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| — INTRODUGCAO

A Confederagéo Portuguesa de Proprietarios (CPP) e a Associacao Lisbonense de Proprietarios (ALP),
estrutura que preside a CPP e que esta ha 135 anos na linha da frente da defesa dos direitos de
propriedade e na defesa do direito a habitaco e do arrendamento, ndo podem deixar de manifestar o
seu profundo desacordo pela forma como se processou a consulta publica do pacote “Mais Habitagao”.

Efectivamente, o Governo apresentou no passado dia 16 de Fevereiro um conjunto de medidas
altamente gravosas para os proprietarios e para o mercado de arrendamento, langando imediatamente
0 panico neste sector, tendo declarado que as mesmas estariam em consulta publica até ao dia 10 de
Marco (ou seja, durante 22 dias, em vez dos 30 anunciados).

No entanto, os documentos submetidos a consulta publica eram meros enunciados genéricos e
manifestacdes de intengdes, e s6 pelas 22h00 do dia 3 de Margo — j& depois de ter também reunido
extraordinariamente com os elementos do Conselho Nacional de Habitagao, sem fornecer detalhes
das medidas que pretende implementar aos seus conselheiros (tornando assim vaga e inconsequente
a reuniao) — disponibilizou 0 Governo os diplomas que estruturam essas medidas, dando na pratica
apenas sete dias de calendario para as diversas entidades se pronunciarem.

E manifesto que tal prazo era insuficiente perante diplomas com a gravidade e a complexidade daqueles
que foram apresentados.

Agora, 24 horas antes do fim do prazo concedido, 0 Governo veio prorrogar o prazo para a consulta
publica, alegadamente devido a um pedido da Associagdo Nacional de Municipios Portugueses,
quando praticamente em unissono todas as entidades auscultadas no CNH manifestaram a ministra da
Habitagdo a mesmissima preocupagao.

Apesar de nos parecer evidente que este processo nao foi langado com boa-fé desde o primeiro
momento, a Confederagdo Portuguesa de Proprietarios e a Associagdo Lisbonense de Proprietarios,
que a preside, ndo deixardo de se pronunciar com a maior profundidade e seriedade face as propostas
que constam no “Mais Habitagao”, face ao prazo que o Governo deixou para esta “turbo-consulta”.

No entanto, ao contrario do que afirmou o primeiro-ministro no seu artigo de opinido de 16 de Fevereiro
— “N&o comegamos pelo telhado” —, este pacote de medidas tem frageis e tardiamente apresentados
alicerces.

Salienta-se, também, que este é o quarto pacote de iniciativas destinadas a atacar o direito de
propriedade privada e o livre funcionamento do mercado de arrendamento que o Governo apresenta
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desde 2015, quando os trés pacotes anteriores se traduziram num aumento precipitado do risco no
arrendamento resultando em rotundos fracassos — isto além de medidas avulsas da maior gravidade,
como o prolongamento extemporaneo de contratos livremente fixados ou a fixagdo de um coeficiente de
actualizacdo inferior a taxa de inflagéo registada pelo INE.

Em consequéncia, 0 Governo j& deveria ter compreendido que este tipo de iniciativas sao altamente
prejudiciais e sé contribuem para agravar a enorme crise de habitagdo que se instalou no nosso pais,
principalmente em virtude de serem sempre tomadas contra 0s senhorios — que precisam de ser
tomados como parceiros proximos, acarinhados e néo diabolizados.

II — AINCONSTITUCIONALIDADE DO PACOTE
“MAIS HABITAGAO”

> A CPP e a ALP vao unir esforgos em varios planos — politico e juridico, na esfera nacional
e internacional — para demonstrar e denunciar a inconstitucionalidade das intengdes
flagrantemente inconstitucionais deste pacote de medidas. A Presidéncia da Republica, a
Provedoria de Justiga, os partidos com assento parlamentar, o recurso aos tribunais e a justica e
o0 gabinete de Bruxelas da UIPI - Unido Internacional da Propriedade Imobiliaria sdo as instancias
imediatas de recurso dos proprietarios face ao ataque aos seus direitos.

