Finisterra, LV(114), 2020, pp. 105-126

%CEG ISSN: 0430-5027
(' Centro de Estudos Geogréficos doi: 10'18055/FmIS19380
Artigo

ACESSO AO MERCADO DE ARRENDAMENTO EM PORTUGAL.
UMRETRATO APARTIRDO PROGRAMA DEARRENDAMENTO ACESSIVEL

NuNoO TRAVASSO!
AITOR VAREA ORO*
MARIANA RIBEIRO DE ALMEIDA?

Luisa Sousa RIBEIRO*

RESUMO - Com o objectivo de reagir a actual crise no acesso a habitagdo em Portugal,
o governo langou o Programa de Arrendamento Acessivel (PAA), que visa dar resposta as
populagdes de rendimentos intermédios com dificuldades para aceder a habitagdo em con-
digdes de mercado. O programa é acompanhado por um conjunto de dados estatisticos e
critérios que permitem monitorizar o mercado de arrendamento e calcular taxas de esforgo
maximas. O presente artigo parte desses dados e critérios para: 1) quantificar e territoriali-
zar o desfasamento entre mercado de arrendamento e rendimento das familias; e 2) avaliar
o impacto que uma adopgio generalizada do PAA teria na mitiga¢do desse desfasamento.
Para além de apontar limitagdes na adequagdo do programa a heterogeneidade dos territo-
rios, as andlises permitem perceber que, em grande parte do territorio, o PAA podera dar
resposta a uma camada relativamente delimitada, mas significativa, da populagéo (cerca de
10%) com rendimentos medianos. Contudo, nas dreas sob maior pressdo urbanistica, esta
camada reduz-se para metade, passando a corresponder as camadas de rendimentos mais
elevados. De um modo geral, identifica-se um largo segmento da populagido que permanece
sem resposta. Conclui-se que o PAA pode ser um instrumento ttil, mas por si s6 nao per-
mite dar resposta a todo o segmento da populagio ao qual se destina. O artigo termina com
uma reflexdo sobre a necessidade e caminhos possiveis para uma politica de habitagao mais
abrangente e capaz de responder aos actuais desafios.
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ABSTRACT - ACCESS TO THE RENTAL MARKET IN PORTUGAL. A PORTRAIT
FROM THE PROGRAMA DE ARRENDAMENTO ACESSIVEL (Affordable Rental Pro-
gram). In response to the current housing crisis, the Portuguese government launched the
Affordable Rental Program (ARP), which aims to respond to middle-income populations
struggling to access housing under market conditions. The program is accompanied by a set
of statistical data and criteria that enables the monitoring of the rental market and the cal-
culation of maximum effort rates. This article uses these data and criteria to 1) quantify and
territorialize the gap between the rental market and household income; and 2) assess the
impact that a widespread adoption of the ARP would have in mitigating this gap. In addition
to pointing out limitations of the adequacy of the program to the heterogeneity of the terri-
tories, the analysis shows that, in a large part of the territory, the ARP will be able to respond
to a relatively delimited but significant section of the population (about 10%) with average
incomes. In areas under greater urban pressure, this number is reduced by half, which cor-
responds to the percentage of higher income households. In general, a large portion of the
population is identified which remains unanswered. It is concluded that the ARP can be a
useful tool, but by itself it is not able to respond to the entire segment of the population for
which it is intended. The article ends with a reflection on the need and possible paths for a
more comprehensive housing policy capable of responding to current challenges.

Keywords: Rental market; Affordable Rental Program; Public policies; Territorial
analysis; Socio-spatial cartography.

RESUME - ACCES AU MARCHE LOCATIF AU PORTUGAL. UN PORTRAIT DU
PROGRAMA DE ARRENDAMENTO ACESSIVEL (Programme de Location Accessible).
Afin de réagir a la crise actuelle d’accés au logement, le gouvernement a lancé le Programme
de Location Abordable (PLA), que vise a répondre aux besoins des populations a revenu
moyen et qui ont du mal a accéder au logement dans des conditions du marché. Le pro-
gramme est accompagné d’'un ensemble de données statistiques et de critéres permettant de
suivre le marché locatif et de calculer des taux deffort maximum. Cet article utilise ces don-
nées et critéres pour : 1) quantifier et territorialiser [écart entre le marché locatif et les reve-
nus des ménages; et 2) évaluer 'impact d’'une adoption généralisée du PLA sur latténuation
de cet écart. Les analyses mettent en évidence, non seulement, les limites d’adéquation du
programme face a 'hétérogénéité des territoires, comme elles montrent que, sur une grande
partie du territoire, le PLA serait en mesure de répondre a une couche de la population a des
revenus moyens, relativement délimitée mais importante (environ 10%) Dans les zones sou-
mises a une plus grande pression urbaine, cette couche est réduite a moitié, passant a corres-
pondre aux couches aux revenus les plus élevés. De fagon générale, ces analyses prouvent
qu'une grande partie de la population reste sans réponse. On conclue que le PLA peut étre
un outil utile, mais par lui-méme, il ne permet pas de répondre a lensemble du segment de
la population auquel il est destiné. Larticle termine par une réflexion sur la nécessité et des
pistes possibles pour une politique du logement plus globale et capable de répondre aux
défis actuels.

Mots clés: Marché locatif; Programme de Location Abordable; Politiques Publiques;
Analyse Territoriale; Cartographie socio-spatiale.

RESUMEN - ACCESO AL MERCADO DE ALQUILER EN PORTUGAL. UN RETRA-
TO A PARTIR DEL “PROGRAMA DE ARRENDAMEINTO ASEQUIBLE” (PAA). Con el
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objetivo de reaccionar a la actual crisis de acceso a la vivienda en Portugal, el gobierno lanzé
el “Programa de Arrendamiento Asequible” (PAA), que busca dar respuesta a la poblaciéon
con ingresos intermedios en dificultad para acceder a vivienda en condiciones de mercado.
El programa viene acompariado de un conjunto de datos estadisticos y criterios que permiten
monitorizar el mercado de alquiler y calcular tasas de esfuerzo mdximas. El presente articulo
parte de esos datos y criterios para 1) cuantificar y territorializar el desfasamiento entre el
mercado de alquiler y los ingresos de las familias; y, 2) evaluar el impacto que una adopcion
generalizada del PAA tendria en la mitigacion de este desfasamiento. Ademas de apuntar las
limitaciones en la adecuacion del programa considerando la heterogeneidad de los territo-
rios, los analisis permiten evidenciar que, en gran parte del territorio, el PAA podra dar
respuesta a un segmento relativamente limitado, pero significativo de la poblacién (cerca de
10%) con ingresos medios. Sin embargo, en las dreas bajo mayor presion urbanistica, este
segmento se reduce a la mitad, pasando a corresponder a los estratos con ingresos mds ele-
vados. De manera general, se identifica que un segmento amplio de la poblacién permanece
sin respuesta. Se concluye que el PAA puede ser un instrumento util, pero que por si solo no
permite dar respuesta al segmento de la poblacion a la que se destina. El articulo termina
con una reflexion sobre la necesidad y caminos posibles de una politica de vivienda mas
amplia y capaz de responder a los actuales desafios.

