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1. Enquadramento

A crise habitacional em Portugal constitui um dos maiores desafios sociais da
atualidade, afetando de forma transversal diferentes grupos populacionais, mas
com especial incidéncia sobre os jovens adultos e coloca em causa o Direito &
Habitacdo, direito constitucional consagrado no Artigo 65.° da Constituicdo da
Republica Portuguesa. O acesso a uma habitacdo condigna, seja através da
compra ou do arrendamento, tornou-se progressivamente mais dificil devido &
disparidade crescente entre os precos do mercado e os rendimentos disponiveis.
De acordo com a consultora CBRE, o indice de pregos da habitagdo em Portugal
mais do que duplicou na ultima década, refletindo uma valorizagcdo superior a100%
do mercado residencial nacional (1). Este aumento exponencial compromete o
acesso a autonomia residencial e adia projetos fundamentais de vida, como a
constituicdo de familia ou a mobilidade laboral.

A situacdo é particularmente grave entre os jovens em inicio de carreira ou sem
apoio financeiro familiar. O estudo “Crise da Habitacdo nas Grandes Cidades: Uma
Andlise”, da Fundacdo Francisco Manuel dos Santos (FFMS), sublinha que cerca de
30% dos jovens entre os 18 e os 34 anos tém dificuldade em assegurar uma
habitacdo adequada, e que mais de metade manifesta receio de ndo conseguir
manter o alojamento atual (2). Apesar de o rendimento médio disponivel ter
aumentado em termos absolutos nos ultimos anos, a taxa de esforco das familias
destinadas & habitacdo cresceu de forma mais acelerada, sobretudo nos centros
urbanos de Lisboa e Porto, onde a procura supera largamente a oferta.

A reduzida oferta de habitacdo publica em Portugal € um dos fatores estruturais
gue agravam esta realidade. Segundo a Organizacdo para a Cooperacdo e
Desenvolvimento Econdmico (OCDE), apenas cerca de 2% do parque habitacional
portugués é constituido por habitacdo publica, um valor muito abaixo da média
dos paises da OCDE e distante de exemplos europeus como os Paises Baixos ou a
Austria (3). Em cidades como Viena, metade do parque habitacional é publico ou
cooperativo, garantindo uma taxa de esforgco das familias inferior a 20%, enguanto
em Londres ou Paris este valor pode ultrapassar os 40% (3).

A comparagcdo evidencia o défice histdérico de investimento do Estado em
habitacdo publica em Portugal e a consequente dependéncia do mercado privado.

De acordo com dados da OCDE (Affordable Housing Database), o peso médio dos
custos de habitacdo face ao rendimento liquido das familias portuguesas é
relativamente baixo quando analisado de forma agregada (cerca de 18%), mas os
numeros ocultam desigualdades significativas (4). Entre as familias com
rendimentos mais baixos, especialmente aquelas com crédito a habitacdo, o
esforco financeiro pode ultrapassar um terco do rendimento mensal.
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O relatdrio Society at a Glance 2024 destaca Portugal como um dos paises onde os
proprietdrios com empréstimo hipotecdrio estdo mais sobrecarregados do que os
arrendatdrios do mercado privado (3). Estes dados revelam a vulnerabilidade das
familias com crédito ad habitagcdo num contexto de subida das taxas de juro Euribor
e dos custos de vida associados.

Dados recentes do Idealista mostram que, em 2025, a taxa de esforco média para o
arrendamento atingiu 81%, enquanto que para a compra de casa se situa em 71%, o
que representa niveis de esforco insustentdveis para a maioria dos agregados
jovens (5). Estes valores ultrapassam largamente as recomendacdes da OCDE e do
Banco de Portugal, gue consideram inaceitdvel uma taxa de esforgo superior a 30%
do rendimento mensal. O peso excessivo das despesas com habitacdo limita o
consumo, o investimento familiar e o proprio crescimento econdmico.

Em termos de estrutura de ocupag¢do, Portugal mantém-se como um pais de
proprietdrios. Em 2022, entre 55% a 60% das familias residiaom em habitacdo
propria ja paga, cerca de 20% a 25% possuiam crédito & habitacdo, e apenas 15% a
20% das familias viviam em regime de arrendamento — valores consistentes com
as estimativas apresentadas pela OCDE (3). Esta configuracdo limita a mobilidade
habitacional e reforca desigualdades geracionais, uma vez que o acesso A
propriedade tornou-se praticamente invidvel para jovens adultos sem heranca ou
apoio familiar direto.

