumento da idade admitida pelo Programa para 35 anos, pode ser colocada em causa pelo facto de ndo ter sido
acompanhada por outra(s) medida(s) corretiva(s) que assegurem que o Programa continua a apoiar privilegiadamente
a faixa etaria com maiores necessidades de apoio a respetiva autonomizagédo habitacional (até 30 anos).

Em termos gerais, conclui-se que o aumento da duracdo do apoio atribuido pelo Programa para 60 meses (5 anos) foi
uma medida cuja implementagdo assegurou coeréncia com o racional de apoio atribuidos pelo Programa, assegurando
um reforgo da dotagdo orcamental compativel com a manutengdo do nimero de novas candidaturas apoiadas e da
subvencao a elas atribuida, e como tal, eficaz do ponto de vista de garantir racionalidade na utilizacdo dos recursos
financeiros publicos.

Conclui-se que a adoc¢éo da tipologia de apoio financeiro adicional motivado pela composicao do respetivo agregado
apoiado esta ajustada ao tipo de desequilibrio econémico-social que se procura compensar.

C16.Andlise de eficacia do objetivo 4 do P65J, de “Garantir a simplificacéo e desmaterializagao dos procedimentos de
candidatura e de atribuicdo de apoios”, considera como positivo que parte substancial do processo de analise das
candidaturas seja desmaterializado e suportado pela Plataforma do Programa, beneficiando de automatismos ao nivel
da propria hierarquizagéo de candidaturas.

Conclui-se pela existéncia de contributos potenciais para o aumento da eficacia do Programa, associados a redugdo do
tempo despendido pelos técnicos em verificagdes manuais de documentagdo, como seja ao nivel da verificagdo de
documentos passiveis de serem verificados através de automatismos estabelecidos com a plataforma e-arrendamento
(AT). Também o facto de se fazer coincidir a existéncia de 2 periodos de candidatura em continuo em abril e maio, com
o momento do ano em que as verificages manuais dos rendimentos dos candidatos exigidas a equipa técnica do P65J
sdo mais morosas e beneficiam menos dos automatismos existentes com a AT, nao se revela eficaz para o cumprimento
do objetivo 4 do Programa (nem do ponto de vista da otimizagdo do tempo dos técnicos do Programa nem do ponto de
vista do cumprimento dos prazos de analise das candidaturas submetidas).

Ha indicios de obtencé&o potencial de ganhos de eficacia do Programa nos esclarecimentos prestados por atendimento
telefénico, se articulados com a incorporagéo na Plataforma do Programa de novas funcionalidades com vista a agilizar
esclarecimentos robotizados. O atendimento telefénico atualmente é significativamente consumidor de tempo dos
técnicos dedicados do Programa, apesar de ser uma situagéo retratada como muito positiva do ponto de vista da
capacidade humana dos técnicos do Programa no esclarecimento de duvidas dos potenciais beneficiarios.

C17. Em termos de eficacia no cumprimento das metas, conclui-se que o Programa atinge uma taxa de plena absorcéo
da dotagéo financeira colocada a concurso, considerando que o racio subvencgdes atribuidas/dotagéo orgamental atinge
o nivel médio de 96,7%, e que a Comisséo de Gestéo atribuida ao Programa absorve o remanescente.

Em termos de realizacéo fisica, ao longo dos 8 anos do periodo de reporte da avaliagéo (2014-2021), foram apoiadas
um total de 71.668 candidaturas, que se traduziram em 107.946 jovens apoiados pelo P65J. Em termos de realizagao
financeira, ao longo do periodo de reporte da avaliagdo, a dotacéo orgamental atribuida ao P65J foi de 128,4 milhes
de euros, dos quais 96,7% se traduziram na atribuicdo de subvencdes a candidaturas aprovadas pelo Programa, no
montante de 124,2 milhdes de euros.

A dotacéo financeira do Programa pode considerar-se relativamente estavel entre 2014-2017, registando a partir de
2018 aumentos expressivos da dotagao orcamental atribuida ao Programa (acréscimo de 72,9% entre 2014-2021), para
compensar as duas ja referenciadas alteragdes introduzidas ao Programa, que tiveram repercussao significativa no
aumento dos valores de subvencdes atribuidas as novas candidaturas e no aumento dos montantes cativos anualmente
para assegurar 0S COmpromissos com a renovagao das candidaturas até ao 5° ano.

O resultado alcancado pelo Programa durante o periodo de avaliacdo excedeu, até 2016, as metas fixadas, com o
numero de candidaturas e candidatos subvencionados a ultrapassar as metas fixadas em cerca de 33%, tendéncia que
partir de 2017 se alterou, com a introdu¢éo das duas grandes alteracbes ao Programa a exigirem um processo de
estabilizacdo em curso na definicdo das metas do Programa face aos resultados atingidos.
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C18. Conclui-se que, embora os critérios adotados na hierarquizacdo das candidaturas sejam, em geral, considerados
adequados, o facto de cerca de 25% das candidaturas que cumprem todos os requisitos do Programa néo terem sido
apoiadas por falta de dotacé@o orcamental, suscita uma reflexdo sobre o figurino do Programa e sobre a adequacéo da
dotagdo orcamental que |he é atribuida, a luz do perfil das candidaturas ndo apoiadas por falta de dotagdo orcamental.

O atual grau de seletividade introduzido pelo Programa é considerado eficaz. O perfil dos candidatos que sao remetidos
para posi¢@es inferiores por via da hierarquizagdo de candidaturas (candidaturas aprovadas, sem dotagdo orcamental)
oferece indicios para a existéncia de candidatos que, sem desprimor de cumprirem os requisitos do Programa, estarao
associados a situagdes em que o efeito do Programa pode néo ser imprescindivel a sua autonomizacgdo habitacional
(niveis de rendimento mais elevados e taxas de esforco mais baixas).