A primeira questdo que é colocada nestes projectos de diplomas é o grave atentado ao direito de
propriedade privada que deles resulta, praticamente a ponto de o esvaziarem de conteudo e de o
transformarem num dever.

Efectivamente, apesar de o direito de propriedade privado se encontrar constitucionalmente consagrado,
0 mesmo nao é tratado nestes diplomas como um direito, mas antes como um dever em beneficio de
terceiros, sendo negado ao proprietario (a pretexto da realizagéo de tarefas que competem ao Estado e
apenas a este) o direito de dar a sua propriedade o destino que mais |he convier.

Ora, qualquer direito subjectivo € um espago de liberdade, pelo que a negagdo da liberdade dos
proprietarios torna esta proposta legislativa inconstitucional, por violagdo do artigo 62.°, n.° 1, da
Constitui¢ao, assim como de diversos tratados internacionais subscritos pelo Estado Portugués.

Efectivamente recordamos as seguintes disposi¢oes legais:
artigo 62 n.° 1 da CRP — Direito de propriedade privada

A todos é garantido o direito & propriedade privada e & sua transmiss@o em vida ou por morte, nos
termos da Constitui¢éo.

artigo 17.° da Declaracéo Universal dos Direitos do Homem
1. Todas as pessoas, individual e colectivamente, tém direito a propriedade
2. Ninguém pode ser arbitrariamente privado da sua propriedade

artigo 1.° do Protocolo Adicional a Convengao Europeia para Salvaguarda dos Direitos do Homem e
das Liberdades Fundamentais
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Ninguém pode ser privado da sua propriedade, salvo por causa de utilidade publica e nas condi¢bes
previstas na lei e pelos principios gerais do direito internacional

artigo 1305.° do Cadigo Civil — Propriedade das coisas

O proprietario goza de modo pleno e exclusivo dos direitos de uso, fruicdo e disposi¢ao das coisas que
lhe pertencem.

E assim manifesto que estes projectos atentam gravemente contra os principios fundamentais
do ordenamento juridico portugués e dos tratados internacionais que Portugal celebrou, pelo que
a Confederagao Portuguesa de Proprietarios e a Associagao Lisbonense de Proprietarios nao
deixardo de os contestar, tanto nos Tribunais Portugueses como nos Tribunais Internacionais,
contando para tanto com o apoio da UIPI — International Union of Property Owners.

Nas paginas seguintes iremos analisar especificamente as diversas medidas mais gravosas constantes
deste diplomas.

Il — O ARRENDAMENTO FORGADO
DE IMOVEIS DEVOLUTOS

> O Governo deve recuar na monstruosidade juridica proposta, que ndo tem cabimento
constitucional ou viabilidade operacional.

>AALP e a CPP aconselharao todos os proprietarios a contestar nos tribunais e até nas instancias
internacionais qualquer tentativa de arrendamento forgado.

> Em vez de entrar pelas casas dos privados adentro, propomos que o Estado — em estreita
articulagao com a administragao local e o chamado “terceiro sector”, dono de vasto patriménio
abandonado — concentre os seus esforgos na criagdo de uma task force multidisciplinar que
apresente muito rapidamente uma listagem e mapeamento do patriménio devoluto conjunto
do Estado Central, Autarquias e Misericordias, das tipologias e areas em causa, do seu estado
de conservagdo (Bom, Médio, Mau, Ruina), e caderno de encargos de obras e respectiva
orgcamentacao para afectagdo a arrendamento.

Como demonstragdo desta negacao do direito de propriedade surge o regime do arrendamento forgado
de iméveis devolutos, previsto no artigo 15.° da Proposta de Lei.

Maximizar a oferta habitacional pela via da oferta publica e pelo incentivo a dinamizagéo da oferta
privada s&o principios que, ndo obstante decorrerem de predmbulos de vérios diplomas legais, nunca
se concretizaram.