Palabras clave: Mercado de alquiler; Programa de Alquiler Asequible; Politicas Publi-
cas; Analisis territorial; Cartografia socioespacial.

. INTRODUCAO

As rapidas transformagdes econdmicas, politicas e sociais que Portugal atravessou
nos ultimos anos, a par de uma alargada revisdo legislativa que veio alterar as condi¢oes
que regem o mercado imobilidrio, conduziram a uma profunda degrada¢do das condi-
¢Oes de acesso a habitagdo. O preco da habitagdo, e em particular os valores das rendas,
afastaram-se subitamente do rendimento disponivel das familias, dinAmica mais acentu-
ada e acelerada nos casos do Porto, Lisboa e Algarve, marcados pela subida brusca da
procura, na sequéncia da intensificagdo dos fendmenos de turistificacio e financeirizacio
da habitacdo (Santos, Teles, & Serra, 2014; Farha, 2017; Mendes, Carmo, & Malheiros,
2019; Lestegas, Seixas, & Lois-Gonzalez, 2019; Allegra & Tulumello, 2019; Seixas & Antu-
nes, 2019).

A crise de habitagdao ganhou lugar central no debate publico, levando o Governo a
apresentar a Nova Geragdo de Politicas de Habitagdo (NGPH), que promete uma resposta
abrangente. Dos vérios programas previstos, o Programa de Arrendamento Acessivel
(PAA), em vigor desde 1 de Julho de 2019, é o primeiro a ser implementado’, sendo um
dos vérios instrumentos propostos pela Secretaria de Estado de Habita¢do, com o intuito
de apoiar o acesso a uma habita¢do condigna. O seu objectivo é “promover uma oferta
alargada de habitacdo para arrendamento a precos reduzidos, a disponibilizar de acordo
com uma taxa de esfor¢o compativel com os rendimentos dos agregados familiares”, des-
tinando-se as “familias cujo nivel de rendimento nao lhes permite aceder no mercado a
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uma habita¢do adequada as suas necessidades, mas é superior ao que usualmente confere
0 acesso a habitagdo em regime de arrendamento apoiado” (DL 68/2019, preambulo).
Com este fim, cria um sistema de garantias e incentivos fiscais dirigidos aos proprietarios
que coloquem no mercado fogos com rendas 20% abaixo do mercado.

Independentemente da eficicia que venha a revelar, o PAA apresenta, desde logo,
duas vantagens. Primeiro, ao estabelecer uma taxa de esforgo maxima admissivel de 35%
do rendimento bruto, e ao impedir que agregados familiares em sobrecarga possam ace-
der ao programa, o PAA vem alterar os termos do debate, ndo sé por esse limiar ficar
oficialmente estabelecido, mas sobretudo porque o Governo passa a poder ser conside-
rado responsavel por encontrar solugdes alternativas para todos aqueles que ficam impe-
didos de aderir ao PAA por falta de rendimentos.

Segundo, as regras de funcionamento do PAA introduzem elementos tuteis para
debater com rigor a magnitude do problema do acesso & habitacio, analisar a viabilidade
das ferramentas existentes e propor alternativas adequadas. A fixacdo dos limites de taxa
de esforco e dos modos de calculo de “rendas de mercado” e “rendas acessiveis”, assim
como a publica¢ao de um conjunto de dados de auscultagdo do mercado nos quais se
baseiam os ditos calculos, oferecem novos instrumentos de diagnéstico.

O presente trabalho parte deste potencial de diagnostico para perceber as dificulda-
des que se colocam as familias que pretendam agora aderir ao mercado de arrendamento,
e qual o impacto que teria uma adesao generalizada por parte dos proprietarios ao PAA.
Procura-se, assim, avaliar quais as limitagdes (e margem de evolu¢do) do PAA e quais as
lacunas que persistem e que deveriam ser preenchidas pelas restantes politicas publicas
de habitacéo.

O artigo organiza-se em trés pontos: descri¢do dos principios metodolégicos e suas
limitagoes, desenvolvimento das andlises e apresentagdo dos resultados e, por fim, con-
clusoes e tdpicos para discussio futura.

II. METODOLOGIA
1. Método de analise

O exercicio assenta na comparagéo entre as rendas e rendimentos em cada unidade
territorial para a qual existem dados, com o objectivo de perceber a capacidade que os
agregados habitacionais tém para aceder a um apartamento-tipo, cumprindo os critérios
do PAA. Procura-se representar uma situacio considerada mediana, tanto no que toca as
caracteristicas da habitagdo como aos rendimentos do agregado.

Para o célculo da renda, usa-se um apartamento-tipo apresentado pelo préprio
Ministério das Infra-estruturas e Habitacdo como exemplo® — um T2 de 95m?* - que se
considera adequado ao exercicio desenvolvido por poder ser considerado um aparta-
mento proximo da mediana. De acordo com os dados dos Censos de 2011, a maioria dos
alojamentos de residéncia habitual em Portugal correspondem a T2 (29%) e T3 (32%) e
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tém uma area util entre os 80m?* e os 99m?* (20%). No caso particular de alojamentos
arrendados, os T2 sdo claramente maioritarios (39%). Seguiu-se a férmula definida pelo
PAA, que conjuga as caracteristicas da habitagao - piso elevado com acesso por elevador,
cozinha equipada, ndo mobilado, sem estacionamento, com estado de conservagao satis-
fatorio e certificado energético de classe C — com as do territério em que se encontra — o
valor mediano dos novos contratos de arrendamento, a escala mais aproximada possivel,
referente ao segundo semestre de 2019 (Instituto Nacional de Estatistica — INE) (Cf. n° 8
do Anexo II da Portaria n° 176/2019, de 2019-06-06). Com base nestes dados calcularam-
-se dois valores: a “renda de mercado” (valor de referéncia do preco da renda de habitagao
calculada de acordo com o Anexo II da Portaria n° 176/2019, de 2019-06-06) que,
segundo o PAA, teria o T2-tipo em cada territorio, e a “renda acessivel” (80% da renda de
mercado) correspondente a renda maxima permitida para adesdo ao PAA (Cf. n° 2, art.
10° do Decreto-Lei n° 68/2019, de 2019-05-22).

