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A difficulty ceases to be a
difficulty when you stare at it straight
on smile and tackle

it.

Robert Baden-Powell, 1915



GLOSSARIO

GPF — Gabinete de Prote¢ao Financeira.

IMT — Imposto Sobre Transagdes Onerosas de Imoveis.
IRS — Imposto Sobre o Rendimento de Pessoas Singulares.
IS — Imposto de Selo.

RCB — Regime de Crédito Bonificado.

UCI — Uniodn de Créditos Inmobiliarios.



RESUMO

Num contexto socioecondmico cada vez mais desafiante, o acesso a habitacao tem-se
tornado uma questdo central e urgente, afetando particularmente os jovens. O aumento
dos precos, a instabilidade laboral, os baixos salérios e a precariedade das condi¢des de
financiamento dificultam a concretizag¢ao do direito a habitacao. Neste cendrio, t€ém sido
implementadas diversas politicas publicas com o intuito de facilitar a aquisicdo de

habitacdo propria por parte dos jovens.

O presente trabalho, desenvolvido no ambito de um estagio curricular enquanto
Trabalho Final de Mestrado, propde uma andlise critica ao impacto efetivo dessas
politicas. Foi aplicado um questionario, de maneira a compreender ndo sé o seu grau de
conhecimento sobre as medidas disponiveis, como também as dificuldades que enfrentam

na procura de habitacdo e a sua percecao sobre as medidas.

Os dados recolhidos apontam para uma perce¢do maioritariamente positiva quanto a
eficacia das politicas implementadas. No entanto, a analise dos resultados em articulagao
com a literatura existente permite identificar algumas limitagdes estruturais, como a
desigualdade no acesso, o aumento da taxa de esforgo, e, sobretudo, o impacto adverso
no mercado habitacional. Ao privilegiarem o estimulo da procura sem medidas
estruturadas para aumentar a oferta, estas politicas podem contribuir para a valorizagao

excessiva do mercado, agravando, em ultima instancia, o problema que procuram mitigar.

Este estudo reforca assim a necessidade de um debate mais profundo e integrado sobre
as solucdes habitacionais para os jovens, promovendo politicas publicas mais

equilibradas e sustentaveis.

PALAVRAS - CHAVE: Politicas Publicas, Acesso a Habitacao, Jovens, Garantia Publica,

Isencao de IMT e IS.
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ABSTRACT

Within an increasingly complex socio-economic context, access to adequate housing
has emerged as a pressing and central issue, particularly among younger populations.
Escalating housing prices, precarious employment conditions, low-income levels, and
restrictive financing frameworks have significantly hindered the fulfillment of the right
to housing. In response, a range of public policies has been introduced to facilitate

homeownership for young individuals.

This study, conducted as part of a curricular internship and submitted in fulfillment
of the requirements for a Master’s degree, offers a critical examination of the tangible
impact of such policies. A survey was administered to assess not only the participants’
awareness of existing housing measures, but also the difficulties they encounter in

securing housing and their perception of these public initiatives.

The findings reveal a generally positive perception regarding the effectiveness of the
implemented policies. However, when interpreted in conjunction with existing literature,
the data expose several structural limitations, namely disparities in access, heightened
financial burdens, and, most significantly, distortions within the housing market. By
focusing on stimulating demand in the absence of robust supply-side interventions, these
policies may inadvertently contribute to inflated property values, thereby exacerbating

the very challenges they aim to mitigate.

This research thus underscores the urgent need for a more comprehensive and
integrated public discourse on youth housing strategies, advocating for more equitable,

balanced, and sustainable policy frameworks.

KEYWORDS: Public Policies, Access to Housing, Youth, Public Guarantee, Fiscal

Exemption.
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RITA SANTOS SENRA POLITICAS DE APOIO A COMPRA DE HABITACAO:
UMA ANALISE CRITICA

INTRODUCAO

O presente relatorio de estagio visa a obtencao do grau de mestre no Mestrado em
Economia e Politicas Publicas pelo ISEG — Lisbon School of Economics and

Management.

O acesso a habitagdo constitui um dos principais desafios da sociedade atual, afetando
a populagao de um modo geral, em especial os jovens. Ao longo dos tltimos anos, o tema
ganhou uma nova urgéncia, a medida que diversos fatores tornam mais dificil o acesso a
habitagdo a um preco acessivel. Como tal, tém sido implementadas diversas politicas
publicas que visam facilitar o acesso dos jovens a aquisi¢cao de habitacao. Neste sentido,
o presente relatorio visa analisar de forma critica o impacto destas politicas. Este tema ¢
relevante e pertinente quer pela atualidade do debate sobre a crise da habitacdo, quer pelas
suas implicacdes diretas nas condi¢des de vida da populagdo e no cumprimento dos

direitos fundamentais.

O relatorio encontra-se dividido em cinco capitulos. O primeiro capitulo ira apresentar
o enquadramento tedrico de maneira a contextualizar o tema. No segundo capitulo sera
contextualizada e apresentada a entidade de acolhimento do estagio —a DECO — incluindo
a sua missao, valores e visao, bem como os servigos prestados. O terceiro capitulo ird
dedicar-se a explicagdo do ambito do estdgio, bem como as tarefas desenvolvidas ao
longo do mesmo. O quarto capitulo consiste na andlise do questionario aplicado,
comecando por explicar a metodologia utilizada, bem como por analisar os resultados
obtidos, analisando-os a luz da literatura existente. Por fim, no capitulo cinco, serdao
apresentadas as conclusdes do estudo, juntamente com as limitagdes identificadas ao

longo do processo e algumas sugestdes para trabalhos futuros.
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1. ENQUADRAMENTO TEORICO

Neste capitulo serao abordados os principais contributos tedricos que enquadram a
articulacdo entre a crise que se vive atualmente no mercado de habitacdo e a
implementagdo das politicas para ajudam os jovens a adquirir habitacdo propria. Esta
secgdo apresentara os principais elementos teoricos que fundamentam o estudo,
oferecendo um enquadramento so6lido para orientar o seu desenvolvimento e sustentar a

investigacao.

1.1. Habitagdo Enquanto Direito Fundamental

O tema da habitacao tem ganho uma relevancia cada vez maior, consistindo num dos
maiores desafios da atualidade. O reconhecimento desta importancia leva a que o direito
a habitacdo digna tenha sido reconhecido por diversos instrumentos juridicos
internacionais (Cantante et al., 2025). O acesso a habitagdo tornou-se, por isso, num pilar
fundamental do Estado Social Portugués, uma vez que o direito a habitacdo e a sua
acessibilidade sdo direitos consagrados na Constituicdo da Republica Portuguesa, sendo

da incumbéncia do Estado estimular o acesso a habitacao propria ou arrendada.

1.2. Evolugio do Acesso a Habitagdo Propria

Segundo Saunders (1990), em muitas sociedades desenvolvidas, a posse de habitagao
propria consiste num sinal de sucesso. A ideia de ter uma sociedade onde predomina a
posse de habitacao implica que a propriedade de habitagdo, por parte dos individuos, seja
a forma ideal e definitiva de acesso a habitacao, pressupondo, assim, um aumento na taxa
de proprietarios; por outro lado, o arrendamento € visto como uma forma transitdria e

inferior de acesso a habitacdo (Arundel & Ronald, 2021; Zhu et al., 2024).