Em sua substituicdo, este regime representa um verdadeiro atentado aos direitos fundamentais das
pessoas € a sua liberdade contratual. Basta ver que se transforma o que era uma simples proposta
contratual, prevista no artigo 5.° do Decreto-Lei 89/2021, de 3 de Novembro, apenas para zonas de
alta presséo urbanistica, numa proposta geral de arrendamento que o destinatéario ndo pode recusar,
uma vez que, se a rejeitar ou ndo se pronunciar no prazo de 10 dias, o Municipio pode proceder ao
arrendamento for¢ado se o imével continuar devoluto ao fim de 90 dias. Esqueceu-se o Governo de que
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o direito de propriedade também inclui o direito de ndo—uso?

Ora, ndo s6 introduzir no ordenamento portugués a figura da “proposta do Estado que ninguém pode
recusar” constitui uma monstruosidade juridica sem nome, como também os prazos estabelecidos s&o
extremamente curtos, levando a que muitos proprietarios possam n&o se aperceber da notificagao.
Assistiremos assim a um regresso dos arrendamentos efectuados pelos municipios que duraram
décadas, havendo ainda inquilinos que se encontram nos iméveis. N&o por acaso, a proposta néo define
0 prazo desses arrendamentos forgados, tudo levando a crer a possibilidade de os mesmos durarem
sem limite, 0 que se traduzird numa privagao da propriedade por toda a vida do proprietario.

E evidente que esta situag&o ndo tem cobertura no artigo 62.°, n.° 2, da Constituigao, que apenas admite
a requisicdo e a expropriagdo por utilidade publica. O arrendamento compulsivo s6 esta previsto no
artigo 88.°, n.° 2, da Constituigdo para meios de produgdo em abandono injustificado, o que néo é o caso
de habitagdes devolutas. Ndo é assim manifestamente permitido pela Constituicdo o arrendamento
compulsivo de um imdvel apenas porque ele se encontra devoluto.

A CPP e a ALP entendem por isso que o arrendamento compulsivo previsto nesta proposta
constitui uma tentativa inconstitucional de determinar a apropriagdo de imoéveis pelo Estado,
com o objectivo de promover em Portugal uma apropriagao colectiva da propriedade de iméveis,
em flagrante atentado ao direito de propriedade privada dos cidadaos.

Entendem a CPP e a ALP que a tutela da propriedade privada ndo permite utilizar o arrendamento
compulsivo desta forma, pelo que a mesma consubstancia tdo-s6 um ataque grosseiro e abusivo a
propriedade privada, inteiramente & margem da Constituigéo e da Lei.

Por outro lado, se muitos imoéveis em Portugal estdo devolutos, ndo o estao injustificadamente, tendo tal
sido causado pela actuagao dos poderes publicos, com politicas totalmente erradas, que fomentaram a
crise habitacional que vivemos e de que estes projectos séo mais um exemplo.

Efectivamente, os imdveis que em Portugal se encontram devolutos estdo-no em consequéncia:

a) dainseguranga que impende sobre os senhorios, decorrente da excessiva e injustificada
intervengao do Estado no direito do arrendamento, onde cada novo diploma atinge cada vez
mais os seus direitos;

b) do excesso de risco que advém da total complacéncia que o Estado tem para com as
actuagdes danosas dos inquilinos contra os senhorios, atendendo aos milhares de imdveis
que sao entregues aos senhorios em estado deploravel de conservagéo e de vandalismo;

c) da elevada carga fiscal que impende sobre os senhorios e que os leva a hesitar na
colocagéo dos imdveis no mercado de arrendamento, atenta a elevada tributagdo das
rendas em sede de IRS e também dos imoveis em IMI e AIMI;

d) mais de 110 anos de congelamento de rendas, que descapitalizou e levou a ruina milhares
de proprietarios e a sua carteira de imoveis, fruto de rendas simbdlicas, que impossibilitaram
a sua reabilitacao e conservacao, obrigando-os a manté-los devolutos;

e) o proprio Estado e autarquias tém milhares de iméveis devolutos. Alids, ndo sabem quantos
iméveis tém nessa situagao.
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Face a estas sucessivas medidas do Estado, dificimente se podera considerar injustificadamente
devoluto um imével, uma vez que, se tal ocorre, é precisamente em virtude de as sucessivas medidas
legislativas dissuadirem os proprietarios de colocar os imdveis no mercado de arrendamento. Nao faz,
por isso, sentido o Estado procurar penalizar os senhorios por culpas que so a ele pertencem.