C19. Conclui-se pela existéncia de risco de um eventual aumento da dotacéo orgcamental do Programa poder vir a estar
associada a um efeito de deadweight (peso morto), em que o Programa se limite a financiar intervencfes que teriam
sempre lugar, caso esse aumento da dotagdo orcamental do Programa néo seja acompanhado de alteracdes adequadas
ao nivel dos seus objetivos, requisitos e critérios de hierarquizagédo de candidaturas.

Relevancia

C20. Conclui-se pela relevancia da assuncao pelo P65J do objetivo introduzido pela NGPH de garantir o acesso a
habitacdo aos que ndo tém resposta por via do mercado, comprovada pela deterioracdo dos indicadores dos pre¢cos no
mercado de arrendamento e das rendas das candidaturas apoiadas pelo Programa.

C21. Conclui-se pela relevancia do objetivo 1 do P65J, de “Estimular estilos de vida mais auténomos por parte de jovens,
através de um apoio no acesso a habitagdo”. Os resultados do inquérito aos Beneficiarios apoiados evidenciam, ndo so,
a eficacia do Programa no contributo para a autonomizagéo habitacional dos jovens apoiados pelo Programa, e também
a relevancia que lhe é atribuida, traduzida na significancia do nimero de jovens apoiados pelo Programa de virem a
atingir o nimero méaximo de renovac@es admitidas, de 60 meses.

C22. Conclui-se pela relevancia do objetivo 2 do P65J, de “Promover a dinamizagdo do mercado de arrendamento,
estimulando, ao mesmo tempo, reabilitacéo do edificado para esses fins e a revitalizacédo de areas urbanas degradadas
de concelhos em perda demografica”, comprovada pelas elevadas taxas de esfor¢o associadas ao arrendamento de
habitacdo e pela articulagdo que traduz face ao objetivo da NGPH de tornar a reabilitagdo na principal forma de
intervencéo ao nivel do edificado e do desenvolvimento urbano. A pouca expressao que esta segunda componente do
objetivo tem tido no Programa nao se traduz numa leitura de perda de relevancia, antes numa leitura de eventual falta
de oferta de habitag&o para arrendar nessas areas.

C23. Conclui-se pela relevancia do objetivo 3 do P65J, de “Garantir maior eficacia e racionalidade na utilizacdo dos
recursos financeiros publicos”, numa leitura aplicada a verificagdo da adequagao do publico-alvo do Programa. No caso
dos jovens em autonomizacao, esta andlise de relevancia é comprovada pela parcela substancial de beneficiarios do
Programa aos quais este se revela imprescindivel na sua autonomizag¢do, hum contexto geracional de adiamento da
decisdo de saida de casa dos pais. No caso dos jovens residentes em territérios alvo de incentivos acrescidos a fixagao
de populagéo, esta andlise de relevancia é comprovada pela confluéncia com objetivos nacionais de coesao territorial e
de desenvolvimento urbano centrado na reabilitagdo do edificado, apesar de ser diminuta a verificagédo de candidaturas
gue beneficiam deste apoio financeiro adicional, o que, possivelmente, é explicado por falta de oferta.

C24. Conclui-se pela relevancia do objetivo 4 do P65J, de “Garantir a simplificacdo e desmaterializagdo dos
procedimentos de candidatura e de atribui¢do de apoios”, comprovada pelos principios assumidos pelo Programa, de
desmaterializagcdo das candidaturas; de aplicagdo de automatismos com a Autoridade Tributéria e a Seguranga Social
na otimizacéo dos processos de analise, verificacéo e fiscaliza¢do de candidaturas. Ainda assim, detetam-se situacdes
de ineficiéncia que podem ser automatizadas, como sejam as ineficiéncias identificadas nos procedimentos de anélise
das candidaturas, que continuam a manter a existéncia de 2 Avisos de candidaturas de abril, bem como a ineficiéncia
implicita ao tempo despendido em verificacdes manuais de contratos de arrendamento e recibos de renda; e ainda as
carateristicas de uma plataforma com perfil tecnologicamente datado e que pode ser alvo de otimizacao.

C25. As metas fixadas anualmente pelo Programa séo relevantes, mas consideram-se insuficientes, uma vez que nao
permitem acompanhar o impacto das principais alteragfes no Programa, considerando em particular os indicios de
perda de eficacia que a sua introducé@o possa ter significado.

C26. Conclui-se que a expetativa do Programa contribuir para a meta assumida pela NGPH, de “Baixar a taxa de
sobrecarga de despesas com habitagdo no regime de arrendamento de 35% para 27%”, até 2026, deve ser relativizada
em funcdo de ser um Programa dirigido a faixa etéria da populagdo jovem (e ndo a toda a populagdo nacional ou
populacéo vulneravel) e ao arrendamento (ndo abrangendo os encargos com empréstimos para aquisicao).
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C27. Conclui-se pela existéncia de diversos argumentos favoraveis a revisdo da RMA, atualmente cega as carateristicas
e perfil da habitacéo, e de internalizacdo de mecanismos de segmentacdo da adequacéo da habitacdo. Esta medida é
considerada relevante para introduzir no Programa a logica de habitagdo adequada implicita & internalizacdo da
alteracdo do enfoque da politica publica de habitacdo p6s-NGPH. As exigéncias do Programa estéo tabeladas para o
cumprimento da condicao de renda inferior a RMA e de adequacao da tipologia a dimenséo do agregado, sem incluir
nas condicdes, nos requisitos ou nos critérios de hierarquizacédo das candidaturas qualquer parametro valorizador desta
dimenséo de habitacdo adequada (seguranca, salubridade, conforto, entre outros).