Assim, a escolha entre propriedade e arrendamento da habitagdo principal constitui
uma das principais decisoes das familias; como tal, esta escolha depende da
disponibilidade de casas no mercado, das preferéncias individuais, dos incentivos fiscais,
das perspetivas no mercado de trabalho ao longo do ciclo de vida, da capacidade

financeira das familias e das suas decisdes de investimento (Banco de Portugal, 2023).
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Nas tultimas décadas, a Europa tem testemunhado alteragdes significativas no acesso
a habitagdo propria, impulsionadas por diversos fatores, nomeadamente fatores
econdmicos, fatores sociais e fatores politicos (Allen et al., 2004). O crescimento da posse
de habitagdo propria nas economias mais desenvolvidas constituiu uma das principais e
mais significativas mudangas sociais no século XX, tendo também desempenhado um
papel fulcral no crescimento econdmico dos paises recentemente desenvolvidos,
promovendo democracias mais estaveis e atuando como um fator de mitigagdo de
pressdes sociais através da distribuicdo mais equitativa da riqueza e de uma melhoria na
oferta habitacional (Kohl, 2018; Ronald, 2008; Ronald & Elsinga, 2012; Xerez et al.,
2019).

Assim, o aumento da percentagem de proprietarios deve-se essencialmente ao
aumento do rendimento das familias e & implementagdo, por parte de diversos Estados
europeus, de politicas publicas de habitagdo com o objetivo de promover a aquisi¢ao de
habitacao propria (Kohl, 2018). Além disso, a grande popularidade da posse de habitacao
também tem por base a existéncia de diversas externalidades positivas (DiPasquale &
Glaeser, 1999; Green & White, 1997); alguns estudos referem que zonas onde
predominam proprietarios t€ém tendéncia para verificar um maior investimento no bairro
e participacdo politica, uma maior manuten¢do das habitagdes e beneficios para os filhos
dos proprietarios (Galster, 1983; Green & White, 1997; Haurin et al., 2002; Hoff & Sen,
2005; Holian, 2011). Todos estes fatores tém influéncia na atual estrutura do mercado de

habitacao.

Segundo a figura 1, ¢ notéria a grande percentagem de familias proprietarias de
residéncia principal na grande maioria dos paises da 4rea do euro. A exce¢do da
Alemanha, da Austria, dos Paises Baixos e da Franca, todos os restantes paises
apresentados no mapa verificam uma percentagem de familias proprietarias superior a

média da area do euro.
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Figura 1 - Percentagem de Familias Proprietarias de Residéncia Principal nos Paises da
Area Euro em 2020/2021
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Fonte: (Banco de Portugal, 2023)

As diferencas que se verificam entre os paises resultam da combinacdo de diversos
fatores ao longo do tempo, nomeadamente diferencas nos mercados de arredamento social
— provenientes da reconstrucao maciga de habitacdes que se seguiu a Segunda Guerra
Mundial — e dos poucos incentivos fiscais a aquisi¢do de habitagao, por parte de alguns
paises (Banco de Portugal, 2023). Além disso, nem todos os paises adotaram politicas de
habitagdo centradas e focadas apenas na aquisi¢ao de habitag¢do propria, como € o caso da
Alemanha, onde se verifica uma predominancia do arrendamento (Kohl, 2018). Por fim,
alguns estudos sobre os sistemas de habitacao europeus indicam que a posse de habitagao
¢ mais dominante nos paises cujos Estados, ao longo dos ultimos anos, ndo tém adotado
politicas abrangentes de regulacdo do mercado da habitacdo, como ¢ o caso dos modelos

existentes no sul da Europa (Allen et al., 2004; Tulumello, 2019).

Em Portugal, segundo dados do INE apresentados na figura 2, verificou-se um
aumento significativo na propor¢do de familias proprietarias de habitagdo, no periodo
compreendido entre 1970 e 2011. A partir de 2011, devido a conjuntura econémica a que
se tem assistido, a posse de habitagdo propria tem verificado uma diminuicao

ligeiramente, atingindo os 73,2%, em 2011 e os 70% em 2021.
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Figura 2 - Propor¢ao de Alojamentos Familiares Classicos Ocupados Como Residéncia

Habitual, segundo o Regime de Propriedade, 1991-2021
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Fonte: INE, Recenseamentos da Populacdo e da Habitagcdo

Assim, apesar da ligeira inversdo na tendéncia, ocorrida em 2011, ¢ evidente a
popularidade da residéncia habitual propria e o declinio da residéncia habitual arrendada,
ao longo das ultimas décadas; esta inversao na tendéncia deveu-se, essencialmente, a
condi¢gdes econdmicas mais incertas, ao fim do regime de crédito bonificado, a uma maior
regulamentacao do crédito bancario, a uma maior exigéncia das instituigdes bancarias na

concessao de crédito a habitagdo e a crise financeira de 2008-2010 (Xerez et al., 2018).

A preferéncia da sociedade portuguesa pela posse de habitacdo ¢é justificada pela
orientagdo predominante das politicas publicas de habitagdo para a promog¢do da
habitacdo propria, deixando para segundo plano outras formas de provisao de habitagdo

(Cantante et al., 2025).

1.3. Evolugdo da Politica Publica de Habitacdo em Portugal

As diversas mudancas que ocorreram em Portugal ao longo das ultimas décadas
condicionaram a intervencdo do Estado na 4rea da habitagdo. A promogdo da aquisi¢cdo

de habitagdo propria tem sido um pilar fundamental da politica governamental de
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habitagdo nas economias avangadas (McIntyre & McKee, 2009; McKee, 2012; Ronald,
2008).

Contudo, ao longo das ultimas décadas, as politicas publicas de habitacao em Portugal
foram, de um modo geral, frageis, ao ponto de serem classificadas como o “parente pobre”
das politicas sociais; tal justifica-se com o reduzido peso que a despesa publica em
habitacao representa no PIB portugués, quando comparada, por exemplo, com o peso da
despesa publica em saide e educagao (Pinto, 2020). Tais politicas centraram-se
essencialmente nos incentivos a aquisi¢ao de casa propria, através de politicas monetarias
expansionistas — como o regime de crédito bonificado — e politicas fiscais — como a
redu¢do ou isen¢ao de impostos sobre imdveis — em particular nas décadas de 1980-1990

(Cantante et al., 2025).

Entre 1981 e 2001, o aumento da taxa de proprietarios beneficiou das politicas de
incentivo a aquisi¢do de habitagdo propria, implementadas nas décadas de 1980 ¢ 1990.
Este aumento foi também favorecido pelo maior acesso ao crédito, resultante da
liberalizagdo ¢ modernizacao dos mercados financeiros iniciada na década de 1980, bem
como pela descida das taxas de juro durante o periodo de convergéncia da taxa de inflagdo
com os niveis da area do euro, apds a entrada na Unido Europeia (Doling & Ronald,
2010). Durante este periodo, o aumento da percentagem de proprietarios também se deveu
a auséncia de um mercado de arrendamento ativo, resultante do congelamento das rendas
e da regulamentagdo que protegia fortemente os inquilinos através da renovacgdo
automatica dos contratos, das rendas extremamente baixas e de restricdes rigorosas a
denuncia dos contratos pelos senhorios (Banco de Portugal, 2023). Assim, o incentivo ao
arrendamento era nulo, explicando significativamente o aumento da percentagem de
proprietarios. O crescimento da percentagem de proprietarios entre 1981 e 2001 foi
observado em varios tipos de familias, sendo mais pronunciado entre as familias mais

jovens.