0 Governo tera de ser obrigado a identificar o préprio patriménio devoluto do Estado e reverter
este patriménio para efeito de cumprir o objectivo previsto no artigo 65.° da CRP.

AALP e a CPP informam o Governo que aconselharao todos os proprietarios a contestar nos tribunais
e até nas instancias internacionais qualquer tentativa de arrendamento for¢ado dos seus iméveis, que
constitui um grave atentado ao seu direito de propriedade enquanto direito humano fundamental.

Por ultimo, e ndo menos importante, frise-se que, tal como se veio a conhecer publicamente e em
sede de Conselho Nacional da Habitag&o, nenhum municipio foi consultado sobre a questéo de pender
sobre si a responsabilidade do arrendamento forgado, revelando que o Governo uma vez mais intervém
desestabilizando o mercado, de forma atabalhoada, sem estar coordenado e em dialogo, com agentes
privados, da sociedade civil e com a propria administragao local.

Este pacote de medidas falha também em identificar a causa de uma parte significativa dos
imoveis devolutos: as herangas indivisas. O Governo deve pois pensar habitagdo com os parceiros,
sem preconceitos, pois juntos sabemos muito mais do que isoladamente.

Este é um excelente momento para promover a simplificagdo dos processos de inventario. Nao obstante
0s processos de inventario deverem ser efectuados nos Tribunais (nunca fez sentido a questao de
tramitagdo nos Notarios), deveria existir forma de que se possa obter decisbes mais rapidas nestes
processos, uma vez que sdo uma causa também ela significativa da existéncia de iméveis devolutos.

IV — A REVERSAO DOS PROCESSOS DE TRANSIGCAO PARA
O NRAU, QUE VOLTAM A SER ARRENDAMENTOS ANTIGOS
VINCULISTICOS.

> Medida inaceitavel e inconstitucional, que lesa direitos adquiridos dos proprietarios.

> Sao protegidos inquilinos com rendimentos até 4430 euros mensais de forma “cega”: o
senhorio pode até ter rendimentos abaixo do minimo de sobrevivéncia de IRS.

> 0 Estado ndo cumpre os mesmos critérios nos apoios ao arrendamento que vai conceder neste
pacote aos agregados com dificuldades do que aqueles que obriga os senhorios a suportar ha
mais de uma década.

> Acabar com o congelamento de rendas em 2024, permitir a transi¢ao dos contratos para o
NRAU, e subsidiar directamente os inquilinos carenciados pelo Estado é essencial para curar um
dos maiores traumas geracionais do mercado portugués de arrendamento. Os proprietarios nao
querem nenhum céntimo do Governo. S6 querem o seu patriménio de volta.

> ALP da exemplos concretos do seu universo de associados da disfuncionalidade gritante que
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o congelamento cria no mercado de arrendamento: quem vai continuar a pagar a factura sao os
jovens.

No artigo 12.° da proposta de lei prevé-se a alteragéo dos artigos 35.° e 36.° do NRAU, sendo que o artigo
35.° é alterado em ordem a consagrar a reversao total do processo de transi¢&o para o NRAU, depois de
ter decorrido mais de uma década ap6s o0 seu inicio, passando esses arrendamentos novamente para
arrendamentos antigos vinculisticos.

N&o apenas esta alteracdo viola retroactivamente e de forma inconstitucional direitos ja adquiridos dos
proprietarios, como também se apresenta como profundamente injusta, na medida em que protege
inquilinos de elevadissimos rendimentos.