Para o célculo dos rendimentos seguem-se os dados referentes ao rendimento bruto
declarado em sede de IRS dos agregados fiscais, para o tltimo ano disponivel no sitio do
INE (2017). Esta selecgdo deve-se ao facto do célculo da taxa de esfor¢o dos candidatos
(central no PAA) ser feito com base no rendimento bruto dos agregados declarado em
IRS (Cf. art. 14° e 15° do Decreto-Lei n° 68/2019, de 2019-05-22). Opta-se pelo uso da
mediana em detrimento da média, dada a disparidade de rendimentos do grupo com
rendimentos mais elevados face a larga maioria da populagdo que leva a que os valores de
média e mediana apresentem um desfasamento significativo: para o total do pais, a média
do rendimento bruto situa-se 54% acima da mediana; nos casos particulares de Lisboa e
do Porto, esta diferenca sobe para 81% (INE).

Procurou-se espacializar estes dados a escala mais aproximada possivel. Os dados
referentes ao rendimento das familias estdo desagregados a escala do municipio. Os
dados referentes as rendas estdo desagregados ao nivel das unidades territoriais de menor
escala para as quais sdo disponibilizados os valores medianos das rendas pelo INE, por
ser este o critério que rege o calculo das rendas do PAA. Deste modo, os resultados da
analise sdo apresentados a diferentes escalas — municipio ou freguesia — nas diferentes
areas do territério nacional, porque o programa publico assume essa variagdo de escala.
O resultado é uma representagdo do tecido habitacional do pais a partir de duas rampas
de cores: tons frios onde os valores ndo atingem o valor limite de 35% de taxa de esforgo,
tons quentes onde o fazem.

Todos os dados sao representados sobre a mancha urbanizada de Portugal Continen-
tal, por se considerar que esta expressa melhor a realidade do territério urbanizado do
que a representacdo abstracta das unidades administrativas, em particular quando o
tema em analise se refere directamente ao edificado. Para isso usa-se como base a Carta
de Uso e Ocupacio do Solo de Portugal Continental (COS) disponibilizada pela Dire¢do
Geral do Territorio (DGT), tendo-se seleccionado as categorias “tecido urbano desconti-
nuo esparso’, “tecido urbano descontinuo’, “tecido urbano continuo predominantemente
vertical” e “tecido urbano continuo predominantemente horizontal”. A mancha obtida
acrescenta-se um buffer de 50m para facilitar a leitura dos mapas.
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2. Limitac¢des do exercicio

Este estudo ndo pretende nem permite retirar conclusdes quanto a nimeros absolu-
tos de agregados familiares em caréncia habitacional ou necessitados de resposta publica.

Primeiro, porque se analisa apenas a capacidade para aceder agora ao mercado de
arrendamento por via de novo contrato. Importa lembrar que, apesar da premente crise
de acesso a habitagdo, a maioria da populagdo nacional terd, neste momento, a sua situ-
acdo habitacional resolvida. Segundo os dados disponiveis, em 2011 eram 73% os agre-
gados familiares proprietérios da habita¢do onde residiam; aos que se somava uma par-
cela ndo desprezavel de agregados que, ndo sendo proprietdrios também ndo eram
inquilinos (7%), na sua maioria casos de cedéncia gratuita de familiares. S6 uma pequena
parte se encontrava no mercado de arrendamento (20% a nivel nacional, subindo para
mais do dobro nos casos de Porto e Lisboa), sendo que este grupo integra situagdes dis-
pares, como habitacdo social (3%), contratos anteriores a 1990 cujas rendas ainda ndo
transitaram para mercado livre (em 2016 seriam ainda 115 828, correspondendo a 15%
dos contratos de arrendamento para habitacdo permanente (Roseta, 2017), partilha
de casa (Silva, 2019), etc. A questdo que aqui se estuda coloca-se, de modo directo, a
uma minoria - sobretudo aqueles a procura de primeira habita¢do e aos que se encon-
tram ja no mercado de arrendamento em regime de renda livre e cujos contratos vao
terminando.

Segundo, porque o estudo se foca numa situacdo-tipo considerada proxima da
mediana. Contudo, os agregados familiares sdo muito variados na sua composigéo, o
que implica que sejam igualmente distintas as suas necessidades habitacionais. Por
exemplo, em 2011 seriam mais de 20% as familias que, por contar apenas com um ele-
mento, provavelmente ndo necessitariam de mais do que um T1. Ou seja, da constatagdo
de que ha uma larga percentagem dos agregados habitacionais - em muitos dos casos
superior a 50%, como se vera — que ndo teriam capacidade de aceder ao T2-tipo, ndo se
pode concluir que mais de metade da populagdo nacional nio teria capacidade de ace-
der a uma habita¢do condigna. Para mais, a propria defini¢do de agregado fiscal (com
base na qual temos acesso aos dados dos rendimentos) ndo é completamente sobreponi-
vel a nogao de agregado familiar. Ha agregados familiares que, por optarem fazer a
entrega das declaracdes de IRS em separado, correspondem a dois (ou mais) agregados
fiscais; tal como ha agregados familiares que, por nao declararem rendimentos (desem-
pregados, bolseiros, estudantes), ndo existem para efeitos fiscais.

Apesar das limitagdes apontadas, considera-se que os dados agora disponiveis per-
mitem um retrato mais aproximado do actual problema de acesso & habitagdo e sua
territorializagio, assim como uma melhor percep¢do do real desfasamento entre o ren-
dimento das familias e os valores praticados no mercado de arrendamento.
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I1I. ANALISES DESENVOLVIDAS
1. Desfasamento do mercado de arrendamento face ao rendimento das familias

Procurando tornar mais facilmente perceptivel o desfasamento existente entre ren-
das e rendimentos, este é representado a partir do numero de meses de ordenado que
faltariam (ou sobrariam) a um agregado fiscal mediano para aceder ao T2-tipo dentro do
municipio de residéncia, sem ultrapassar uma taxa de esforco de 35%. As pecas desenha-
das adequam-se a duas escalas: a escala de Portugal Continental foram representados os
valores correspondentes as rendas de mercado e as rendas acessiveis; a escala das dreas
metropolitanas do Porto e Lisboa foram representadas unicamente as rendas acessiveis.
A representagdo a esta escala mais aproximada deve-se a dois factores: por serem areas
onde a situagio é mais gravosa, e por merecerem um olhar mais detalhado, dada a exis-
téncia de dados a escala da freguesia.