Além disso, durante este periodo, vigorou também o Regime de Crédito Bonificado,
doravante designado por RCB. Este regime foi implementado em 1977, pelo Decreto-Lei
n.° 515/77, de 14 de dezembro, com a resolucdo do Conselho de Ministros de 24 de
fevereiro de 1976, tendo sido posteriormente reformulado por diversas vezes; em 1986,

com o Decreto-Lei n.° 328-B/86, de 30 de setembro, foram estabelecidos os trés regimes
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do crédito, nomeadamente o regime geral, o regime bonificado e o regime bonificado
jovem. A implementacdo deste regime teve como objetivo facilitar o acesso dos jovens e

das pessoas com menores rendimentos ao crédito para aquisi¢cao de habitagao propria.

Contudo, em 1998, este regime foi reformulado novamente, através do Decreto-Lei
n.° 349/98, de 11 de novembro, com efeitos a partir de 1999; o decreto referia que a
reforma era imperativa para a consolidagdo orcamental e que as elevadas taxas de juro
que impediram, em 1986, muitos individuos de aceder ao crédito ja ndo eram uma
realidade. Esta reforma tornou mais restrito o acesso ao RCB, através da imposi¢ao de
um valor méximo elegivel, valor este que dependia do rendimento tributavel e do tamanho

do agregado familiar (Xerez et al., 2018).

Por fim, em 2002, o artigo 5.° da Lei n.° 16-A/2002, de 31 de maio, estabeleceu a
extin¢do do regime de crédito bonificado para a maioria da populacdo, com exce¢ao dos

individuos portadores de deficiéncia com grau de incapacidade igual ou superior a 60%.

A adesdao a Unido Econdmica e Monetéaria em 1999, levou a que Portugal fosse
obrigado a cumprir determinados critérios. A estabilizacao da inflagdo, deu origem a uma
diminuicdo substancial das taxas de juro, tornando o crédito mais acessivel, o que
originou um aumento significativo do endividamento das familias; este aumento do
endividamento nao foi acompanhado pelo aumento da produtividade do fator trabalho,
pelo que, a economia se encontrava a desacelerar, em 2002 (FMI, 2003). Assim, a
necessidade de consolidacdo das contas publicas e de promog¢do de um ajustamento
macroeconémico, bem como o objetivo de diminui¢ao da fraude na atribuicdo e controlo
do apoio, a diminuicao das taxas de juro vigentes e o facto de o programa ser pouco eficaz
— uma vez que abrangia a maioria da populagdo — foram fatores que justificaram a

extingdo do regime de crédito bonificado (Xerez et al., 2018).

Segundo alguns estudos, o fim deste regime ndo foi tdo dramatico como seria
expetavel, dado que o facto de abranger a maioria da populacao (Martins & Villanueva,
20006), levou a que nao fosse um programa dirigido aos individuos mais desfavorecidos,
contrariamente ao seu proposito inicial, visto que a bonificacdo inflaciona os pregos das
habitagdes, tornando mais dificil o acesso aos individuos mais desfavorecidos e

favorecendo os proprietarios (Bronchi & Gomes-Santos, 2001).
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Ao longo das ultimas décadas, as politicas de habitacdo desenvolveram-se,
essencialmente, em torno de trés eixos distintos, nomeadamente a habitag¢do social, a
reabilitagdo urbana e promogao do arrendamento (Xerez et al., 2018). Esta estratégia visa
dar resposta a crescente crise que se assiste no mercado de habitagdo portugués,
caracterizada por uma dificuldade cada vez mais acentuada em aceder a solugdes de
habitacdo adequadas e financeiramente acessiveis, por parte de toda a populagdo e com
especial incidéncia na populagdo mais jovem. Como tal, assistiu-se ao desenvolvimento
de programas, como o programa porta 65, através do Decreto-Lei n.° 308/2007, de 3 de
setembro, com o objetivo de promover a autonomia dos jovens, a dinamizagdo do
mercado de arrendamento e a revitalizagdo de espagos degradados em locais de perdas
demograficas. Contudo, este programa nado se tem revelado tdo eficaz quanto seria
desejavel uma vez que um elevado nimero de jovens que se candidatam pela primeira
vez acabam por ndo receber subvencdo por falta de dotacdo orcamental (Xerez et al.,

2018).

1.4. Dificuldades no Acesso a Habitagdo Propria

Nas ultimas décadas, o acesso a habitacdo propria tem-se afirmado como um dos
principais desafios enfrentados pela sociedade, tornando cada vez mais dificil a compra

de casa a um preco acessivel para a maioria da populacio portuguesa.

Fatores como a escassez de oferta de terrenos e de habitacdes a precos acessiveis, tém
contribuido para a fragmentacao espacial das cidades portuguesas, ao deslocar individuos
com menores rendimentos para zonas periféricas, € para o crescimento de um mercado
informal de provisdo e arrendamento de habitagdo, caracterizado por solugdes precarias
e ndo reguladas; este fenomeno afeta, em particular, a populagdo que ndo cumpre os
critérios de elegibilidade para o acesso a habitacao publica — cada vez mais residual — e,
simultaneamente, ndo dispde do rendimento ou patriménio exigidos pelo mercado

privado, seja para aquisi¢do ou para arrendamento de habitacdo (Antunes, 2020).

A crescente pressao sobre o mercado imobiliario, bem como o aumento crescente dos
precos das casas, decorrente dos desequilibrios entre a procura e a oferta de habitacao,

sao alguns dos fatores que dificultam e colocam em causa o acesso a habitagdo, por parte
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de grande parte da populagdo, assumindo contornos particularmente preocupantes no caso

da populagdo jovem.

A figura 3 representa a taxa de variagio média anual do Indice de Pregos da
Habitacao; este indice tem como base o ano 2015 e visa medir a evolucdo dos pregos dos
alojamentos familiares adquiridos pelo setor institucional das familias no mercado da
habitacao portugués (INE - Instituto Nacional de Estatistica, 2017). Assim, de acordo com
a figura 3, € possivel verificar que o ano de 2024 prolongou a trajetoria de crescimento
dos precos da habitacao, refletindo a crescente pressao sobre o mercado habitacional. Em
2024, o IPHab registou um aumento médio anual de 9,1% do Indice de Precos da
Habitagdo, superando em 0,9 pontos percentuais o valor verificado em 2023; este
aumento foi particularmente impulsionado pelas habitagdes existentes, cujo prego subiu

9,7%, contrastando com o aumento de 7,5% no preco das habitacdes novas.

Figura 3 — Taxa de variagdo média anual do Indice de Pregos da Habitagdo por habitacdes

existentes e novas, 2020 - 2024
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Perante este cendrio, a populagdo jovem encontra-se numa posi¢do especialmente
vulneravel. Este grupo etario encontra-se particularmente exposto a salarios baixos e a
situagoes de precariedade laboral (Miguel & Matias, 2019), fatores que constituem sérios
entraves a obten¢do de solucdes de habitacdo no mercado, em especial a aquisicdo de
habitacdo propria com recurso ao crédito bancario; tal acontece devido a dificuldade dos
jovens em atestar a sua capacidade de suportar um empréstimo, junto das instituigdes

financeiras.

Segundo Cantante et al. (2025), existem diversos indicadores que evidenciam que o
acesso dos jovens a habitagdo se tem vindo a deteriorar nos ultimos anos. Um dos
indicadores mais relevantes e reveladores desta tendéncia ¢ o aumento da idade média de
emancipagao dos jovens — que atualmente se situa nos 29 anos de idade — consistindo
num dos valores mais elevados da Europa; além disso, aproximadamente 52% dos jovens
com idades compreendidas entre os 25 e os 34 anos ainda residem com os pais, sugerindo
uma dificuldade acrescida deste grupo etdrio em suportar os encargos associados a

habitacao (Pereira et al., 2023).