Pretende-se adicionar a alegada caréncia de rendimentos do inquilino que aufere até 4.433 euros
mensais aos dois circunstancialismos que j& se encontravam previstos na Lei como impeditivos da
transicéo do contrato de arrendamento para 0 NRAU e com isso impedir que os senhorios venham a
beneficiar de uma compensagao justa pela cedéncia em arrendamento da sua propriedade.

Ja n&o bastava para o0 Governo que nomeadamente a circunstancia da idade igual ou superior a 65
anos fosse motivo de congelamento perpétuo de rendas, sem que se averigue sequer dos rendimentos
do inquilino (falamos de rendas indexadas a 1/15 do VPT em imdveis cujo coeficiente de vetustez é por
norma factor de reducéo dréstica do mesmo). Obrigando agora a mais uma causa de eternizagdo do
arrendamento, o Governo pretende imputar aos senhorios a responsabilidade da fraca politica salarial
e de uma carga fiscal que impede a pratica de melhores salarios e que muitas vezes ndo asseguram
niveis minimos de subsisténcia familiar, forgando-os a fixar as rendas de acordo com o rendimento dos
inquilinos.

Basta ver que qualquer inquilino que ganhe até 53.200 euros anuais fica sujeito aum arrendamento
eterno, continuando a pagar uma renda desvalorizada ao senhorio, quando nada o justifica em
virtude dos valores que ganha. Esta medida é tao injusta que o mais provavel é o Governo
proteger inquilinos que auferem rendimentos superiores aos dos senhorios.

Porque, efectivamente, de acordo com as estatisticas oficiais do IRS de 2019 (as ultimas que o
nosso gabinete de estudos pdde analisar), os rendimentos prediais médios por agregado sao
muito baixos: 4.656 euros anuais em 2019 — ou seja, uma média de rendimentos mensal de cerca
de 388 euros.

Estes valores vdo em linha com os dados dos Censos 2021, em que a renda média paga em Portugal
se situa nos 334 euros. Note-se ainda que o rendimento médio de quem declara exclusivamente o
Anexo F, ndo tendo assim outras fontes de rendimento que néo as rendas dos seus iméveis, esta abaixo
do “minimo de existéncia” que confere o direito a isencao total de IRS para outros contribuintes, tendo-
se fixado em 2018 em 6.569 euros anuais, ou seja, cerca de 547 euros brutos mensais.

Séo dois pesos e duas medidas: o Governo pretende proteger inquilinos com contratos vinculisticos
(arrendamentos vitalicios) que tém rendimentos mensais até 4.433 euros. E os donos dos imoveis que
estes habitam pelo menos desde antes de 1990, pagando rendas absolutamente simbélicas, foram
obrigados a indexa-las na ultima década até 10% a 25% da taxa de esforgo do seu rendimento.

E a mais flagrante hipocrisia do Governo na questdo do congelamento de rendas surge por
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oposigao a outra medida que consta do pacote “Mais Habitagao” e que tem a ver com os apoios
a cinco anos que o Governo quer conceder aos agregados que aufiram até 2.700 euros e apenas
aqueles que tenham taxas de esforgo superiores a 35%.

Ou seja, o Estado obriga os privados a subsidiar critérios que ele préprio hoje, a bragos com a
maior crise de habitagao, nao vai assegurar. Aquilo que a CPP e ALP perguntam nesta consulta
publica é a justica de os privados que suportam rendas congeladas ha décadas sem fim terem
de suportar mais socialmente do que o préprio Estado se propoe.

Congratulamo-nos, no entanto, pela incorporagéo da norma transitéria de isencéo integral de IMI e IRS
as rendas congeladas, a partir de 2023, incorporando uma reivindica¢éo da ALP para o Or¢amento do
Estado e que levamos a Sra. Ministra da Habitagdo no passado dia 14 de Fevereiro.

Mas néo chega. E néo chega porque sempre equaciondmos que estas eram medidas transitdrias, a
aguardar do cumprimento do previsto na Lei de 2012 que foi novamente suspenso em decorréncia do
disposto no artigo 228.° da Lei do Orgamento de Estado para 2022.