C28. Conclui-se pela existéncia de argumentos positivos a convergéncia entre P65J e PAA. Ainda assim, a valorizacédo
dos precos no mercado de arrendamento, em articulagdo com o desajuste oferta-procura evocam uma potencial perda
de relevancia do P65J comprovada nas alteracdes efetuadas no sentido de promover a sua adequagédo a adequagao a
procura dirigida ao Programa (aumento para 35 anos da idade de acesso e para 60 meses de apoio maximo). Estas
alteracBes foram acompanhadas por um aumento da dotacdo orcamental do Programa, sendo que em termos de
relevancia:

Conclui-se pela relevancia da medida de aumento da idade maxima admitida para os beneficiarios do Programa, de 30
para 35 anos, embora integrando argumentos derivados das alterag@es de contexto que traduzem dindmicas opostas.
Por um lado, a autonomizacdo mais tardia dos jovens em Portugal valida a relevancia absoluta do aumento para 35
anos do aumento da idade admitida ao Programa. Por outro lado, € também reconhecia a maior fragilidade dos mais
jovens (18-30 anos) acederem ao arrendamento habitacional, e a possivel adequagdo de introduzir no Programa
mecanismos de correcéo desta condi¢éo debilitada desta faixa etaria mais jovem.

Conclui-se pela relevancia da medida de aumento do apoio atribuido aos beneficiarios apoiados (até 60 meses),
verificando-se que continua a atribuir-se apoio a candidaturas consideradas prioritarias (taxas de esfor¢co mais elevadas
e rendimentos mais baixos) numa perspetiva econémico-social.

C29. Considerando o enquadramento obrigatério dos agregados candidatos ao Programa numa de trés tipologias de
agregados (jovem isolado, casal jovem e jovens em coabitacéo), bem como as profundas altera¢cdes nos modos de vida
e nos modelos de habitacdo que as geracBes mais jovens tém vindo a implementar, conclui-se pela relevancia de abrir
a cobertura do Programa a solugées habitacionais partilhadas.

C30. Conclui-se que as condi¢Bes de acesso das habitagdes ao Programa (adequacgédo da tipologia a dimenséo do
agregado jovem e condicdo de renda inferior a RMA) séo influenciadas por disfuncionalidades do mercado de
arrendamento relativamente as quais os candidatos ao Programa podem ndo ter controlo ou capacidade de
escolha/opcao.

C31. Os critérios subjacentes a hierarquizacéo das candidaturas formalmente submetidas ao P65J sdo globalmente
relevantes na diferenciacéo das candidaturas submetidas face aos objetivos do Programa, embora o critério “Situagao
financeira dos ascendentes” possa ser considerado gerador de uma injustica relativa (face a candidatos cujos pais
também n&o tenham possibilidade de os ajudar, embora sem beneficiar de RSI).

C32. Em termos de relevancia do mecanismo de apoio financeiro adicional, conclui-se que é mais adequado a
compensacao a atribuir no &mbito do n°2 do Artigo 13, uma vez que a situagao de fragilidade social que se procura
compensar é, exatamente, a da perda de rendimento, do que & compensacéao a atribuir no &mbito do n°1 do Artigo 13,
uma vez que a compensacao é atribuida a procura dirigida ao Programa e as debilidades que se procuram compensar
se situam do lado da oferta de arrendamento.

Modelo de Gestao

C33. Nao obstante os elevados niveis de procura qualificada que o P65J tem conseguido atrair, considera-se existir
uma excessiva centralizagdo da estratégia de comunicacao e divulgag&o do Programa no site do IHRU, contrariamente
ao que sucede com outros programas como o Programa de Arrendamento Acessivel.

A concentracédo da divulgacdo em redes de conhecimento pessoal pode enviesar a procura para grupos inseridos em
areas geogréficas e/ou grupos sociais com redes com maior massa critica de partida. Os resultados do inquérito aos
beneficiarios e dos Estudos de Caso realizados com candidatos subvencionados revelam inequivocamente serem as
redes de conhecimento pessoal o grande meio de divulgacdo do Programa e a principal forma através da qual a procura
potencial toma conhecimento do Programa.

C34. O formulério de candidatura eletronico recolhe uma opinido bastante favoravel junto dos candidatos apoiados
respondentes ao inquérito (93% destes consideram-no adequado ou muito adequado). No entanto, os restantes métodos
de auscultacdo permitiram apurar que os esclarecimentos de duvidas na fase de instru¢@o da candidatura junto do DIA
séo feitos de forma primordial com recursos ao atendimento telefénico, o que se afigura como um constrangimento a
estrutura deste departamento, dado o limitado nimero de recursos humanos disponiveis para andlise e gestédo de
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candidaturas. Nesse sentido, é possivel concluir pela existéncia de margem para melhorias na plataforma através da
automacdo dos processos de esclarecimento e de uma simplificacdo da linguagem utilizada nos formuléarios.

C35. O processo de submissdo da candidatura, totalmente efetuado em plataforma eletrénica (estando salvaguardada
a prestacao de esclarecimentos de forma presencial através das Lojas Ponto JA, pese embora a pouca importancia que
estas adquirem revelada no inquérito), indicia uma atuagédo coerente com o objetivo do Programa de “Garantir a
simplificacdo e desmaterializacao dos procedimentos de candidatura e de atribuicdo de apoios”.

C36. O resultado do inquérito aos beneficiarios indicia que o papel do IPDJ e da rede das Lojas Ponto JA é residual na
divulgacdo dos apoios, mas adquire bastante mais relevancia na prestacdo de apoio técnico a elaboracdo das
candidaturas. Tendo apenas 0,2% dos respondentes tomado conhecimento do P65J através destes parceiros, cerca de
13% recorreu a uma Loja Ponto J& para esclarecimento e/ou apoio técnico. E relevante ainda salientar que o recurso
as Lojas Ponto JA é feito em mais larga escala por individuos com habilitag6es literaria entre o 6° ano (2° ciclo do ensino
béasico) e 0 9° ano (3° ciclo do ensino basico). Desta forma, e dada a relevancia do papel das Lojas Ponto JA
principalmente no apoio técnico a individuos com menor grau de escolarizagéo, o papel destes parceiros poderia ser
repensado no sentido da promogédo de uma estratégia de comunicacéo mais ativa e geradora de maior alcance.