Tal como ja foi referido, esta realidade ¢ agravada pelo facto de muitos jovens se
inserirem nos escaldes de rendimento mais baixos — abaixo da média nacional — e de
estarem sujeitos a contratos de trabalho precarios, comprometendo a sua capacidade de
emancipa¢do, de poupanga e de investimento em habitagdo propria, devido a
incapacidade em acumular os fundos suficientes e necessarios para a entrada inicial
inerente a aquisicao de uma habitacdo e, como tal, a0 cumprimento do critério da taxa de

esforco (Banco de Portugal, 2023).

Além disso, a aquisicdo de habitagdo acarreta diversas despesas, nomeadamente o
pagamento de determinados impostos — como ¢ o caso do Imposto de Selo e do Imposto
Municipal sobre Transa¢des Onerosas de Imdveis— que sdo bastante comuns nos paises
europeus e, na maioria dos casos, constituem uma fracdo substancial do valor total dos
custos da transacao (Andrews et al., 2011). Para além destas despesas, a aquisi¢ao de uma
habitagdo com recurso a crédito a habitacdo também tem inerentes algumas despesas,
nomeadamente o pagamento de um valor inicial — comumente referido como entrada —
que corresponde por norma a 15% do valor total da casa. Todas estas despesas dificultam

0 acesso por parte dos jovens tanto a habitagdo propria, como ao crédito a habitagao.
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Assim, a sociedade atual caracteriza-se pela conjugacao de diversos fatores
econdémicos e sociais, entre os quais se destacam o aumento significativo dos precgos das
habitagoes, as dificuldades no acesso ao crédito e a estagnagado salarial; tais condigdes
dificultam a aquisi¢do de habitacdo propria por parte dos jovens, comprometendo a sua

estabilidade e independéncia financeira.

1.5. Politicas de Apoio a Compra de Habitacdo Para Jovens

De maneira a dar resposta a crise vivida pelos jovens no acesso a habita¢do propria,
o Governo Portugués da XVI Legislatura adotou um conjunto de medidas especificas
destinadas a populagdo jovem — até aos 35 anos de idade — com o intuito de facilitar o
acesso ao crédito e tornar a aquisicdo de habitacdo mais acessivel para os jovens. Estas
politicas visam aliviar a pressdo financeira sobre os jovens compradores e promover a
sustentabilidade e a equidade no mercado da habitagdo, garantindo que as novas geracdes
possam estabelecer-se de forma estavel e contribuindo também para o desenvolvimento

econdmico do pais.

O pacote de medidas apresentado pelo Governo inclui a Garantia Publica do Estado
para empréstimos a habitagdo e a Isencdo Fiscal do pagamento do Imposto Municipal
Sobre Transagdes Onerosas de Imoveis e do Imposto de Selo na compra da primeira

habitacdo propria e permanente, por parte dos jovens até aos 35 anos, em ambos 0s casos.

1.5.1. Garantia Publica

O Decreto-Lei n.° 44/2024, de 10 de julho, estabelece as condi¢gdes em que o Estado
pode desempenhar um papel de prestador de garantia pessoal a instituigdes de crédito com
vista a viabilizagdo da concessao de crédito a habitagdo propria e permanente a jovens até
aos 35 anos. Contudo, ¢ apenas com a publicagdo da Portaria n.® 236-A/2024/1, de 27 de
setembro, que se procede a regulamentagdo das condigdes da concessdo de garantia
pessoal pelo Estado para assegurar a realizagdo, por parte de instituicdes de crédito, de
operagdes de crédito com vista a aquisicdo da primeira habitacdo propria e permanente

por parte dos jovens.
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Para usufruir da medida, e segundo o artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 44/2024, de 10 de
julho, € necessario cumprir os diversos critérios de elegibilidade definidos; assim, os
mutuarios do contrato tém de ter entre 18 e 35 anos de idade, tém de ter domicilio fiscal
em Portugal, t€m de possuir rendimentos que ndo ultrapassem o 8.° escaldo do IRS, ndo
podendo ser proprietarios de prédio urbano ou de fragdo autébnoma de prédio urbano
habitacional e ndo podem ter usufruido da garantia pessoal do Estado; além disso, o valor
da transacdo nao pode exceder os 450 000€ e a garantia pessoal do Estado ndo pode
ultrapassar os 15% do valor da transacdo e deve destinar-se a viabilizagdo do
financiamento total da transa¢do pela institui¢do de crédito. Assim, qualquer individuo

que nao cumpra todos os requisitos, fica impossibilitado de usufruir desta medida.

Segundo o Despacho n.° 14916/2024, de 18 de dezembro, o montante maximo
estipulado para a garantia publica a conceder pelo Estado est4 fixado em 1.2 mil milhdes
de euros. Este valor foi distribuido tendo em consideracao as quotas de mercado de cada
instituicdo de crédito na concessao de crédito a habitacao. O Banco Santander Totta e a
Caixa Geral de Depdsitos sdo os dois bancos aos quais foram atribuidos os maiores
montantes da Garantia Publica, visto que sdo os dois bancos com maior quota de mercado
no que diz respeito a concessdo de crédito a habitacdo. Inicialmente, a Garantia Publica
estava apenas disponivel nas institui¢gdes bancarias que aderiram a medida. Contudo, o
Conselho de Ministros aprovou o Decreto-Lei n.° 24/2025, de 19 de margo, no qual se
estende a concessao da garantia publica as sociedades financeiras cuja atividade inclua o
exercicio de operagdo de crédito a habitacdo; esta alteragdo na legislagdo trata-se apenas
de uma questdo de equidade entre concorrentes. Esta alteragdo na legislacdo ndo tera um
impacto muito significativo, dado que apenas existe uma sociedade financeira de crédito
registada em Portugal — a UCI — que oferece atualmente o servico de crédito a habitagao;
assim, segundo a DBRS Morningstar (2025), a sua quota de mercado relativa a concessao
de crédito a habitacdo, em Portugal, ¢ bastante reduzida — abaixo dos 2% —, pelo que o
montante de Garantia Publica disponibilizado a UCI traduz-se num valor bastante

reduzido e pouco significativo.
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1.5.2 Isencgdo do Pagamento de IMT e IS

O Decreto-Lei n.° 48-A/2024, de 25 de julho estabelece a isen¢do do pagamento do
Imposto Municipal Sobre Transacdes Onerosas de Imoveis e do Imposto de Selo na
compra de habitacdo propria permanente por parte dos jovens. Para usufruir da isengdo
do pagamento do IMT e do IS, e segundo o artigo 9.° do Decreto-Lei n.° 48-A/2024, de
25 de julho, os individuos tém de ter idades compreendidas entre os 18 e os 35 anos de
idade, ndo podendo estes ser considerados dependentes no IRS do ano transato; além
disso, o valor da transacdo ndo pode exceder os 633 453€ — transagdes até aos 316 772€
sdo isentas integralmente e transagdes superiores a 316 772€ e inferiores a 633 453€ sdo
isentas parcialmente e os individuos nao podem possuir direitos de propriedade sobre
prédio urbano habitacional, a data da transmissao ou em qualquer momento nos trés anos
anteriores. Por fim, a aquisi¢do de habitagdo que venha a constituir bem comum de um

casal ¢ avaliada individualmente, em relagdo a cada conjuge em partes iguais.