A férmula utilizada para expressar em numero de meses de salario a diferenca entre
o rendimento mediano e o rendimento necessario para atingir a taxa de esforco maxima
é, para as “rendas de mercado™:

Vesespy — [RS —IRSM
esest = "(Irs/12)
vesesy — RS ~IRSM
esest = "(Irs/12)

MesesM = numero de meses de saldrio que faltam (valor negativo) ou que sobram (valor positivo) em relagdo
ao rendimento bruto do agregado fiscal mediano para que o pagamento da renda do T2-tipo corresponda a
uma taxa de esfor¢o de 35%, considerando a “renda de mercado”

IRS = valor mediano do rendimento bruto anual declarado em sede de IRS por agregado fiscal, por municipio.
IRSM = rendimento bruto anual necessario para que o valor da “renda de mercado” do T2-tipo corresponda
a 35% dos rendimentos. RMa = valor anual de “renda de mercado” correspondente ao T2-tipo, calculada a
partir dos valores medianos dos novos contratos de arrendamento e de acordo com os critérios do PAA.

E, para as “rendas acessiveis™:

Mesess — [FS ~IRSA
esest = "(IrRs/12)
s _ FAa-100

© 35

MesesA = nimero de meses de salario que faltam (valor negativo) ou que sobram (valor positivo) em relagdo
ao rendimento bruto do agregado fiscal mediano para que o pagamento da renda do T2-tipo corresponda a
uma taxa de esfor¢o de 35%, considerando a “renda acessivel”.

IRS = valor mediano do rendimento bruto anual declarado em sede de IRS por agregado fiscal, por municipio.
IRSA = rendimento bruto anual necessario para que o valor da “renda acessivel” do T2-tipo corresponda a
35% dos rendimentos. RAa = 80% da “renda de mercado” correspondente ao T2-tipo, calculada a partir dos
valores medianos dos novos contratos de arrendamento e de acordo com os critérios do PAA.
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Comparando as cartas (figs. 1 e 2) é facil perceber que uma adesio generalizada ao
PAA permitiria que grande parte dos territorios representados com tons quentes passasse
para tons frios. De modo mais especifico, para além de algumas cidades médias onde o
desfasamento persiste, a disparidade entre rendimento e valor de rendas concentra-se nas
areas urbanas do Porto, Lisboa e Algarve. No restante territério, em particular na faixa
litoral externa as coroas das dreas assinaladas, o PAA permitiria aos agregados com ren-
dimentos medianos passar a ter capacidade de aceder ao mercado de arrendamento, ou
perto disso.

A esta analise, interessa acrescentar dois dados. Primeiro, o grupo limitado dos terri-
torios associados as areas metropolitanas do Porto e Lisboa — onde ha maior dindmica de
mercado e, por isso, dados a escala da freguesia, e onde os resultados sdo, na sua larga
majoria, negativos — e o grupo mais alargado dos territorios que lhes sdo exteriores —
onde os resultados sio, na sua maioria, mais favoraveis —, correspondem a um numero
equivalente de agregados fiscais: 47% cada (para os restantes 6% nao ha dados publica-
dos). Dai a importancia de territorializar o problema. Segundo, o facto de neste segundo
grupo de territérios os dados relativos aos valores das rendas estarem disponiveis apenas
a escala do municipio pode introduzir alguma distor¢do na interpretagao dos resultados,
iludindo casos mais criticos.

Olhando para as areas metropolitanas do Porto e Lisboa, podemos constatar que o
problema apresenta uma magnitude preocupante, que o detalhe da informacéo aqui dis-
ponivel permite aferir com maior rigor (quadro I e fig. 3). As situagdes mais gravosas
surgem nas freguesias centrais, mais valorizadas. Contudo, os problemas nao se cingem
aos municipios do Porto e Lisboa, alargando-se aos municipios periféricos. Nestes terri-
torios, uma diminui¢do de 20% no valor das rendas, como proposta pelo PAA, mostra-se
claramente insuficiente na resposta as dificuldades de acesso a uma habitagdo condigna
sentidas pelas familias com rendimentos medianos.

Quadro I - Meses de ordenado em falta para que um agregado mediano consiga pagar a “renda de
mercado” e a “renda acessivel” em diferentes freguesias do Porto e Lisboa.

Table I - Months of salary lacking for a median household to be able to pay the “market rent” and the
“affordable rent” in different parishes of Porto and Lisbon.

Municipio Freguesia Renda de merlca.ndo Renda acessfvgl
(meses de salario) (meses de salério)
Campanha -12 -7
Porto Bonfim -17 -11
U.E Foz, Aldoar e Nevogilde -18 -12
Santa Clara -14 -9
Lisboa Alcéantara -23 -16
Santa Maria Maior -29 -21

Fonte: INE/MDT-CEAU-FAUP
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Fig. 3 - Desfasamento entre o rendimento mediano das familias e as “rendas acessiveis” previstas pelo
PAA: numero de meses de ordenado que faltam (ou sobram) para que uma familia com rendimentos
medianos consiga arrendar o T2-tipo no seu municipio de residéncia, ao valor maximo de “renda
acessivel” previsto pelo PAA, com uma taxa de esfor¢o de 35%, nas dreas metropolitanas do Porto e
Lisboa.

Fig. 3 — Mismatch between the household’s median income and “accessible rents” defined by PAA: number
of months of wages lacking (or left over) for a household with average income to be able to rent the
case-study flat in their municipality of residence, with maximum value of “accessible rent” as defined by
PAA, with a 35% effort rate, in the metropolitan areas of Porto and Lisbon.

Fonte: INE/MDT-CEAU-FA

2. Capacidade de acesso dos diferentes escaldes de rendimento ao mercado de
arrendamento

Para que a analise ndo se restrinja aos agregados habitacionais com rendimento
mediano, ocultando a diversidade de cada territdrio, procurou-se perceber a capacidade
de acesso do conjunto da populagio residente de alguns municipios, de acordo com o seu

rendimento.
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Fig. 4 — Capacidade de acesso ao mercado de arrendamento dos diferentes escaldes de rendimento.