Eficiéncia

C37. A complexidade dos desafios com que se depara o P65J (divergéncias crescentes entre o valor da RMA face as
rendas de mercado, dificuldade no acesso a determinadas tipologias habitacionais em algumas regifes, concentracéo
dos apoios em determinadas geografias) e os impactos das altera¢es estruturais decorrentes da Lei n.° 87/2017, de
18 de agosto, exigem um sistema de monitorizagdo mais alargado, em termos de indicadores?, que contemplem a

analise do contexto de aplicagao do Programa, do processo de selecéo de candidaturas (financeira) ou ainda a percegao
do perfil dos jovens que beneficiam do incentivo.

C38. Os mecanismos de fiscalizagdo tém vindo a ser automatizados em virtude do aprofundamento dos automatismos
e do cruzamento de informac&o com a Autoridade Tributaria e a Seguranca Social. Estes automatismos tém contribuido
para a aumentar a detecdo de fraudes e o aumento da eficiéncia na atribuicdo dos apoios.

Eficacia (contributo para a realizacdo dos objetivos da NGPH)

C39. O perfil das candidaturas nédo apoiadas (por falta de subvenc¢éo) distingue-se do perfil das apoiadas por uma maior
expressividade dos individuos isolados, em detrimento dos casais, e por estes auferirem, em média, maiores
rendimentos (tendo em conta o rendimento corrigido).

C40. Apesar da prevaléncia dos apoios aos candidatos localizados nas areas metropolitanas, o peso do nimero de
candidaturas apoiadas foi consecutivamente menor face ao peso do numero total de candidaturas que estas areas
representam (sendo o diferencial mais relevante na AML).

C41. As subvencgdes concedidas ao abrigo do P65J tém sido direcionadas de forma maioritéria para agregados jovens
gue nado conseguiriam ter acesso ao mercado de arrendamento sem o apoio do Programa.

Os resultados do inquérito aos beneficiarios revelam que apenas 24% dos respondentes residiam em plena autonomia
habitacional e financeira antes do apoio do P65J. Considerando ainda que 52% dos respondentes afirmaram ter
canalizado a subvencgéo para despesas essenciais & vivéncia quotidiana, € possivel aferir que o Programa tem apoiado
de forma maioritaria agregados jovens sem acesso ao mercado de arrendamento de forma autonoma. Por outro lado, é
claro o “desvio” do Programa da prossecucao do Objetivo 2 da NGPH considerando os 10% de respondentes que
afirmaram canalizar o valor da subvencéo para poupanca e/ou aplicagdes financeiras.

C42. O alargamento da idade maxima dos candidatos e a extenséo da duracdo méxima do apoio foram acompanhadas
por expressivos aumentos nas dota¢des orcamentais anuais do Programa. N&o se tendo verificado um efeito de grande
magnitude na dotacdo anual afeta a novas candidaturas, € notdrio que o escaldo etario acima dos 30 anos se tornou
sobre-representado na estrutura de candidaturas subvencionadas face ao seu peso na populagéo residente em Portugal.

C43. A estrutura do numero de candidaturas as quais foi concedido apoio financeiro adicional pela localizagcdo da
habitacao distingue-se, naturalmente, da estrutura do total das candidaturas subvencionadas, destacando-se, a titulo
de exemplo, a maior representatividade das regides (NUTS 1lI) do Alto Minho, do Douro, de Viseu D&o Lafées ou do
Alentejo Central, em prejuizo de outras como as Areas Metropolitanas do Porto ou de Lisboa, ndo havendo um efeito
expressivo na subvencéo média concedida. Sem prejuizo da relevancia da promog¢éo do mercado de arrendamento nas
areas urbanas histéricas e em éareas criticas de recuperacdo e reconversdo urbanisticas, a concessao de apoio
financeiro adicional nestas areas pode afigurar-se como conflituante com o Objetivo 2 da NGPH pelo facto de se

2 Ver no capitulo das Recomendagdes uma lista de indicadores adicionais sugeridos para a monitorizacéo do Programa.
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poderem criar situacdes de canalizagdo de verba para regifes onde os valores praticados neste mercado sejam
substancialmente inferiores (e menos desajustados face aos rendimentos) face a outras regides.

C44. A estratégia de comunicacdo do P65J, centrada e focalizada no site do IHRU (demonstrando o inquérito aos
beneficiarios terem as Lojas Ponto JA um papel residual na divulgacdo dos apoios) é passivel de introducdo de
distor¢des na procura potencial, uma vez que as redes informais de contactos (familiares e/ou amigos) sao o principal
meio de divulgacdo do Programa. A concretizagdo do Objetivo 2 da NGPH necessita de uma comunicacdo mais eficaz
em chegar de forma direta a procura potencial, de forma a minorar a preponderancia da transmissao pessoal do
Programa, que corre o risco de se centrar em individuos inseridos em meios socio econémicos com maior acesso a
informag&o.

Uma leitura conjugada da pouca relevancia que as Lojas Ponto JA adquirem na divulgacdo do Programa com a
relevancia que efetivamente tém na prestacdo de apoio técnico a candidatos com menores niveis de escolaridade
sugere que o seu papel enquanto divulgadores ativos podera ser um método de divulgar o P65J junto destas camadas
da procura potencial.

C45. O P65J cumpre um papel inegavel no contributo para o acesso a habitagdo a jovens que nao tém resposta através
do mercado. A maioria das subvenc¢8es concedidas foram dirigidas a jovens que residiam em casa de pais/familiares e
verifica-se que a canalizacdo da subvencao de direciona para despesas essenciais a vivéncia quotidiana dos agregados
jovens. A aplicagéo da subvencdo em poupancas e aplicagfes financeiras (no que pode ser considerado um proxy para
0 peso morto do Programa) nao vai além dos 10%.

|13



Sumario Executivo da Avaliagdo Externa do Programa Porta 65 — Jovem

4. Recomendacodes

Em cada recomendacéo faz-se referéncia as entidades responsaveis pela sua concretizagéo, bem como a sua
correlagdo com as conclusfes que a suportam.