E ndo chega porque o IMI nas rendas congeladas ao valor do rendimento dos inquilinos ja
beneficiava do regime da capitalizacao da renda pelo factor 15. E nao chega porque a isengao do
IRS sobre um rendimento eternamente insignificante é uma “mao cheia de nada”.

Os senhorios com rendas congeladas, quer sejam reportadas ao rendimento dos inquilinos, quer
ainda calculadas sobre 1/15 do VPT, sdo o elo mais fragil da cadeia do arrendamento.

Em 2021, 16% do total de alojamentos arrendados (mais de 151.000 habitagdes) tinham rendas
congeladas e cerca de 79% destes inquilinos, de acordo com os Censos 2021, pagam menos
de 200 euros por més. E ha mais de uma década que as rendas congeladas ao rendimento dos
inquilinos ndo podem sequer ser aumentadas pelo quociente da inflagao.

O facto de o pacote “Mais Habitagdo” passar a permitir a actualizagdo da renda com base na inflagéo
nao constitui qualquer vantagem para o proprietario, uma vez que depois de uma década em que estas
rendas estiveram congeladas, quando j& anteriormente eram irrisérias, representa um regresso destes
contratos ao regime de eterno congelamento de rendas, a nosso ver claramente inconstitucional, por
esvaziar o direito de propriedade privada.

Se arendaindexada a 1/15 do VPT era manifestamente insuficiente pelas razdes ja aduzidas, uma renda
calculada com base no rendimento do inquilino e indexada a inflagéo significa espoliar o patrimonio de
quem trabalhou e canalizou as suas poupangas para o investimento imobiliario.

E inaceitavel que neste articulado o Governo nao tenha ainda definido amecanica de compensacio
a estes proprietarios.

ePretende o Governo subsidiar os inquilinos como estava previsto na legislag&o que ainda se encontra
em vigor, pois nunca foi revogada?

oQu esta a equacionar compensar os senhorios directamente?
oE com que critérios?

ePagando rendas proximas do valor de mercado, de acordo com os valores de referéncia do PAA, como
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foi sugerido algumas vezes pela Sra. Ministra da Habitag&o nas Ultimas semanas?

eQOu mantendo o valor de 1/15 do Valor Patrimonial Tributario, que é frequentemente muito abaixo de
um tergo ou menos?

oE quando pretende ter em vigor essa compensagdo?
eJa a partir de 20247 Ou vai continuar a “estudar”?

Aproveitamos para lembrar dos contratos de arrendamento actualizados extraordinariamente de acordo
com a Lei n.° 6/2006 de 27.02 e mesmo dos contratos de arrendamento também celebrados em data
anterior a 1990 cujos senhorios entenderam néo actualizar as rendas, substituindo-se mais uma vez na
fungéo social que cabe ao Estado, porque também estes deveriam estar isentos de IMI e IRS.

A CPP e ALP nao podem deixar de demonstrar uma vez mais a sua perplexidade quanto ao modo como
toda a mecanica deste processo esta a decorrer.

Lamentamos nao ter sido partilhado e debatido antecipadamente com os parceiros, preferindo-se
anunciar numa entrevista a um jornal e a uma radio, com as ondas de choque que tal provocou.

Adicionalmente, ndo podemos também deixar de manifestar espanto na falta de sustentacao
para esta decisdo politica, ja que a terceira suspens&o, em mais um ano, do prazo transitério para
0 NRAU, em sede do OE 2022 (lei 12/2022), pressupunha a realizagdo de um estudo pelo IHRU —
Instituto Nacional de Habitacdo e Reabilitagdo Urbana com base nos dados dos Censos de 2021 do
INE, para o desenho de uma solugéo politica para este flagelo, o qual deveria estar concluido a 23 de
Marco de 2023, 120 dias depois dos dados definitivos dos Censos de 2023 (ou mais 60 dias, por motivos
excepcionais devidamente fundamentados, que nao conseguimos ver quais pudessem ser, estando a
bragos com uma crise na habitagao).