Fig. 4 - Capacity to access the rental market of different income brackets.
Fonte: INE/MDT- CEAU-FAUP

No grafico (fig. 4), cada barra corresponde a totalidade dos agregados fiscais de um
municipio, distribuidos de acordo com o seu rendimento anual (agregados com maior
rendimento em cima; agregados com menor rendimento, em baixo) e divididos em dife-
rentes escaldes, determinados a partir das curvas de distribui¢do de rendimentos relati-

vas a cada um dos municipios (fig. 5):

a) Em cima, a cinzento claro, aqueles cujo rendimento anual permite pagar a “renda

de mercado” sem ultrapassar uma taxa de esforco de 35%;

b) A preto, aqueles cujo rendimento anual permite pagar a “renda acessivel” para o
T2-tipo com uma taxa de esfor¢o compreendida entre 15% e 35% (Cf. alinea a),
ne 1, art. 15° do Decreto-Lei n° 68/2019, de 2019-05-22). Este escalao fica subdi-
vido em dois: com ponteado preto, aqueles que, tendo capacidade para aceder ao
mercado, também podem aderir ao PAA (nos casos em que a taxa de esfor¢o de
15% ultrapassa os 45 000€ anuais, valores maximos de rendimentos previstos pelo
PAA (Cf. art. 2° e Anexo da Portaria n° 175/2019, de 2019-06-06.) para o agregado
tipo de duas pessoas; e, com mancha preta, aqueles que sé passariam a conseguir

aceder a habita¢do devido ao PAA (mancha);

¢) Na base das barras, a cinzento, aqueles que encontram resposta na promogao
publica, calculado com base na soma da habitagao social existente (fogos de habi-
tacdo social arrendados (n°) (2013) e tipo de contrato de arrendamento (2015),
anual, desagregado a escala do municipio, ambos dados do INE) e ntimero de
agregados sinalizados por cada municipio no &mbito do Levantamento Nacional
das Necessidades de Realojamento Habitacional (IHRU, 2018)" que deverao ter
resposta no quadro do 1° Direito, programa da NGPH que visa dar resposta aos

mais carenciados e em situa¢io de caréncia habitacional grave;
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d) Entre os dois escaldes anteriores, marca-se a branco, delimitado por linha tracejada,
o segmento da populagdo que permanece sem resposta. Ou seja, aqueles que néo
tém acesso a habitagdo publica, mas cujo rendimento néo é suficiente para aceder ao
T2-tipo do seu municipio de residéncia, ndo sé em condigdes de mercado, mas tam-
bém no quadro do PAA, do qual ficam excluidos por ultrapassarem a taxa de esforgo

de 35%.
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Fig. 5 - Curvas de distribui¢ao de rendimentos — percentis de rendimento bruto declarado por
agregado fiscal, 2017 (fonte: INE, 2019), interceptada com os valores de rendimento anual que limitam
os diferentes escaloes apresentados no grafico da figura 4, para cada um dos municipios analisados.
Fig. 5 - Income distribution curve (INE, 2019), intercepted with the annual income values that limit the
different levels presented in figure 4, for each of the studied municipalities.

Fonte: INE/MDT- CEAU-FAUP
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O grafico obtido (fig. 4) permite identificar o segmento da populagdo em que actua
o PAA e dimensionar o seu impacto potencial; isto é, perceber qual a camada da popu-
lagao que passaria a ter meios para aceder a habitagdo devido ao programa. Os resulta-
dos variam substancialmente consoante o territdrio, mas na maioria dos casos essa
camada situa-se na franja dos rendimentos medianos e ronda os 10% dos agregados
fiscais do municipio; o que explica que, nos mapas focados nos rendimentos medianos
(figs. 1 e 2), grande parte do territério tenha passado de tons quentes a frios.

No entanto, nas dreas mais pressionadas, esta camada reduz-se e sobe na escala de
rendimentos (em Lisboa ¢ de apenas 6% dos agregados, situada acima do percentil 75);
o que quer dizer que, aqui, o impacto do PAA é reduzido e dirigido apenas aos agrega-
dos com rendimentos mais elevados. O grafico permite também dimensionar a camada
da populagdo que permanece sem resposta; algo que na maioria dos casos ronda 50%
dos agregados (65% em Lisboa) atingindo, nos territorios mais pressionados, segmen-
tos da populagdo com rendimentos bem acima da mediana.

3. Evolugao do mercado ao longo do tempo e pressao de saida das areas centrais
(Porto e Lisboa)

A constatacdo de que nos territérios mais pressionados (nomeadamente Porto e
Lisboa) a habitacdo se torna inacessivel para a larga maioria dos agregados, mesmo
dentro do quadro do PAA, explica um aparente movimento de deslocalizagdo, quer de
familias quer de investimento, dessas areas centrais para coroas periféricas cada vez
mais alargadas, ou mesmo para outros territérios alternativos. Procura-se cartografar
esta evolugdo no tempo e seus impactos, assim como a capacidade que o PAA possa ter
para a travar ou compensar.

Os mapas sinalizam o momento em que, nas diferentes dreas do territdrio, a rela-
¢do entre rendimentos medianos e “rendas acessiveis” passou a corresponder a uma
taxa de esfor¢o superior a 35%. O crescimento da mancha, medida em semestres, é
representado a duas escalas: Portugal Continental e areas metropolitanas do Porto e
Lisboa.

Para o Continente, o desfasamento é medido a partir da capacidade do agregado
fiscal mediano aceder ao T2-tipo ao abrigo do PAA dentro do municipio de residéncia.
A mancha refere-se a0 momento em que cada municipio (ou freguesia) ficou inacessi-
vel para os actuais residentes (fig. 6).
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Fig. 6 — Crescimento da inacessibilidade das “rendas acessiveis”: Crescimento, no tempo, da area em
que as “rendas acessiveis” (PAA) referentes ao T2-tipo, se tornam inacessiveis para os residentes.

Fig. 6 - Growth of ‘affordable rents” unaffordability: Growth in time of the area in which “affordable
rents” (as determined by PAA) related to the case-study flat become unaffordable for residents.
Fonte: INE/MDT-CEAU-FAUP

A escala das dreas metropolitanas procura-se responder a uma pergunta simples:
quanto se teria de afastar um inquilino com rendimentos medianos, caso perdesse a sua
casa no municipio de Lisboa ou Porto, para encontrar uma nova habita¢do, ao abrigo do
PAA? Pretende-se ndo sé representar a distdncia (em tempo) entre o centro da area
metropolitana e as areas acessiveis mais proximas, como evidenciar que, a cada semestre,
essa distdncia se vai ampliando (figs. 7 e 8).