R1 Rever e compatibilizar o P65J com o PAA, operacionalizando as orientac6es politicas definidas pela NGPH

Fundamentag&o/Operacionalizacao

»  Evidente discrepancia do perfil e carateristicas da oferta no mercado de arrendamento habitacional face a procura
recomenda uma atuacao publica dirigida para a sua dinamizagéo e estabilizagao;

» Reconhecimento da pertinéncia do P65J e da sua coeréncia externa face ao PAA surge como engquadramento da
operacionalizagdo do processo de convergéncia entre ambos os Programas, que deve ser orientada a partir do
desempenho e leituras das criticas apontadas ao P65J, nos itens aplicaveis, com parametros adotados no PAA, em
concreto em relagdo as principais diferengas entre ambos os Programas: enfoque etério; orientagédo para
procura/oferta de arrendamento; beneficiarios; tipo de apoio financeiro; efeitos esperados; requisitos quanto as
condicdes de habitabilidade do locado; requisito de renda maxima admitida; requisito de duragao e enquadramento do
arrendamento; critérios de hierarquizagdo de candidaturas;

» Ganha consisténcia a identificagdo de propostas de atuag&o conjugada dos Programas P65J e PAA, seja pelo efeito
do PAA visar aumentar a oferta de habitagdo a precos compativeis com os rendimentos das familias (rendas 20%
inferiores ao Valor de Referéncia de Arrendamento), seja pelo efeito do P65J de subvencionar as rendas pagas pelos
jovens, seja ainda por uma eventual conjugacéo da atuagao dos 2 Programas sobre o mesmo contrato de
arrendamento (exige avaliagdo juridica da viabilidade de conjugagédo de dois apoios publicos sobre um mesmo
"contrato de arrendamento” - ainda que, por via do PAA, se materialize como um beneficio fiscal a atribuir ao senhorio,
e por via do P65J se materialize como uma subvencgéo a atribuir ao arrendatario).

» A profundidade da convergéncia entre ambos os Programas podera variar desde a manutengdo dos dois Programas
individuais até a sua possivel assungdo como um programa conjunto, e dela dependera a prevaléncia por um quadro
de incorporagéo de ajustes ao P65J, de acordo com as disfuncionalidades que lhe s&o identificadas e beneficiando do
figurino do PAA como guia, ou a prevaléncia por um quadro de reconfiguragdo conjunta e articulada do figurino e
objetivos de um eventual programa conjunto. O quadro de decisdo subjacente é suportado pelas andlises de eficacia
e relevancia dirigidas a cada um dos Programas e pela ponderagéo custo-beneficio aplicada aos objetivos de
dinamizac&o e estabilizacdo do mercado de arrendamento, de incentivo & autonomizacgao habitacional dos jovens,
bem como de contributo para a meta e para o objetivo 2 da NGPH.

Num cenario de convergéncia entre os dois Programas sera de equacionar, a partir dos objetivos do P65J:

o  O1: equacionar as opgdes de manter o enfoque jovem do P65J (mantendo a génese do Programa) ou de
eventualmente o generalizar a outras faixas etarias (em necesséria articulagdo com estudos técnicos
complementares, que fundamentem a adequacdo dessa solugdo, por comparagcdo com outras solucdes que
possam ser equacionadas para dar resposta ao problema de uma significativa franja populacional para quem o
acesso a habitacéo e, em particular, ao arrendamento habitacional, se tem vindo a tornar progressivamente
mais dificil). Na opgdo de manter o enfoque jovem do P65J, cabera a politica publica definir os mecanismos
adequados para dar resposta a crescente degradacdo da capacidade de arrendamento dos agregados
familiares portugueses. Na opgéo de uma eventual alteracdo do enfoque jovem do P65J, com alargamento a
outras faixas etarias, devera ser assegurado que o Programa continua a assegurar a aplicagdo do principio de
incentivo a autonomizagéo habitacional das faixas etarias mais jovens e, portanto, um apoio diferenciado face
aos apoios concedidos a outras faixas etarias (por exemplo, mantendo esta dimenséo aplicavel as faixas etarias
mais jovens ao nivel dos critérios de hierarquizagéo de candidaturas, e ndo a aplicando as outras faixas etarias).
Ainda no caso de eventual alargamento do P65J a outras faixas etarias, deverdo ser ponderadas as
especificidades inerentes aos diversos estratos etarios (como seja o equilibrio entre nivel de rendimento e taxa
de esforco, a dimensdo média dos respetivos agregados e as expetativas de evolugdo do rendimento
disponivel), com reflexos possiveis na definicdo de dotagdes especificas dentro do Programa para diferentes
faixas etéarias de candidatos ou pela introdugéo de um novo critério de hierarquizagéo das candidaturas.

o  02: equacionar a altera¢éo do enfoque do programa no sentido de incorporar o objetivo de pressionar o pre¢o
do arrendamento em baixa (com argumentos relevantes no objetivo da NGPH, de garantir o acesso a habitagao
aos que ndo tém resposta por via do mercado, e nos préprios objetivos do PAA). Considerando que a atual
formulagc&o do objetivo 2 do P65J extravasa os instrumentos que tem ao seu dispor (uma vez que se concluiu
gue o apoio financeiro adicional ndo é o instrumento adequado ao estimulo a reabilitagdo do edificado para
arrendamento, pela incapacidade dos seus efeitos se exercerem ao nivel da génese do problema, na oferta de
arrendamento), o quadro de convergéncia do P65J e PAA pode promover a adequacdo dos instrumentos
utilizados face ao objetivo 2, caso o estimulo a reabilitacéo do edificado para arrendamento e a revitalizagdo de
areas urbanas degradadas e de concelhos em perda demogréafica, encontre igualmente acréscimo de beneficios
atribuidos por via do PAA, na perspetiva da oferta. No limite, considerando objetivos de eficacia, o sistema de
apoio financeiro adicional a aplicar no quadro deste objetivo 2 poderia ser apenas aplicado "do lado" da oferta.
Num cenério em que a convergéncia entre o P65J e o PAA seja menos aprofundada, a opgédo a considerar
podera ser a redugdo da ambig&o do objetivo 2 do P65J, mantendo a sua formulacéo referenciada a vertente
em que o Programa tem capacidade de fazer exercer os seus efeitos, isto €, reformular o objetivo 2 para
“Promover a dinamizagédo do mercado de arrendamento”.