2. CARACTERIZACAO DA ENTIDADE ACOLHEDORA
2.1 DECO - Associagdo Portuguesa para a Defesa do Consumidor

A DECO — Associagdo Portuguesa para a Defesa do Consumidor ¢ uma associagao
privada de utilidade publica sem fins lucrativos, fundada em 1974 com o objetivo de
representar e proteger os direitos dos consumidores, garantindo que estes estdo
informados, esclarecidos, conscientes e capacitados na defesa dos seus direitos (DECO,

2021).

Sediada em Lisboa, a DECO conta com sete estruturas regionais — Minho, Norte,
Centro, Ribatejo e Oeste, Alentejo, Algarve e Madeira — que asseguram a sua presenca
em todo o territorio nacional, de maneira a garantir a proximidade e o apoio eficaz aos
cidaddos. A DECO conta atualmente com uma vasta rede de associados, sendo
considerada a principal organizacdo de referéncia em Portugal no &mbito da prote¢ao dos

direitos dos consumidores (DECO, 2021).

A sua atuagdo assenta em trés pilares fundamentais — informagao, formacao e
representacdo dos consumidores — de maneira a contribuir para a constru¢do de uma

economia mais inovadora e competitiva € uma sociedade mais justa e sustentavel. Como
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tal, a associacdo disponibiliza servigos de apoio juridico ¢ aconselhamento financeiro,
tendo especial atengdo aos consumidores em situacao de vulnerabilidade econémica ou
de sobre-endividamento. Paralelamente, a DECO desempenha também um papel
fundamental no acompanhamento e promogdo da legislagao relativa aos direitos dos
consumidores, exigindo o cumprimento escrupuloso da mesma e, sempre que necessario,
colabora com as entidades competentes, nomeadamente comissdes parlamentares e

conselhos consultivos, de maneira a realizar melhorias na legislacao aplicavel (DECO,

2021).

Além disso, no ambito da educacdo e da formacdo, a DECO desenvolve dois
programas educativos distintos, nomeadamente a DECO Forma através de acdes de
formacgao e capacitacao dirigidos a adultos e profissionais, autarquias, empresas ou outras
organizagdes, ¢ a DECOJovem que visa a capacitagdo e preparagdo dos jovens
consumidores, junto de escolas de todo o pais. A DECO participa ainda em projetos
nacionais e internacionais que impulsionam a inova¢do e o conhecimento na area da

defesa do consumidor (DECO, 2021).

2.2 Missdo, Valores e Visdao

Desde a sua fundagdo, a DECO tem desempenhado um papel fulcral na protecdo e
representacdo dos consumidores em Portugal. O seu compromisso assenta na defesa,
empoderamento e capacitagdo dos consumidores na transi¢cao para uma economia circular
e digital, promovendo simultaneamente a valorizacdo do ambiente e a construgdo de uma

sociedade mais justa, inclusiva e sustentavel (DECO, 2021).

A sua missdo centra-se na defesa dos direitos e interesses legitimos dos consumidores,
garantindo que os mesmos sdo respeitados e contribuindo para a resolucdo dos problemas
que surgem no ambito do consumo. A associacdo atua como uma voz ativa dos
consumidores, proporcionando-lhes a informacdo adequada para que possam tomar
decisdes conscientes e seguras relativamente a aquisicao de bens e servigos de qualidade
que ndo coloquem em risco a sua saude e seguranca. Além disso, a DECO também
pretende assegurar um sistema de justi¢a célere, eficaz e acessivel, promovendo a

equidade e a seguranca no mercado de consumo (DECO, 2021).
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A atuacdo da DECO ¢ guiada por diversos valores essenciais, que sustentam a
credibilidade e a eficacia do seu trabalho. A independéncia é um dos pilares fundamentais,
pois garante que todas as suas ac¢des sao livres de influéncias politicas ou econdmicas,
permitindo que a sua intervengdo seja imparcial e rigorosa. O rigor e a qualidade
caracterizam cada iniciativa desenvolvida, assegurando que todas as decisdes e estudos
tém por base métodos eficazes, fidveis, eficientes e transparentes. Outro aspeto essencial
¢ a proximidade, quer com os consumidores, de maneira a prestar um apoio e atendimento
personalizados, quer com o poder politico, as organizagdes publicas e privadas e os
media, com os quais a DECO coopera e dialoga de forma permanente, com o objetivo de
responder as necessidades, preocupagdes e expetativas dos consumidores. Por fim, a
DECO privilegia a cooperacao e colaboragdao com as diversas entidades nacionais e

internacionais, permitindo reforcar a sua atuagdo (DECO, 2021).

Assim, ao preservar a sua objetividade e independéncia ao longo dos anos, a DECO
reforga a sua missdo de empoderar os consumidores, promovendo mudancas
significativas no enquadramento legal e incentivando uma participagao ativa da sociedade

na defesa dos seus direitos.

2.3 Servigos Prestados pela DECO

Com o objetivo de cumprir a sua missdo de protecdo e representacdo dos direitos dos
consumidores, a DECO desempenha um vasto conjunto de iniciativas e projetos que
visam informar e capacitar os cidaddos. Ao longo dos ultimos anos, a sua atuacdo tem
vindo a dispersar-se por novos temas e areas, resultantes de desafios cada vez mais
complexos e atuais associados ao consumo; a energia, a habita¢do, a publicidade, a
concorréncia, a sustentabilidade e a mobilidade e transportes sdo algumas das principais
areas em que a DECO atua e assume posi¢des publicas na representagdo dos

consumidores.

A DECO presta também servicos de apoio ao consumidor, nomeadamente através da
prestagdo de informagdes juridicas, de acompanhamento financeiro e apoio especializado
a pessoas em situagdo de endividamento ou com dificuldades financeiras e de

aconselhamento de energia.
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No caso do aconselhamento de energia, a DECO apresenta ao consumidor
recomendagdes para que este possa gerir melhor e de forma mais eficiente os seus
consumos de energia, bem como beneficiar de mecanismos de apoio que estejam

disponiveis.

Relativamente a prestagdo de informagdes juridicas, a DECO presta, tanto a
associados como a ndo associados, um servico de atendimento personalizado com um
jurista, onde os consumidores sao esclarecidos sobre os seus direitos perante o contexto
em que se encontram e aconselhamento sobre como devem agir; nestes casos, consoante
cada caso, a DECO inicia um processo de mediacao de conflitos com a entidade em causa,
de maneira a tornar possivel um acordo que satisfaca tanto o consumidor como a entidade
em questao, ou pode proceder a dentincias junto das entidades reguladoras, no sentido de

denunciar determinados comportamentos que lesam os consumidores.

Por fim, o servigo de acompanhamento financeiro especializado tem como objetivo
aconselhar e orientar os consumidores economicamente vulneraveis na gestao das suas
finangas pessoais. A DECO apoia os consumidores em situagdo de sobre-endividamento,
através da andlise da sua situagdo socioecondmica e, quando tal se justifica, contacta as
entidades credoras, no sentido de efetuar uma reestruturagdo dos contratos e encontrar
solugdes praticas que permitam ao consumidor cumprir com as suas obrigacdes

financeiras.