Os mapas permitem refor¢ar a percep¢ao do movimento de deslocalizagdo’ e do
impacto que ele tem no territério: & medida que a procura se afasta da area central em
busca de valores comportaveis, pressiona também os mercados das coroas envolventes e
o fendmeno vai-se alastrando, arrastando consigo os pregos das rendas — naturalmente,
ndo de modo homogéneo - e as consequéncias negativas que dai advém.
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IV. CONCLUSOES E TOPICOS PARA DISCUSSAO

A analise realizada permite-nos chegar a duas conclusdes. Primeiro, o PAA, a partir
da sua capacidade de diagndstico, mostra-se um instrumento tutil para medir e territoria-
lizar os problemas de habitagdo, permitindo informar o debate e o desenvolvimento de
politicas futuras capazes de corrigir alguns desequilibrios que o actual funcionamento do
mercado de arrendamento veio criar. Segundo, o diagnoéstico realizado serve para identi-
ficar de maneira mais nitida as oportunidades e as importantes limitacdes do PAA para
corrigir os desequilibrios identificados e os sugeridos a partir daquilo que entendemos
ser o seu objectivo: contribuir para aumentar o parque de habitacao de qualidade acessi-
vel no territério portugués.

1. Habita¢ao: um problema transversal a sociedade e multi-sectorial

A andlise apresentada evidencia ndo apenas a enorme disparidade entre os rendi-
mentos das familias e os valores das rendas praticadas nos centros mais pressionados,
como também o facto de que, em grande parte do territério nacional e em condigdes de
mercado, a maioria dos agregados familiares nao conseguiria hoje aceder ao mercado de
arrendamento. A dificuldade no acesso a habitagdo nem é um problema que se restrinja
a determinado estrato social (é transversal a sociedade) nem se manifesta de maneira
homogénea em todo o pais (a sua expressao ¢é diferente de territorio para territério). As
politicas publicas devem espelhar essa abrangéncia. Devem também ter em conta que as
op¢des no dominio da habita¢do tém impactos noutros sectores das politicas publicas
que é necessario avaliar.

Tém impacto directo na economia. Desde logo porque o aumento das rendas estd a
empurrar de novo as familias para o crédito hipotecario (Seixas & Antunes, 2019), com
as consequéncias negativas que se conhecem (Guerra, 2009). Mas também porque pode
estar a por em causa a competitividade dos territérios, dado que a disponibilidade de
habitacio acessivel é uma das condi¢des para atrac¢do de empresas, que procuram garan-
tir disponibilidade de méao-de-obra que nao fique em sobrecarga excessiva (por via do
custo da habitagdo e transporte) tendo em conta os salarios que estdo dispostos a pagar
(Wardrip, Williams, & Hague, 2011; Schwartz, 2016).

Identificam-se igualmente impactos decorrentes do aumento dos movimentos pen-
dulares (em numero e tempo) associados a deslocaliza¢do que se infere das figuras 7 e 8.
Mesmo nio havendo consenso sobre a relagdo entre movimentos pendulares e modelo de
ocupagdo urbana (Williams, Burton, & Jenks, 2000; Neuman, 2005; Carvalho, 2013), ou
mesmo racio habitagdo / postos de trabalho (California Planning Roundtable, 2008),
parece ser seguro afirmar que, em dreas centrais onde se concentra grande nimero de
postos de trabalho associados a salarios médios ou baixos, a auséncia de habita¢ido aces-
sivel que possa alojar esses trabalhadores aumenta substancialmente os movimentos pen-
dulares (Sultana, 2002; Cervero et al., 2006). E este aumento tem custos conhecidos
(Martins, Lopes, Silva, & Gomes, 2009), em particular para o ambiente, para a qualidade
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de vida das pessoas que investem tempo e dinheiro nas desloca¢des didrias, e para a
sobrecarga dos frageis sistemas de transportes publicos das areas metropolitanas, obri-
gando a maior alocagdo de recursos para dar resposta ao aumento da procura.

A caréncia habitacional tem também impacto no Sistema Nacional de Satde. Se parte
da populacio se afasta dos grandes centros, ha uma camada com menos rendimentos que
se vé obrigada a permanecer, por ndo poder comportar o preco dos transportes. Isto con-
duz a situagoes de grande precariedade, como o corte na aquisi¢ao de bens essenciais
(Sedes, 2012) ou a residéncia em situagdo de sobrelotagdo e sem condi¢des minimas de
salubridade (Vazquez & Conceigdo, 2015; Oro, Almeida, & Pinheiro, 2019; Silva, 2019)
com comprovados efeitos negativos para a saude dessas camadas da populagido (Maga-
lhaes, Oro, Almeida, Oliveira, & Duque, 2019). E convém ainda reflectir nos impactos
que esta polariza¢do do territério (porque ai tendem a permanecer apenas os mais ricos
e 0s mais pobres) tem nas politicas ptblicas que visam suportar o peso destas desigualda-
des sociais.

Naio se pretende desenvolver aqui nenhum destes temas. Pretende-se apenas subli-
nhar que as politicas de habitacao ndo podem assentar em instrumentos auténomos de
caracter sectorial. Devem participar de uma visdo integrada e a avaliacdo do seu custo-
-beneficio deve sempre contabilizar os problemas e gastos que evitam noutras dreas da
governagao.

2. Aproximar as politicas e instrumentos a realidade concreta e complexa de
cada territdrio

Uma das formas de mitigar a desadequagdo entre rendas e rendimentos aqui evi-
denciada poderia passar pela afinacdo e ampliacdo de alguns dos critérios e objectivos
do PAA a partir de dois principios fundacionais da NGPH.: a territorializagdo das solu-
¢oes e a abordagem integrada e multinivel (Secretaria de Estado da Habitagao, 2017).
Podemos localizar estas alteragoes em trés dimensoes diferentes: 1) a técnica, que tem a
haver com a maneira como sdo produzidas as informagdes, com o objectivo de melhor
caracterizar e responder as caracteristicas dos territorios; 2) a de construgao dos pressu-
postos do programa, que tem a haver com a maneira como se constréi o préprio con-
ceito de “acessivel”; e 3) a da arquitectura institucional, que visa perceber como utilizar
os actores e dindmicas territoriais para aumentar o leque de solugdes e estratégias habi-
tacionais.