As consequéncias sociais desta crise sdo profundas. Segundo a OCDE, Portugal é
um dos paises europeus onde mais jovens adultos continuam a viver com os pais:
em 2022, entre 70% e 80% dos jovens entre os 20 e os 29 anos ndo conseguiam sair
de casa dos pais por falta de capacidade financeira (3). Dados mais recentes da
Pordata apontam para 95% dos jovens entre os 15 e os 24 anos a viverem com o0s
pais, valor que se mantém entre os mais altos da Europa (6). Este fendmeno estd
diretamente relacionado com a dificuldade de acesso a habitacdo que traz como
consequéncia o adiamento da parentalidade e a subsequente reducdo da taxa de
natalidade.

A mesma fonte (Pordata, 2023) enumera as principais razdes que justificam a
permanéncia prolongada dos jovens em casa dos pais: o prego elevado da
habitacdo, a instabilidade laboral e o baixo nivel salarial dos jovens (6). Estes
fatores demonstram que a dependéncia prolongada da familia de origem &, em
larga medida, uma consequéncia direta das barreiras financeiras impostas pelo
mercado habitacional.
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Paralelamente, cerca de 70% a 80% dos jovens entre os 18 e os 29 anos declararam
sentir receio de ndo conseguir encontrar ou manter uma habita¢cdo adequada (2,3).
Estas preocupacdes refletem ndo apenas a escassez de oferta acessivel, mas
também a inseguranca sentida em relacdo a estabilidade econdmica e ao futuro.

A crise habitacional também tem implicagdes na coesdo social e no agravamento
de situacoes de exclusdo. O Inquérito de Caracteriza¢cdo das Pessoas em Situacdo
de Sem-Abrigo, elaborado pela Cadmara Municipal do Porto, revelou que, em 2023, a
maioria das pessoas em situacdo de sem-abrigo perdeu o alojamento devido a
dificuldades financeiras, aumento das rendas ou incapacidade de renovar
contratos de arrendamento (7). O mais recente levantamento da Estratégia
Nacional para a Integracdo de Pessoas em Situacdo de Sem Abrigo (ENIPSSA),
datado de 31 de dezembro de 2023, identificou 13.128 pessoas em situacdo de
sem-abrigo em Portugal, niumero que confirma a tendéncia de agravamento face a
anos anteriores (8).

Outro dado relevante prende-se com o subaproveitamento do parque habitacional
existente. De acordo com o Instituto Nacional de Estatistica (INE) e estimativas
recentes citadas pela comunica¢do social, Portugal conta com cerca de 725 000
habitacdes devolutas, o que corresponde a aproximadamente 14% do total de
fogos existentes. Destas, cerca de 150 000 situam-se na Area Metropolitana de
Lisboa, concentrando-se em zonas de elevada procura habitacional (9). Este
paradoxo — entre o excesso de imdveis vazios e a escassez de habitacdo acessivel
— ilustra uma ineficiéncia estrutural na gestdo do territério e na mobilizacdo do
patrimonio edificado.

Face a este cendrio, a OCDE defende o reforco de politicas publicas de habitagcdo
que promovam o equilibrio entre oferta e procura, a diversificagdo de tipologias de
alojamento e a regulacdo do mercado de arrendamento (3).

Medidas como o aumento da habitacdo publica, incentivos ao arrendamento
acessivel e o apoio direto aos agregados de baixos rendimentos sdo essenciais
para atenuar o impacto da crise habitacional, equilibrar a relacdo entre procura e
oferta e recuperar a confianca da populacdo mais jovem.