A incredulidade é elevada aos limites quando nos deparamos com o texto vertido no niimero 2
do artigo 33.° do diploma agora em discussdo publica, que coloca os proprietarios a mercé de
um relatorio elevado a letra de lei para efeito de fixar a definicdo do montante e dos limites da
compensacao a atribuir ao senhorio, pelas rendas nao cobradas aos arrendatarios.

Ora, pelo que assistimos, no pacote “Mais Habitagao”, houve uma decisao politica sem existir o
tal estudo.

O Governo decidiu que esta preparado para proteger inquilinos com rendimentos muito elevados (4.433
euros mensais) as custas de senhorios na ruina que manterdo rendimentos abaixo do “minimo de
sobrevivéncia” (sendo que os proprietarios, ao contrério dos outros sujeitos passivos, néo estéo isentos
de tributacéo fiscal).

Nao entendemos entdo porque existem ainda tantas incognitas sobre tudo o que envolve esta
matéria, que vai continuar a manter um sistema bipolar que coloca jovens contra idosos, rendas
muito baixas contra rendas muito altas, contratos eternos contra contratos precarios e cada vez
menos casas para arrendar.

Acabar com o congelamento de rendas em 2024, permitir a transi¢do dos contratos para o NRAU,
e subsidiar directamente os inquilinos carenciados € essencial para curar um dos maiores traumas
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geracionais do mercado portugués de arrendamento.

A subsidiagéo dos inquilinos cabe apenas ao Estado. Os senhorios ndo pretendem qualquer tipo de
subsidio — como parece que sera a solugdo que o Governo pretende adoptar —, querem apenas ter
direito a sua propriedade, algo de que muitos, desde antes da Primeira Republica, estéo privados.

Nao podemos deixar de dar exemplos reais do universo dos Associados da ALP, para que o
Governo entenda o quéo disfuncional é neste momento o quadro criado pelo congelamento de
rendas.

Um Associado da ALP possui dois andares exactamente iguais, no mesmo prédio, no mesmo piso, na
cidade de Lisboa, em Benfica — magnificos apartamentos com trés assoalhadas e mais de 80 metros
quadrados de areas. O do lado esquerdo tem um contrato de mais de 60 anos de vigéncia congelado,
e suspenso pelo prazo transitério do NRAU, que inicialmente era de 5 anos e que ja contabiliza 11
anos, e uma renda congelada de 90 euros. O imével do lado direito também tinha a renda congelada,
sensivelmente com o mesmo valor, mas a inquilina faleceu durante a pandemia.

Neste imével, o proprietario investiu mais de 35.000 euros na sua remodela¢do — ou seja, 0 equivalente
a 33 anos de renda congelada (excluindo os impostos que teve de entregar ao Estado), sem acesso a
qualquer apoio, indemnizagdo compensatdria ou linha de crédito bonificada do Estado pelo prejuizo de
seis décadas que este Ihe causou — e, num acto de boa-fé, colocou-0 no PAA, onde a renda calculada
nos termos da lei, totalmente isenta de impostos, ascende a 800 euros, e um contrato de apenas 5 anos,
renovavel.

Portanto, no mesmo patamar de um mesmo prédio da capital, temos o retrato da total disfuncionalidade
que o Estado promove e mantém porque nao é capaz de fazer uma reforma estruturada e estruturante:
uma renda de 90 euros, ha seis décadas, com uma idosa octogenaria, que paga impostos; uma renda
de 800 euros — e que estd 20% abaixo do valor de mercado —, de um jovem casal no seu inicio de
vida, esta livre de impostos. 710 euros mensais separam-nas. Quem paga a diferenga € o senhorio. Ou
seja, 0 casal jovem.

Mas continuemos nos exemplos do pais real, do universo ALP, para que a Tutela perceba o
impacto que as suas decisdes tém e continuarao a ter:

Um Associado ALP tem 5 iméveis no mesmo prédio — magnificos apartamentos com 5 assoalhadas,
com 120 metros quadrados, no Bairro de Alvalade.