o  0O3: equacionar se o cenario de convergéncia entre o P65J e o PAA tera capacidade de assegurar melhores
niveis de eficacia e racionalidade na utilizagéo dos recursos financeiros publicos. Espera-se que a atuagéo do
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Rever e compatibilizar o P65J com o PAA, operacionalizando as orientagdes politicas definidas pela NGPH

PAA, enquanto programa dirigido a oferta de habitagdo para arrendar, tenha repercussfes esperadas na
procura e, por esta via, contribua para a atratividade do arrendamento habitacional (oferta e procura).

o  04: equacionar o figurino mais ajustado a operacionalizacdo de ambos os Programas, do ponto de vista da
operacionalizagdo das candidaturas e do posicionamento do P65J como Programa essencialmente
desmaterializado. As variantes a considerar, consoante o grau de profundidade da convergéncia entre ambos
os Programas (mantendo dois Programas individuais ou assumindo um “programa conjunto”), terdo
consequéncias ao nivel do grau de harmonizacéo entre as Plataformas tecnolégicas/informéaticas de ambos os
Programas, do nivel de articulagcdo/independéncia na submissao de candidaturas de ambos os Programas, dos
automatismos a estabelecer entre as (eventuais) componentes comuns e ndo comuns entre ambos os
Programas; da compatibilizagéo entre (eventuais) candidaturas apoiadas apenas por um dos Programas ou por
ambos; de uma (eventual) “via-verde” na aplicagdo de beneficios de um dos Programas a candidaturas
aprovadas pelo outro Programa; da defini¢cdo da dotagdo orcamental e da (eventual) reparticdo por segmentos
por publicos-alvo e/ou faixas etarias; do sistema de monitorizagdo, controlo e fiscalizacao.

Articulagc@o com conclusodes

C1,C2,C3,C4,C5,C6,C7,C8,C9,C14
Destinatarios

Secretaria de Estado da Habitagdo; Instituto da Habitagdo e da Reabilitagcdo Urbana

Adaptar o P65J no sentido de acomodar a perspetiva de universalidade de acesso a uma habitacdo adequada

Operacionalizagao

»  Harmonizar o P65J com a ldgica vigente na NGPH de passagem de uma légica de "provisdo de habitacdo" para a de
"garantir o acesso de todos a uma habitagdo adequada”, entendida no sentido amplo de habitat.

» Introduzir nos seus requisitos de admissibilidade itens correspondentes a qualidade, seguranca, conforto, estado de
conservagdo ou grau de salubridade do locado, com uma consequente segmentacdo das habitacdes/rendas e das
correspondentes subvengdes atribuidas, com eventual capacidade de otimizagdo do nimero e montantes de
candidaturas subvencionadas.

» Recomenda-se, desta forma, a harmonizagéo com alguns dos critérios no PAA tais como o coeficiente do certificado
energético (com reflexo na valorizagédo da renda das habitagdes com certificado energético de classe mais elevada), o
coeficiente de qualidade e conforto (onde o preco da renda é valorizado em fungéo do tipo de edificio ou do piso/andar
do apartamento, do acesso através de escadas ou elevador, da incluséo de lugar de estacionamento, da incluséo de
equipamentos de cozinha e mobiliario, e do estado de conservagéo) e o valor mediano das rendas por metro
guadrado de novos contratos de arrendamento no territério onde se localiza o alojamento.

Articulag@o com conclusées
Cc2,C3
Destinatéarios

Secretaria de Estado da Habitag&o; Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana

Relativizar e clarificar o papel do P65J no contributo para a meta assumida na NGPH, de “Baixar a taxa de
R3 sobrecarga de despesas com habitagcao de 35 % para 27 %", até 2026, e para o novo objetivo da NGPH de

“garantir o acesso a habitagéo aos que ndo tém resposta por via do mercado”

Fundamentacéo/Operacionalizagédo

» Aprofundar a atuacéo conjugada dos Programas P65J e PAA, seja pelo efeito do PAA visar aumentar da oferta de
habitacdo para arrendar a pre¢os mais baixos gue os praticados no mercado, seja pelo efeito do P65J de
subvencionar as rendas pagas pelos jovens, seja ainda por uma eventual conjugagéo da atuacdo dos 2 Programas
sobre o mesmo contrato de arrendamento (atribuindo beneficio fiscal ao proprietario via PAA e subvengédo ao
arrendatério jovem via P65J);

» Recomenda-se o enquadramento do contributo do P65J para a meta de baixar a taxa de sobrecarga de despesas
com habitagdo de 35% para 27%, uma vez que o Programa tem capacidade de atuacdo, apenas, ao nivel do
arrendamento e, portanto, tem apenas capacidade de contribuir para a diminuicdo da sobrecarga de despesas com
habitagdo ao nivel do arrendamento habitacional. Considera-se que o Programa devera contribuir para esta meta
global da NGPH, mas que esse contributo sera exercido no quadro desde segmento habitacional especifico e que,
portanto, os beneficiarios do Programa deveréo verificar uma taxa de esforgo dentro do intervalo 27% a 35%.