2.1. Dificuldade de adequagdo do PAA a heterogeneidade do territério

O funcionamento do PAA tem por base o valor mediano dos novos contratos de
renda, a escala mais desagregada disponivel. Neste aspecto, os dados publicados pelo INE
dividem o pais em trés grandes grupos. O primeiro corresponde as duas dreas metropo-
litanas, que contam com dados a escala de freguesia. O segundo compreende uma vasta
area, onde o valor disponivel é a escala do municipio. O terceiro, que ocupa uma area
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significativa do territorio nacional, mas correspondente apenas a 6% dos agregados fis-
cais, para o qual ndo existe qualquer tipo de dados.

Para além do problema subjacente ao ultimo grupo, que se traduz na impossibilidade
de implementa¢do do programa, é importante referir as limitagdbes que existem na
segunda categoria descrita, onde o municipio pode revelar-se demasiado abrangente, por
se considerar um mesmo valor de renda para um territério que pode conter situagdes
muito dispares.

Tomemos o municipio de Vila Nova de Gaia como exemplo. Ai, o valor mediano das
rendas é de 6,25€/m?, que oculta uma variagio entre freguesias que vai dos 7€/m? aos 4€/
m?. Se neste territorio o PAA funcionasse a escala do municipio, a renda maxima permi-
tida pelo programa para o T2-tipo seria de 504€ mensais, sendo este valor bastante supe-
rior aos 404€ correspondentes a uma “renda de mercado” na freguesia menos valorizada,
para o mesmo apartamento. Isto pode ter efeitos perniciosos, como a atribuigao de bene-
ficios fiscais a quem inflaciona os precos das areas menos valorizadas, ou o incentivo ao
investimento nessas dareas, criando dindmicas de transformagdo urbana potencialmente
contrarias as inteng¢des da autarquia.

Esta situagdo pode também levar a potenciais problemas de diagndstico, dado que os
territdrios onde apenas existem dados a escala de municipio tendem a ser mais optimis-
tas, por diluirem as areas mais gravosas — na figura 2 algumas das localiza¢des (Barcelos,
por exemplo) apareceriam como nio-acessiveis se existissem dados a escala de freguesia.

A foérmula de célculo das rendas na qual se baseia 0 PAA levanta questdes similares.
A renda maxima permitida ndo depende apenas do territdrio em causa, mas também das
caracteristicas tipologicas da habitagdo. Contudo, estas caracteristicas assumem diferen-
tes valores nos diferentes territorios. Compreende-se que em Lisboa o espaco exterior
privado de uma habitagdo possa ser considerado um luxo que aumente significativa-
mente o seu valor e, no limite, a exclua do acesso a apoio publico. Mas noutros territorios,
como o Vale do Ave, as moradias correspondem a tipologia dominante. Aqui, o espago
exterior ndo é um privilégio, ¢ a regra.

Usemos Vila Nova de Famalicdo como exemplo. Seguindo os critérios do PAA, o
apartamento T2 de 95m?* sem espago exterior que usaimos na analise (provavelmente situ-
ado na drea central do municipio, mais valorizada, onde se localiza a maioria dos blocos
de apartamentos) teria uma “renda acessivel” de 303€. Este sera também o valor para um
dos exiguos e pouco salubres alojamentos dos antigos bairros operarios que persistem ao
longo do Ave, considerando uma tipologia corrente nestes casos: T2 com 40m? e outro
tanto de espaco exterior. E se o T2 de 95 m?nédo fosse um apartamento, mas uma casa
geminada com logradouro de 50m?, ja nao seria sequer elegivel para o PAA. De novo, isto
pode incentivar & promocdo de tipologias que estejam em desacordo com os diferentes
territdrios ou com as inten¢des das autarquias.

O PAA visa incentivar uma altera¢cdo do comportamento dos actores que participam
no mercado imobilidrio. E isso tem impactos no territério. Néo é facil que um mesmo
instrumento se adeque a diversidade de contextos do pais e as diferentes estratégias que
as autarquias tém para guiar a sua evolugéo.
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2.2. O problema da acessibilidade baseada nas rendas, e nio nos rendimentos

As anilises desenvolvidas permitem perceber que, na maior parte do territério, o
impacto directo do PAA (no caso de uma adesio alargada dos proprietarios) se centraria
num segmento de cerca de 10% dos agregados com rendimentos medianos, sendo que
nas areas sob maior pressao responde a uma fatia ainda menor e referente aos agregados
com rendimentos mais elevados. Esta disparidade de rendas - que leva, no caso limite de
Lisboa, a que o Estado se proponha apoiar as rendas destinadas a agregados situados
entre 0s 25% com maiores rendimentos — obriga—nos a pensar como actuar no mercado,
no sentido de procurar adequar estes valores as reais possibilidades da populacio.

Neste ponto, surge uma pergunta recorrente: ¢ mais eficaz definir “acessivel” com base
no valor do mercado ou com base nos rendimentos familiares? O tema ganhou presenca
no espago publico pela comparagio - e até confusdo — entre o PAA e o PRA (Programa de
Rendas Acessiveis), apresentado pela Camara Municipal de Lisboa sensivelmente ao
mesmo tempo, e que fixa as rendas com base numa anélise prévia dos rendimentos das
familias (Expresso, 2019)". De facto, hd exemplos de diferentes modos de regular os valo-
res das rendas, que variam consoante os diferentes contextos socioeconémicos, actores
envolvidos e modelos de negocio (Kemeny, 1995). Mas a questdo ¢ mais ampla.

A nocdo de “habitacdo acessivel” assenta na relacdo entre o custo da habitacdo e o
rendimento disponivel do agregado familiar (Hulchansky, 1995; Leishman & Rowley,
2012); pelo que a criagdo de um mercado de arrendamento acessivel deve articular poli-
ticas do lado da oferta com politicas do lado da procura, mais capazes de se adequar aos
diferentes niveis de rendimentos das familias (Pereira & Pato, 2013). Exclusivamente
montado a partir do mercado e das suas dindmicas, nao é possivel esperar do PAA uma
resposta a toda a camada da populagdo com rendimentos intermédios a que o programa
se destina. Pelo menos nao nas dreas mais valorizadas e enquanto a actual pressdo se
mantiver. Ele podera, sim, assumir-se como uma pe¢a de uma politica mais ampla, a qual
faltam ainda outros instrumentos.