A DECO tem vindo a estabelecer protocolos de cooperagdo com diversas Camaras
Municipais, refor¢ando a proximidade com os consumidores desses meios. Esta iniciativa
permite um acompanhamento mais direto e eficiente, garantindo que os cidaddos tém
acesso a informacdes e esclarecimentos juridicos relevantes, bem como a
acompanhamento e aconselhamento financeiro. Através destas parcerias, a associagao
desloca-se as diferentes localidades, disponibilizando apoio aos municipes nos mesmos

moldes do ja praticado na sua sede e nas suas delegacdes regionais.

Além disso, no ambito da educacdo e da formagao, a DECO desenvolveu varios
projetos, com o objetivo de informar e sensibilizar os consumidores para as mais diversas
questdes relacionadas com o consumo, tornando-os mais capazes de compreender,
interpretar e utilizar a informacgdo que recebem. Assim, com estas iniciativas e projetos

educativos e formativos, a DECO pretende garantir que todos os cidaddos sdo
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consumidores informados, ativos ¢ confiantes nas suas escolhas e nas relagdoes de
consumo. A DECO Forma e a DECOJovem sio dois exemplos de projetos que a DECO
desenvolveu ao longo dos ultimos anos, no ambito da formagdao e educagdo dos

consumidores.

A DECO Forma visa melhorar o conhecimento das empresas sobre os consumidores
e os seus direitos, ou seja, permite que os profissionais aprofundem e atualizem os seus
conhecimentos no ambito dos direitos dos consumidores. Os consumidores enfrentam,
atualmente, diversos desafios que condicionam os seus padroes de consumo,
nomeadamente a emergéncia de novas tecnologias digitais, a urgéncia da sustentabilidade
e a incerteza do futuro; todos estes desafios obrigam os consumidores a adotar
comportamentos financeiramente prudentes. Como tal, a DECO assume o compromisso
de formar as empresas que querem acompanhar e adaptar-se a mudanga de
comportamento dos consumidores, respeitando os seus direitos e adicionando valor ao

negdcio (DECO, 2024).

A DECOJovem consiste num programa de educag¢ao do consumidor jovem dirigido a
todas as escolas e a todos os niveis de ensino, que demonstrem interesse na formagao de
jovens consumidores informados, conscientes e responsaveis e na educagdo do
consumidor para o desenvolvimento de determinadas competéncias que o capacitem para

agir de forma critica no mercado de consumo (DECOJovem, 2025).

3. ESTAGIO NADECO
3.1. Ambito do Estdgio

A realizagdo de um estagio curricular enquanto Trabalho Final de Mestrado constitui
uma oportunidade para adquirir experiéncia pratica, desenvolver competéncias
profissionais e estabelecer conexdes valiosas. Assim, esta experiéncia permite articular o
conhecimento tedrico com situagdes reais do contexto laboral, promovendo a
compreensdo aprofundada dos desafios e das oportunidades inerentes ao funcionamento

da organizacao (Anderson, 2010).

O presente estagio foi realizado no ambito do Mestrado em Economia e Politicas

Publicas. A institui¢do de acolhimento foi a DECO — Associagdao Portuguesa para a
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Defesa do Consumidor. O estagio teve a duracao de 400 horas, com inicio a 3 de fevereiro
de 2025 e fim a 14 de maio de 2025, e teve lugar no Gabinete de Protecao Financeira da
DECO. Este Gabinete compromete-se a oferecer um apoio personalizado e especializado
aos consumidores, tanto na prevencao — através da promogao da literacia financeira e da
adocdo de comportamentos econdmicos sustentaveis —, como na superacao das diversas
dificuldades financeiras que os consumidores possam sentir, oferecendo orientacao
técnica aos individuos que se encontram em situagao de endividamento ou enfrentam

dificuldades em cumprir os seus compromissos financeiros (DECO, 2025).

Além disso, o Gabinete de Protecdo Financeira presta apoio em diversas areas,
nomeadamente na gestdo das finangas pessoais, prestando apoio na organizacao do
orcamento familiar em todas as suas dimensdes — desde a analise dos rendimentos ¢
despesas, até a definicdo de metas de poupanca e concretizagdo de objetivos financeiros
— incentivando comportamentos e decisdes mais conscientes e sustentdveis. Presta
também orientacdo no acesso a apoios, prestagdes sociais e beneficios disponiveis,
esclarecendo os critérios de elegibilidade. Na area da poupanga e investimento, o GPF
oferece orientagdo focada no planeamento financeiro e nas caracteristicas dos diferentes
produtos disponiveis no mercado. Em situacdes de endividamento ou sobre-
endividamento — nomeadamente ao Estado — disponibiliza mecanismos de apoio que
visam aliviar a carga financeira e encontrar solugdes viaveis para a regulariza¢do das
dividas. O GPF oferece ainda aconselhamento na negociagao e renegociagao de créditos.
Por fim, o GPF disponibiliza informacao clara e acessivel sobre os direitos, as obrigagdes

fiscais e as boas praticas de literacia financeira a todos os consumidores (DECO, 2025).

O Gabinete de Protecdo Financeira desenvolveu também outro projeto — um podcast
— denominado de POD e DEVE, no qual sdo abordados diversos temas, de forma simples
e acessivel, através de historias, emogdes e desafios do quotidiano ligados as finangas
pessoais, ajudando a transformar o conhecimento em poder de decisdao. Em cada episodio,
os especialistas do GPF mostram a visdo da DECO sobre temas essenciais relacionados
com o or¢amento familiar, poupanga, investimento, impostos, crédito, consumo
consciente e diversos outros temas bastante atuais que impactam a vida financeira dos
consumidores, partilhando experiéncias, estratégias e dicas para que todos os
consumidores possam gerir melhor o seu dinheiro e tomar decisdes mais informadas e

conscientes e incentivando-os a refletir sobre os temas abordados e a agir.
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Assim, o Gabinete de Protecdo Financeira ¢ um dos pilares fundamentais para que a

missdo da DECO seja cumprida.

3.2. Tarefas Desenvolvidas ao Longo do Estdagio

O estagio decorreu na area da protegdo financeira, com foco na avaliagdo das politicas
publicas de apoio a compra de habitacdo por parte dos jovens. Este tema revelou-se
particularmente pertinente no contexto atual, face as dificuldades sentidas no acesso a

habitagdo, sentidas pelos mais jovens.

O principal objetivo do estagio consistiu em compreender e analisar de forma critica
o papel que as politicas de apoio a compra de habitacdo para jovens vao desempenhar,
bem como o seu impacto potencial na solucao da crise no mercado de habitagcdo que esta

a afetar principalmente a popula¢do mais jovem.

Durante o estagio, foram desenvolvidas diversas tarefas que permitiram estudar e

refletir sobre o tema de forma ampla e fundamentada, nomeadamente:

e Recolha e analise de documentos e relatorios existentes relacionados com as

politicas publicas de apoio a compra de habitagao para os jovens;

e Identificacdo dos jovens consumidores que procuraram a DECO para obterem
informagdes e aconselhamento sobre as politicas em questdo, com o intuito de

compreender o perfil dos potenciais beneficidrios.

e Desenvolvimento e aplicagao de um questionario direcionado aos consumidores
— jovens ou ndo — de maneira a perceber a sua percecao sobre a influéncia das medidas
em questdo, bem como os desafios enfrentados e a realidade por eles vivida durante o

processo de aquisi¢ao de habitagdo;

e Analise dos dados recolhidos, através do tratamento e interpretacao da informagao
obtida no questiondrio, de maneira a elaborar uma andlise critica sobre o impacto das

politicas para apoio a compra de habitagdo por parte dos jovens;

e Participacdo nos atendimentos aos consumidores que solicitaram pedidos de

informagdo, apoio e aconselhamentos em variadas tematicas;
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e Participacdo no podcast POD e DEVE, onde, juntamente com os especialistas do
Gabinete de Prote¢do Financeira, foram abordados os desafios da habitagcdo para os

jovens.