» Recomenda-se a focalizagédo do contributo do P65J para o objetivo da NGPH de “garantir o acesso a habitagéo aos
que nao tém resposta por via do mercado”, uma vez que a populacdo alvo do Programa é especificamente dirigida a
jovens entre os 18-35 anos, pelo que s6 tera capacidade de atuar na garantia de aceso a habitagdo nestas faixas
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Relativizar e clarificar o papel do P65J no contributo para a meta assumida na NGPH, de “Baixar a taxa de
sobrecarga de despesas com habitagdo de 35 % para 27 %", até 2026, e para o novo objetivo da NGPH de

“garantir o acesso a habitagéo aos que ndo tém resposta por via do mercado”

etarias. Considera-se que o Programa devera contribuir para este objetivo global da NGPH, mas que esse contributo
sera exercido no quadro destas faixas etarias especificas.

Articulac@o com conclusdes
C2,C3,(C8,C26
Destinatarios

Secretaria de Estado da Habitagdo; Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana

Priorizar a faixa etaria 18-30 face aos restantes potenciais beneficiarios (31-35)

Fundamentacéo/Operacionalizagdo

» Os jovens na faixa etaria entre os 18 e os 30 anos séo os que mais dificuldades apresentam no acesso ao mercado
de arrendamento (em virtude dos menores rendimentos médios auferidos) e aqueles com maiores necessidades de
apoio a respetiva autonomizagao.

» Na&o colocando em causa o alargamento da idade maxima de candidatura, sugere-se a inclusdo da pertenga a esta
faixa etaria como um dos critérios de hierarquizacdo ao qual seria atribuida uma pontuacao acrescida. A priorizagdo
desta faixa etaria pode ser ainda ser acautelada através da existéncia da consignacéo de dotacdes especificas dentro
do Programa.

Articulagdo com conclusdes
C4, C15,C26
Destinatarios

Secretaria de Estado da Habitag&o; Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana

candidaturas ou alterar o ambito da sua aplicacao

Ponderar retirar o parametro “Situac&o financeira dos ascendentes” dos critérios de hierarquizagao das

Fundamentacéo/Operacionalizagéo

»  Considera-se que o critério relativo a situagao financeira dos ascendentes, de acordo com a sua formulagdo mais
recente que prevé a majoracao (em termos de mapa de pontuagdo) dos candidatos cujos ascendentes aufiram de RSI
ou de rendimentos até 3 RMMG pode induzir situagGes de injusti¢a, por existirem outras situagdes em que 0s
candidatos ndo beneficiam de apoio financeiro de ascendentes.

» Recomenda-se, neste caso, a ponderagdo da eliminagéo deste critério do mapa de pontuag&o ou a incluséo de outras
majoragGes para casos em que os candidatos estejam impossibilitados de receber apoio financeiro de ascendentes
devido, a titulo de exemplo, morte dos ascendentes.

Articulag@o com conclusdes
C12,C31
Destinatarios

Secretaria de Estado da Habitagdo; Instituto da Habitac&do e da Reabilitagéo Urbana
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partilhada, promovendo a orientagdo do Programa para as especificidades do publico-alvo a que se dirige

“ Equacionar a possibilidade de o Programa apoiar o arrendamento no quadro de solucdes de habitagéo

Fundamentagdo/Operacionalizacéo

A combinacao da valorizagcao do mercado de arrendamento com a aceleragéo da tendéncia de partilha de habitagao
por parte dos jovens - nos também designados modelos de cohousing e coliving - por motivos diversos como a
procura de modelos de habitagdo mais sustentaveis ou os préprios elevados custos do arrendamento em algumas
cidades questionam o modelo de habitagao “tradicional” a que o P65J esta associado.

Recomenda-se o enquadramento desta figura na tipologia ja existente no P65J de jovens em coabitagdo (embora
deva ser referenciada nos materiais de divulgagéo do Programa como uma opgao especifica dentro desta tipologia),
aplicando-se igualmente o cumprimento das condi¢cdes do Programa na situagao dos candidatos face ao
arrendamento, em particular, na titularidade de um contrato ou contrato-promessa de arrendamento, sendo contudo,
necessario assegurar o enquadramento regulamentar desta figura habitacional e a consequente fixagdo de patamares
de renda méximos especificos.

Articulagcdo com conclusdes

C29

Destinatarios

Secretaria de Estado da Habitagdo; Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana

R7

Reformular o sistema de informag&o e monitorizagcdo do P65J de modo a permitir um acompanhamento mais

abrangente e consentaneo com 0s seus objetivos

Fundamentacéo/Operacionalizagéo

o

o

o

o

o

o

Adequar o sistema de informacdo do Programa no sentido de assegurar a possibilidade de acompanhar as
candidaturas de forma longitudinal, permitindo analisar a adequagédo da atribuicdo do apoio em renovagéo até 60
meses e monitorizar a capacidade de o Programa efetivamente contribuir para a autonomizagéo dos jovens.

Equacionar a introducdo de novas metas na execugdo do Programa, para além das duas ja existentes - niUmero de
candidaturas renovadas apoiadas e numero de candidaturas novas apoiadas — que abranjam outras dimensdes
relevantes da execucgdo do Programa.

Recomenda-se, nesse sentido e face ao exposto nas QA, a fixacdo de cinco novas metas para o Programa e a
monitorizagdo de indicadores adicionais que se dividiram em indicadores de contexto (relativos & evolugdo do mercado
de arrendamento), indicadores de processo (relativos ao processo de candidatura e atribuicdo de subvencdes) e
indicadores operacionais (relativos a operacionalizagdo do Programa).