2.3. Colmatar o espaco entre a promogdo ptiblica e o sector privado

A resposta do Governo aos problemas de acesso a habitagao assenta na NGPH, da
qual avangaram, até ao momento, dois programas demasiado recentes para que se possa
fazer um balango da sua aplicagio: o 1° Direito, que devera restringir-se a menos de 1%
da populagio, e o PAA, que, como demonstrado, fica restrito aos rendimentos medianos
e, no caso das grandes cidades, aos rendimentos mais elevados. Entre estes dois segmen-
tos - isto ¢, entre aqueles que encontram resposta por via da promogao publica e aqueles
que encontram resposta por via do mercado - persiste uma camada da populagdo sem
resposta, que ronda os 50%, chegando aos 65% no caso de Lisboa (fig. 4). Estara aqui,
provavelmente, o maior desafio da NGPH.

Para colmatar este espago poderdo contribuir programas da NGPH ainda por imple-
mentar (como o Fundo Nacional de Reabilitacdo do Edificado) mas também a articula-
¢do com as autarquias (Porto e Lisboa ja anunciaram programas proprios) e outros mul-



124  Travasso, N., Varea Oro, A., Ribeiro de Almeida, M., Sousa Ribeiro, L. Finisterra, LV(114), 2020, pp. 105-126

tiplos actores locais, em particular os do terceiro sector, que a propria NGPH procura
mobilizar. Tanto o Fundo Nacional de Reabilita¢ido do Edificado como o 1° Direito esta-
belecem como entidades beneficidrias as entidades do terceiro sector, nomeadamente
cooperativas, IPSS, associacdes de moradores. Estes ultimos, que nos ultimos anos fica-
ram remetidos para um papel residual (Guerra, Matos, Marques, & Santos 2013; Antu-
nes, 2018), parecem particularmente adequados ao desenvolvimento de novas formas de
producio e acesso a habitacdo que possam ampliar o leque de solugdes disponiveis
(Kemeny, 1995), visto situarem-se, eles proprios, entre o mercado e o sector publico.

A recente Lei de Bases de Habitagdo (Lei n° 83/2019) pode revelar-se o suporte ade-
quado para a resposta a estes desafios, criando condi¢des para inscrever, em politicas
integradas nacionais e municipais, o que agora existe apenas em forma de programas
sectoriais de incentivos e financiamentos, com duas vantagens. A primeira é que a articu-
lagdo de ferramentas e actores, bem como a sua adequacio as varias escalas, sera tanto
mais facil quanto mais robusto — e flexivel - for o seu enquadramento institucional. A
obrigacao legislativa de politicas locais e nacionais é, neste sentido, uma primeira medida
necessaria para a mobilizacdo do Or¢amento do Estado, devolvendo ao publico o papel
que ele proprio se recusou a ocupar aquando da liberalizagdo do mercado. A segunda é
que as leis previstas, quando articuladas com os Instrumentos de Gestdo Territorial as
varias escalas, podem permitir que os territdrios sejam ferramentas para a melhoria de
vida das pessoas e ndo tanto o resultado das desigualdades sociais que se criam quando é
o mercado quem define o lugar e modo de residéncia de cidadaos categorizados em fun-
¢do dos seus rendimentos.
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DIPLOMAS LEGAIS

Decreto-Lein° 37/2018, de 2018-06-04 - Cria o 1.° Direito
- Programa de Apoio ao Acesso a Habitagao.

Decreto-Lei n° 68/2019, de 2019-05-22 - Cria o Pro-
grama de Arrendamento Acessivel.

Portaria n° 175/2019, de 2019-06-06 — Regulamenta as
disposigoes relativas ao registo de candidatura ao
Programa de Arrendamento Acessivel.

Portaria n° 176/2019, de 2019-06-06 — Regulamenta as
disposigoes relativas aos limites de renda aplica-
veis no ambito do Programa de Arrendamento.
Acessivel.

Lei n° 83/2019, de 2019-09-03 - Lei de bases da habita-
cdo.

i

Do conjunto dos programas integrados na NGPH, o 1° Direito foi o primeiro a ser criado, por via do Decreto-Lei n° 37/2018,

de 2018-06-04. Contudo, a sua implementagao esta dependente da aprovagao prévia da Estratégia Local de Habitagao de cada Municipio.
i A habitagdo-tipo usada neste exercicio foi utilizado pela Secretaria de Estado da Habita¢do como forma de exemplificar

junto da imprensa os efeitos préticos que o PAA teria nas rendas, aquando da divulgagdo do programa, a 5 de Junho de 2019; tendo

depois sido reproduzido por diferentes érgaos de comunicagio nas primeiras noticias sobre o programa.

i A descrigdo que aqui se apresenta é feita com base nos dados do Censos de 2011, dada a escassez de dados mais actualizados,

limitagdo que, nesta drea como noutras, dificulta a produgdo de informagédo pertinente que apoie o desenvolvimento de politicas

publicas adequadas, em particular em tempos de tao aceleradas mudangas.

¥ Uma vez que estes dados se referem ao nimero de agregados familiares residentes em habitagéo social, ou sinalizados, e nao

agregados fiscais (como ¢ o caso dos restantes valores) optou-se por calcular a percentagem apresentada face a0 nimero total de familias
residentes no municipio (Censos 2011), de modo a ndo reduzir artificialmente a camada da populagdo coberta pela resposta publica. Os
restantes valores referem-se a percentagem de agregados fiscais face ao niimero total de agregados fiscais do municipio em 2017 (INE).

v Note-se que, como lembram Mendes, Carmo, e Malheiros (2019) a propdsito de Lisboa, a um processo de deslocagéo directa
soma-se um fenémeno de “desalojamento indirecto” que nega o acesso a largas camadas da populagdo a habitagdo no nucleo central
da drea metropolitana; e que ganha um cardcter cada vez mais grave a medida que esse niicleo central atrai maior nimero de postos
de trabalho e maior procura de habitagdo.

i Saliente-se que, apesar da similitude no nome, os programas sio de naturezas distintas, pelo que a comparagao ¢ injusta.
Enquanto o PAA trabalha apenas a partir do mercado, propondo aos proprietarios uma redugdo no valor das rendas em troca de
beneficios fiscais, 0 PRA assume a forma de uma parceria publico-privada, em que o terreno é publico, e a parte de arrendamento
acessivel se limita a 70% da operagao, sendo os restantes 30% em regime livre e em terreno cedido ao promotor, de modo a rentabili-
zar o investimento.