O Conselho Nacional de Juventude sublinha que apenas através da mobilizacdo
conjunta de mecanismos publicos e privados serd possivel responder & dimensdo
da crise em curso e devolver aos jovens a possibilidade de construir um futuro com
autonomiaq, estabilidade e dignidade.
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Nesta senda, o Conselho Nacional da Juventude propode:
1.  Responsabilizar o Estado pelo cumprimento do direito & habitacdo;

2. Revisdo da Lei do Arrendamento, protegendo os inquilinos, promovendo mais
justica social, nomeadamente pelo aumento de incentivos para promover
contratos de longa durac¢cdo e regularizar o arrendamento que ndo estd coberto por
um contrato (i.e., fora do mercado);

3. Promover um Fundo de Apoio em situagcdes de emergéncia habitacional;

4. Garantir gue a taxa minima de esforco com os encargos da habitacdo ndo
ultrapasse os 30%;

5. Criagcdo de um quadro tributdrio mais atrativo em sede de IRS
(nomeadamente o artigo 72.° do Cdédigo do IRS) para senhorios que arrendem a
jovens até aos 35 anos, incentivando rendas acessiveis e reduzindo o
arrendamento sem contrato, com mais seguran¢a para os jovens;

6. Criacdo de um mecanismo que permita ds empresas que optem por fazer
investimentos em construcdo de novas habitacdes e/ou reabilitacdo, terem uma
deducdo, em percentagem a definir, do seu investimento em matéria coletdvel de
IRC, com a obriga¢do de arrendamento a precos acessiveis durante 30 anos;

7. Mais Habitagdo Publica através de medidas como a criagcdo de um programa
de construcdo e reabilitacdo de fogos do parque habitacional publico, destinados a
regimes de renda apoiada ou renda condicionadaq;

8. Promocdo da reabilitacdo de imdveis devolutos e conversdo para habitacdo
permanente, aplicando o mesmo regime atual das zonas ARU;

9. Promog¢do de uma transferéncia de imodveis rusticos do dominio privado do
Estado para os municipios para a sua transformacdo em terrenos urbanos e
passiveis de construcdo de habitacdo publica a custos acessiveis;

10. Langamento de um Regime Fiscal e Administrativo Simplificado
(Licenciamento Zero, IVA reduzido a 6%) para a reabilitacdo de imdveis devolutos
(independentemente da sua inser¢cdo em ARU ou ndo), condicionando o acesso a
estes incentivos a um compromisso de venda ou arrendamento (a preco acessivel)
prioritdrio a jovens durante um periodo minimo de 10 anos;
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1. Implementacdo de um plano de emergéncia para a construgcdo de 60.000
fogos até 2030;

12. Promoc¢do de sistemas de construcdo pré fabricados, com sistematizacdo da
producdo de habitagdo a grande escalg;

18. Aumento para 10% do parque habitacional em formato de parque
habitacional publico;

14. Promover a celeridade dos processos de licenciamento, dotando as
entidades competentes dos meios humanos e materiais necessdrios;

15. Investimento publico para a disponibilizacdo de redes publicas essenciais
(como dgua, saneamento, eletricidade e vias de acesso);

16. Limitacdo & emissdo de novas licencas para a modalidade de Alojamento
Local (AL) nas zonas histéricas e centros urbanos classificados do territério
nacional e que revelem alta densidade populacional, bem como a ndo renovagdo
das licencas existentes, salvo em casos de comprovada excecionalidade e
relev@ncia para o interesse turistico local;

17. Alteragcdo da legislagcdo aplicdvel d mediacdo e publicidade imobilidria
(nomeadamente a Lei n.°15/2013, de 8 de fevereiro), de modo a estabelecer padroes
de transparéncia obrigatdéria para as agéncias imobilidrias, considerando o
seguinte:

a. A drea util deve ser definida e publicitada como o somatoério das dreas de
todos os compartimentos (excluindo paredes, varandas e terracos) do fogo,
medida pelo perimetro interior das paredes;

b. A Area Bruta Privativa deve ser definida e publicitada como o somatdério da
drea de todos os compartimentos (incluindo paredes internas e externas),
varandas privativas, terracos, caves e sétdos afetos ao fogo;

c. O incumprimento da obrigatoriedade de publicitacdo clara da Area Util
como métrica principal, bem como a discrepdncia ndo justificada entre as dreas
publicitadas e as dreas oficiais, deve ser passivel de sancdes pesadas a aplicar pelo
Instituto dos Mercados Publicos do Imobilidrio e da Construcdo (IMPIC), visando a
protecdo efetiva dos consumidores.