4. ANALISE DO QUESTIONARIO
4.1. Metodologia

Durante o estagio, foi proposta a elaboracdo de um questionario, de maneira a
compreender os desafios enfrentados e a realidade vivida pelos jovens na aquisicdo de
habitacdo propria, bem como a sua percegdo sobre a eficdcia das politicas de apoio a
compra de habitacao implementadas pelo Estado, de maneira a realizar uma analise critica

das medidas, a luz da literatura existente sobre o tema.

Para a recolha dos dados, foi elaborado um inquérito online e andnimo,
disponibilizado através da plataforma Microsoft Forms. O questionario esteve disponivel

entre o dia 25 de margo de 2025 e o dia 10 de junho de 2025.

O questiondrio ¢ composto por perguntas de escolha multipla e abrange diversas
tematicas, nomeadamente, idade, género, ambicao de independéncia, rendimento, acesso
ao crédito bancario, conhecimento da medida, desafios enfrentados, principais apoios e

percecao sobre as politicas implementadas.

Os dados obtidos foram posteriormente tratados e analisados com recurso ao
Microsoft Excel, permitindo a realizacao de diversas analises ¢ a identificagao de padroes
relevantes. Esta metodologia visa garantir uma compreensao empirica do fendmeno em

estudo.

4.2. Caracterizagdio do Inquérito

A participagdo no questionario foi realizada de forma voluntaria e anonima. Do total
dos individuos inquiridos, aproximadamente 76% sdo do sexo feminino e 24% sdo do

sexo masculino.

Relativamente a faixa etaria, aproximadamente 53% dos individuos inquiridos

pertence a faixa etaria dos 18 — 25 anos, 32% dos individuos inquiridos pertence a faixa
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etaria dos 26 — 35 anos e 15% dos individuos inquiridos pertence a faixa etaria dos 36 —
45 anos. A inclusdo da faixa etaria dos 36 — 45 anos na presente analise ¢ justificada pelo
facto de esta faixa etaria representar o primeiro grupo imediatamente excluido das
medidas de apoio a aquisi¢do de habitagdo propria para jovens, cujo limite de
elegibilidade se fixa nos 35 anos de idade. Neste caso, os jovens que pertencem a esta
faixa etaria e que pretendem adquirir habitagao propria, enfrentam os mesmos problemas
no acesso ao mercado de habitagdo, dado o contexto que se verifica atualmente; assim, a
inclusdo desta faixa etdria ¢ essencial para compreender a perce¢do dos individuos

relativamente as medidas implementadas, dado que estdo excluidos das medidas.

4.3. Apresentacdo dos Resultados Obtidos no Questiondrio

Segundo a figura 4, € possivel verificar que 34% dos jovens entre os 18 e os 25 anos ainda
vive em casa dos pais. No caso dos jovens entre os 26 e os 35 anos, a percentagem diminui

para 12%, tornando-se residual na faixa etaria dos 36 aos 45 anos de idade.

Figura 4 — Percentagem de individuos a viver em casa dos pais, por faixa etaria
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Fonte: Elaboragdo Propria
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Através da figura 5, e de acordo com a percecdo dos inquiridos, é possivel observar
que os dois problemas que mais dificultam o acesso a habitacdo sdo os elevados pregos
da habitagdo e os rendimentos insuficientes, seguidos pelos processos burocraticos

complicados.

Figura 5 — Principais obstaculos ao acesso a habitacdo propria, identificados pelos

inquiridos

= Falta de financiamento = Pregos elevados
= Falta de informagdo Processo burocratico complicado
= Rendimento insuficiente = Qutro

Fonte: Elaboragdo Propria

Relativamente aos apoios, e como ¢ possivel observar pela figura 6, a maioria dos
individuos acredita que a redugdo de impostos e o acesso ao crédito facilitado s3o os

apoios mais importantes para ajudar os jovens a adquirir habitagao propria.
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Figura 6 — Principais apoios que facilitam o acesso a habitagdo propria, identificados

pelos inquiridos

= Subsidios = Redugdo de Impostos = Acesso a crédito facilitado = Acoselhamento e informagdo = Outro

Fonte: Elaboragdo Propria

Com base na figura 7, é possivel constatar que, de um modo geral, em todas as faixas

etarias, a maioria dos inquiridos tem conhecimento das atuais politicas de apoio a compra

de habitagdo para os jovens.

Figura 7 — Conhecimento das atuais medidas, por faixa etaria
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De acordo com a figura 8, é possivel observar que a faixa etaria dos 18 — 25 anos ¢é a
faixa etaria onde se verifica uma maior percentagem de individuos que considera a
medida eficaz, seguida pela faixa etdria dos 26 — 35 anos; estas duas faixas etdrias
consistem precisamente nas faixas etarias abrangidas pela medida. De um modo geral, os

individuos consideram a isencao fiscal uma medida eficaz.

Os dados sugerem que a percecao de eficacia da isengao fiscal € mais acentuada entre

os mais jovens e tende a diminuir com o aumento da idade.
Figura 8 — Percecdo dos individuos sobre a Isen¢do do IMT e do IS, por faixa etaria
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Fonte: Elaboragdo Propria

Com base na figura 9, é possivel verificar que a faixa etaria dos 18 — 25 anos ¢ a faixa
etaria onde se verifica uma maior percentagem de individuos que considera a medida
eficaz, seguida pela faixa etdria dos 26 — 35 anos; estas duas faixas etdrias consistem
precisamente nas faixas etarias abrangidas pela medida. De um modo geral, os individuos

consideram a iseng¢ao fiscal uma medida eficaz.

No entanto, verifica-se que, na faixa etaria de 36 — 45 anos, mais de metade dos
individuos ndo considera a Garantia Publica eficaz. Tal pode ser explicado pelo facto de

um dos critérios de elegibilidade da Garantia Publica ser até 35 anos de idade e esta faixa
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etaria ja ndo estar abrangida pela medida, gerando um maior grau de ceticismo

relativamente a mesma.

A eficacia atribuida a Garantia Publica ¢ mais valorizada pelos mais jovens,
especialmente entre os 18 e os 25 anos, e tende a diminuir gradualmente com o aumento
da idade.

Figura 9 — Percecdo dos individuos sobre a eficacia da Garantia Publica, por faixa etaria
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Fonte: Elaboragdo Propria

4.4. Andlise Critica e Discussao dos Resultados

De acordo com dados publicados pelo Banco de Portugal (2025), no relatério de
estabilidade financeira de maio de 2025, refere-se que a introducao do pacote de medidas
dirigido aos jovens coincidiu com um periodo de descida das taxas de juro de referéncia,
contribuindo para um maior dinamismo no mercado de crédito a habitacdo. Entre julho e
dezembro de 2024, periodo no qual apenas estava em vigor a isen¢do do pagamento do
IMT e do IS, o montante de crédito aumentou 55% face ao aumento de 35% no periodo
homologo; no crédito concedido desde agosto de 2024, destaca-se o maior peso assumido

pelos mutudrios até aos 35 anos, segmento no qual o periodo mais do que duplicou,
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essencialmente devido a entrada em vigor das medidas de apoio a compra de habitagdo

por parte dos jovens.