Novas metas a considerar:

Candidaturas com subvencéo atribuidas a jovens com menos de 30 anos (n°)
Jovens a beneficiar do incentivo com menos de 30 anos (n°)
Candidaturas com subvencéo atribuidas a jovens com contratos de arrendamento enquadrados no PAA (n°)
Jovens a beneficiar do incentivo com contratos de arrendamento enquadrados no PAA
Taxa de esforgo dos jovens a beneficiar do incentivo (%)
Indicadores de contexto:

Variagédo anual dos pregos médios do arrendamento por regido NUTS IlI (%)
Diferencial entre a RMA e o preco médio do arrendamento por regido NUTS Il (%)
Indicadores de processo:

Total de candidaturas recebidas (n°)
Candidaturas n&o subvencionadas por falta de dotac¢ao financeira (n°)
Indicadores operacionais:

Candidaturas com subvencéo a que é atribuido apoio financeiro adicional ao abrigo do n°1 do art. 13°
Jovens a beneficiar do incentivo aos quais € atribuido apoio financeiro adicional ao abrigo do n°1 do art. 13°
Candidaturas com subvencéo a que é atribuido apoio financeiro adicional ao abrigo do n°2 do art. 13°
Jovens a beneficiar do incentivo aos quais € atribuido apoio financeiro adicional ao abrigo do n°2 do art. 13°

Articulacéo com conclusdes

C8, C25, C37

Destinatarios

Instituto da Habitac&o e da Reabilitacdo Urbana
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redes familiares/amigos com acesso privilegiado a informacéo.

“ Apostar na diversificacédo dos meios de divulgacéo do Programa, evitando os efeitos de concentragdo em

Fundamentacéo/Operacionalizagdo

»  Promover uma estratégia de comunicacgao e divulgacao do P65J mais ativa que alcance a procura potencial de forma
direta, minorando a disseminagéo indireta através de redes informais de amigos/familiares (privilegiando os meios de
comunicagdo com maior capacidade de alcance dos jovens, como redes sociais).

»  Aproximar a estratégia de comunicacao e divulgacao do P65J a do PAA (que aposta mais diretamente em meios de
comunicagdo digital como o Youtube ou outras redes sociais).

»  Aprofundar a cooperacao entre o IHRU e a rede de Lojas Ponto JA (IPDJ) em matéria de comunicagédo e divulgacao
do Programa: o IPDJ, através das suas redes sociais, tem uma postura mais ativa do que aquela que se verifica por
parte do IHRU, mas sem grande alcance junto da procura potencial. Recomenda-se que o IHRU, que tem mais
alcance junto da procura potencia, possa servir de “amplificador” da mensagem veiculada pelo IPDJ.

Articulagc@o com conclusodes
C33, C36,C44
Destinatéarios

Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana; Instituto Portugués do Desporto e Juventude (IPDJ)

“ Reestruturar a plataforma eletrénica de submissédo de candidaturas

Fundamentacéo/Operacionalizagéo
»  Promover a introducéo de melhorias na plataforma eletrénica que reduzam a necessidade dos candidatos de recorrer
ao esclarecimento de duvidas através de atendimento telefonico.

»  Recolher, tipificar e sistematizar as principais categorias de duvidas ou pedidos de esclarecimento colocados pelos
candidatos e introduzir mecanismos de resolugdo automatica dos mesmos na plataforma através, por exemplo da
incluséo de chatbots ou outras ferramentas de auxilio online automatico aos candidatos.

»  Atualizar a plataforma de modo que esta permita a anexagéo de ficheiros de maior dimenséo a atualmente permitida e
que limite, de forma automatica, o formato dos ficheiros anexados, consoante o campo correspondente.

»  Apostar nas ferramentas de autoafericdo e capacitagdo dos beneficiarios (primado da autonomia do beneficiario), a
definir no quadro de uma eventual reestruturagéo da plataforma eletrénico (ex: inclusdo de chatbots ou outras
ferramentas de auxilio online automatico aos candidatos)

Articulagdo com conclusdes
C34,C35
Destinatarios

Instituto da Habitac&o e da Reabilitacdo Urbana

R10 Aprofundar os mecanismos de automatizagdo do cruzamento e de verificagdo de dados com outras instituicdes

Fundamentacéo/Operacionalizagédo

»  Equacionar a ativagdo de um automatismo com a plataforma e-arrendamento, que foi identificada como um possivel
mecanismo de otimizacdo do tempo despendido em verificagbes manuais de contratos de arrendamento e recibos de
renda.

Articulagéo com conclusdes
C24, C38
Destinatarios

Instituto da Habitac&o e da Reabilitacdo Urbana
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R11 Revisdo da RMA por regiao

Operacionalizagao

» O desequilibrio entre a RMA admitida por regido e os valores praticados no mercado atingiu, no final do periodo de
avaliagdo, magnitudes bastante superiores as verificadas quando do ano de 2014. Nesse sentido, recomenda-se a
reviséo em alta das RMA, admitindo variagdes diferenciadas por regido, dependendo dos diferenciais entre estas e os
valores médio de mercado do arrendamento.

» Numa l6gica de promoc¢éo da habitagdo adequada, implicita a internalizacéo da alteracéo do enfoque da politica
publica de habitagdo p6s-NGPH, recomenda-se ainda a revisdo da RMA, atualmente cega as carateristicas e perfil da
habitacao, e de internalizagdo de mecanismos de segmentacao da adequacéo da habitagao.

Articulac@o com conclusdes
C11, Cc27
Destinatéarios

Secretaria de Estado da Habitagdo; Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana
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Sobre a EY

A EY tem como propdsito construir um mundo melhor de negocios, ajudando a criar valor a longo prazo para os seus
clientes, colaboradores e a sociedade, bem como a gerar confianga nos mercados.

Dotados de informacéo e de tecnologia, varias equipas da EY, em mais de 150 paises, asseguram confianca através
da auditoria e ajudam os seus clientes a crescer, transformar e operar.

Através de servicos de auditoria, consultoria, fiscalidade, transacdes, estratégia e servicos juridicos, as equipas da EY
pretendem colocar melhores perguntas para encontrar novas respostas para as complexas questées que 0 N0sso
mundo enfrenta hoje.
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