18. Criacdo de habitacdo publica especificamente destinada a profissionais
deslocados em determinados setores, tais como, professores e profissionais de
saude.
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2. Aquisi¢cdo de Habitag¢do Propria

Para os jovens que pretendam adquirir habitacdo propria e permanente, o CNJ
propoe:

1. Modelos de acesso e apoio a aquisicdo

a. Promocdo da constituicdo de Cooperativas de Habitacdo: estabelecer um
regime fiscal e financeiro privilegiado para a constituicdo e desenvolvimento de
Cooperativas de Habitacdo Jovem, garantindo acesso a terrenos publicos
(passiveis de construcdo) a custos controlados e linhas de crédito bonificadas para
a construcdo. Este regime deve incluir apoio técnico e administrativo simplificado
para a legalizacdo e gestdo inicial das cooperativas;

b. Alargamento da Garantia Publica para aquisicdo da 1.2 habita¢cdo para
reabilitacdo.

2. Incentivos Fiscais

a. Manutencdo das isencdes fiscais previstas ao nivel da aquisicdo de
habitacdo prépria para jovens e reforco dos limites associados dquelas
(nomeadamente, quanto ao IS e IMT).

3. Condicoes de Crédito

a. Manutencdo da garantia publica na concessdo de crédito d habitagcdo
para os jovens;

b. Promogdo, junto das instituicdes bancdrias, da instituicdo de uma linha de
crédito d habitacdo prdépria e permanente destinada a jovens até 35 anos, com
taxa de juro bonificada (por exemplo 30-50% abaixo da taxa média de mercado)
durante os primeiros 5 ou 10 anos, condicionada a: ser primeira habitacdo,
rendimento mdximo do agregado familiar, e valor mdaximo do imadvel.
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3. Porta 65 Jovem

1.

C

Reforco da dotacdo orcamental do Programa Porta 65, garantindo que todas as
candidaturas que reunam os critérios de elegibilidade sdo apoiadas;

Atualizacdo do teto mdximo de renda, pelo menos anual, indexada & inflacdo e
a evolucdo dos rendimentos;

Reforco dos recursos humanos e materiais afetos ao IHRU, garantindo a
capacitacdo do instituto com todos os meios necessdrios para agilizar a
efetivacdo do Programa Porta 65 Jovem;

Alargamento dos periodos de candidatura ao Programa Porta 65 Jovem;

Garantia de transparéncia no processo, permitindo aos candidatos
acompanhar em tempo real o estado da sua candidaturg;

Elaboracdo de relatdrios semestrais de execucdo do Programa, em que se
elencam as principais barreiras d sua execucdo, os tempos médios de resposta
e 0os motivos de ndo-aprovacdo das candidaturas.
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4. Alojamento estudantil

No que respeita ao alojamento estudantil, o CNJ propode:

C

Aumento do numero de alojamentos publicos e residéncias para estudantes,
assegurando condicdes de habitabilidade dignas e correspondéncia entre o
numero de estudantes deslocados e o numero de camas disponiveis;

Construcdo, requalificacdo e ampliacdo de Residéncias para Estudantes do
Ensino Superior, promovendo a melhoria das condi¢cdes de construcdo, a
eficiéncia energética, o desenho do espaco publico, os fatores ambientais e a
qualidade de vida dos estudantes;

Recuperacdo de edificios publicos devolutos e conversdo em Residéncias para
Estudantes em localizacdes que sejam adequadas para o acesso, em termos de
rede de transportes publicos e tempos de deslocacdo;

Criacdo de parcerias com o setor social e cooperativo (IPSS, cooperativas ou
fundacdes locais) para a criacdo de residéncias mais acessiveis em zonas onde
o Estado Central tem menos capacidade direta de resposta;

Execucdo e reforco do Plano Nacional de Alojamento para o Ensino Superior,
assegurando a sua efetivacdo plena;

Majoracdo do complemento de alojamento, em fun¢do do escaldo do IRS do
agregado familiar do estudante;

Reforco do mecanismo de complemento de alojamento, subindo o limiar de
elegibilidade;

Transferéncia de patrimoénio do Estado para IES e municipios, com vista a
construgcdo de novas residéncias estudantis;

Lancamento de um Segundo Programa Nacional de Alojamento no Ensino
Superior (PNAES 2.0), com o foco em: reforcar e expandir a rede nacional de
residéncias estudantis (através da construcdo de novas infraestruturas e da
reabilitacdo adicional de patrimdnio publico), proporcionar uma resposta
estruturada e de longo prazo as necessidades habitacionais dos estudantes,
contribuindo para a coesdo territorial e fomentando o acesso ao ensino superior
em todo o pais independentemente da situacdo socioecondmica dos
estudantes.
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