Os resultados obtidos no questionario traduzem e vao ao encontro da informagao
divulgada pelo Banco de Portugal, dado que, de um modo geral, os individuos consideram

a isengao fiscal uma medida eficaz.

Relativamente a Garantia Publica, e com base nos resultados obtidos no questionario,
de um modo geral, a maioria dos individuos considera a Garantia Publica eficaz; verifica-
se, no entanto, que a faixa etaria imediatamente apos o corte de idade, ou seja, os jovens
com idade superior a 35 anos, ndo consideram, na sua maioria, a Garantia Publica eficaz.
Tal pode refletir o facto de os jovens com idade superior a 35 anos enfrentarem os mesmos
problemas que os jovens com idade inferior a 35 anos, mas, devido exclusivamente ao

fator idade, estdo automaticamente excluidos da medida.

Apds uma ligeira diminui¢do, em janeiro de 2025, o montante de crédito voltou a
aumentar nos primeiros trés meses de 2025, em resposta a entrada em vigor da Garantia
Publica do Estado. Nesse periodo, o crédito com garantia representou 9% do total de
novos contratos de crédito a habitacdo. Contudo, considerando apenas os mutudrios
elegiveis, verifica-se que 59% dos novos contratos a mutudrios elegiveis, nao recorreram

a garantia publica (Banco de Portugal, 2025).
Verifica-se, assim, uma forte adesdo dos jovens as medidas.

Contudo, estas medidas podem ter associadas algumas limitagdes relacionadas com o
cumprimento da taxa de esforco, problemas relacionados com a desigualdade no acesso
as medidas, uma possivel pressdo sobre o racio loan to value € um possivel aumento dos
precos, decorrente do acesso aos apoios, por parte dos jovens (Banco de Portugal, 2025;

Cantante et al., 2025).

A Garantia Publica e a Isen¢do do IMT e do IS sdo duas medidas que nasceram com
0 mesmo proposito, ou seja, facilitar o acesso dos jovens a aquisi¢ao de habitagdo;
contudo, quando comparadas entre si, sdo evidentes algumas nuances que as tornam
bastante dispares. Enquanto a isencdo fiscal se traduz numa poupanga efetiva para os
jovens, pois isenta-os de pagar as despesas associadas a compra de casa, a garantia publica

ndo ¢ uma poupanca efetiva para os jovens.
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Assim, a garantia do estado tem associado um maior risco financeiro para os seus
beneficidrios, uma vez que, em vez de estarem a contratar um crédito a 85%, estdo a
contratar um crédito de 100%, ao qual estd associada uma maior taxa de juro e, por
consequéncia, aumentam o0s encargos com os juros, devido ao elevado risco de
incumprimento. Além disso, e no seguimento de um maior risco financeiro associado, a
garantia publica também coloca em causa as medidas macro prudenciais defendidas pelo
Banco de Portugal — nomeadamente a taxa de esfor¢co —, devido ao aumento da exposi¢ao
ao incumprimento; no caso da taxa de esfor¢o, os mutudrios que beneficiam da garantia
do estado verificam uma taxa de esfor¢o superior a observada nos créditos contratados
por mutuarios elegiveis que nao beneficiaram da garantia publica (Banco de Portugal,

2025).

No que diz respeito as desigualdades, um dos principais desafios est4 relacionado com
a defini¢do e verificagdo do publico-alvo; a proposta exige mecanismos eficazes para
diferenciar jovens efetivamente carenciados daqueles que, embora elegiveis formalmente,
ja detenham meios proprios ou sejam sustentados por familias com elevada capacidade
econdmica. Contudo, o processo de definicdo e verificagdo ¢ complexo e exigente,
correndo o risco de dissuadir os beneficiarios genuinos ou de favorecer inadvertidamente
segmentos mais privilegiados (Cantante et al., 2025). De facto, segundo dados do Banco
de Portugal (2025), verifica-se que os mutudrios que recorrem a garantia publica tém, em
média, rendimentos mais elevados do que os jovens que obtém crédito sem recurso a

garantia.

Além disso, no periodo em que foram implementadas as medidas, verificou-se um
aumento do racio loan to value, com os créditos abrangidos pela garantia publica a
registarem valores superiores aos valores observados na totalidade do crédito a habitacao.
Os créditos com garantia registaram um racio loan to value médio de 99%, com 89%
desses contratos a apresentarem um racio de 100%; nos casos dos mutuarios elegiveis
sem recurso a garantia, o racio manteve-se estavel nos valores verificados antes da

implementa¢do das medidas.

Por fim, o facto de as medidas apenas estimularem a procura de habitagdo, sem haver
uma resposta estrutural do lado da oferta, da origem ao risco de distor¢ao no mercado da

habitacdo, em especial nos centros urbanos (Cantante et al., 2025). Tal podera contribuir
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para a especulagdo dos precos, com efeitos negativos para a sociedade no geral, e

acabando por desvirtuar o objetivo inicial das medidas.
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5. CONCLUSAO

O presente relatério procurou analisar o tema do acesso a habitacdo, tendo por base
uma analise critica baseada na implementacao das politicas publicas de apoio a compra
de habitacao pelos jovens. Como tal, foi elaborado um questionario onde se recolheram
diversas respostas, de maneira a perceber a perce¢do dos individuos — elegiveis ou ndo as
medidas — sobre a eficacia das medidas, bem como os principais desafios sentidos e

possiveis apoios a implementar para resolver o problema.

Através da andlise das respostas obtidas no questionario, ¢ possivel entender que, de
um modo geral, os individuos inquiridos acreditam na eficacia quer da garantia publica,
quer da isengao fiscal; além disso, também apresentam os que acreditam ser os principais
desafios enfrentados na compra de habitagdo atualmente, bem como os principais apoios

que, a seu ver, poderiam ser implementados para tentar solucionar o problema.

Contudo, com base na literatura existente, e avaliando o impacto conhecido das
medidas, até a data de hoje, ¢ possivel verificar que estas apresentam diversas limitagoes
ao nivel das desigualdades no acesso, ao risco de incumprimento das medidas macro
prudenciais definidas pelo Banco de Portugal, bem como ao nivel do agravamento de
diversos racios — nomeadamente o /oan to value — com a implementa¢ao das medidas.
Além disso, outra limitagdo importante esta relacionada com uma possivel distor¢ao no
mercado da habitagdo, devido ao facto de ambas as medidas estimularem a procura de
habitagdo, sem haver uma resposta estruturada da parte da oferta de habitagdo, levando a
possiveis aumentos no preco, em especial nos centros urbanos; tal pode desvirtuar o

objetivo inicial das medidas.

No que diz respeito as limitagdes, o facto de serem medidas implementadas
recentemente, faz com que ainda ndo existam dados concretos sobre o seu impacto, nao

sendo assim possivel fazer uma avaliagdo de impacto na integra.

Assim, como sugestdes de trabalhos futuros, sugiro a realizacdo de uma analise de
impacto, através de métodos estatisticos adequados, de maneira a perceber o real impacto
das medidas, bem como a compreender de que maneira poderiam ser melhoradas, por
forma a tentar colmatar as limitagdes encontradas neste relatorio. Além disso, sugiro que

se faca também uma analise de benchmarking internacional com paises como Espanha
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ou Reino Unido, que também implementaram medidas semelhantes — com algumas

caracteristicas distintas — de maneira a perceber o impacto que tiveram nesses paises.
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