Possui um contrato congelado de 1963, que esta suspenso ha 11 anos, indexado ao RABC do inquilino,
que paga uma renda desde 2013, sem qualquer atualizagéo pela inflagdo (14,4% nos Ultimos 10 anos)
de 138 euros mensais.

O mesmo senhorio tem uma renda congelada de 1961, que foi fixada em 2013 em 1/15 do valor
patrimonial tributario, com um valor mensal de 605 euros.

No mesmo prédio e precisamente com a mesma tipologia, 0 mesmo senhorio tem uma renda colocada
no PAA do Governo — isenta de impostos — por 1095 euros mensais.

Recentemente, este proprietario arrendou um imével a uma jovem familia numerosa, com quatro filhos
a um prego muito abaixo de todos os imdveis que estavam no mercado, por 1500 euros mensais.
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Uma década depois, o VPT deste imdvel também ja baixou, devido ao coeficiente de vetustez do IMI.
Portanto, a renda indexada a este indicador seria de 439 euros e néo 605 euros. Este valor contrasta
com um valor de mercado atual que ronda os 17 euros metro quadrado — ou seja, cerca de 1900 euros
mensais. E como ja referimos, no PAA este apartamento vale 1095 euros. Porque valera para as rendas
congeladas apenas 439 euros ou 605 euros? E porque é que este prédio tem uma renda de 138 euros
ha 11 anos (na verdade, é ha 60 anos) subsidiada por este senhorio?

Com mais este exemplo pitoresco, 0 Governo consegue perceber a disfuncionalidade que cria no
mercado?

Este senhorio, nosso Associado, foi obrigado a subsidiar aquela primeira inquilina que paga 138 euros
mensais em 56.000 euros na Ultima década (e apenas considerando o valor até ao 1/15 do VPT e sendo
que quase um terco desse valor teria ido para o Estado, em receita fiscal). Neste exemplo fica gritante e
plasmado que s&o 0s novos que estdo a pagar o que o Governo teima em manter e perpetuar.

Por mais que o Governo nado queira aceitar, o congelamento de rendas hipotecou a oferta de
habitacao a varias geragoes de jovens.

Este exemplo explica também como os proprietérios vitimas do congelamento de rendas tém os seus
imoveis totalmente destruidos pelo pouquissimo rendimento que deles advém, e estdo descapitalizados
para garantir a sua manutengdo e recuperagdo, cujos custos de reabilitagdo aumentaram
exponencialmente desde a pandemia e com a Guerra na Ucrania.

E também neste capitulo o “Mais Habitagao” é totalmente omisso: nao deveria o Estado
comparticipar obras nestes imoéveis, abrindo linhas de financiamento indemnizatério para
recuperagdo do edificado?

As perdas que os congelamentos de rendas provocaram a milhares e milhares de proprietarios
portugueses sdo equivalentes a varias TAPs.

Nao seria de elementar justica o Estado pensar nessa compensagdo ou linhas de crédito
especificas?

N&o podemos deixar de recordar que, em Dezembro de 2011, Antdnio Costa, no programa “Quadratura
do Circulo”, era inequivoco sobre o congelamento das rendas: “O problema que se pde é sempre 0
mesmo: estamos todos de acordo que esse congelamento durante décadas teve um efeito negativo.
N&o enriqueceu os inquilinos, empobreceu 0s senhorios, depauperou as cidades. Agora, como é que
se da a volta a isto? E muito simples: para as rendas serem actualizadas ha uma de duas entidades
que tem que pagar — ou o inquilino, ou o Estado, subsidiando o inquilino. Caso contrario continua o
senhorio a pagar.”

Aquilo que em 2023, Anténio Costa propde no pacote “Mais Habitagao” é o senhorio continuar a pagar.

NOTA: A titulo de mera curiosidade, perguntamos ao popular ChatGPT o efeito do congelamento
de rendas em Portugal desde 1990 — a inteligéncia artificial mapeia tudo o que a ALP tenta
ha décadas explicar a varios Governos e ha sete anos aos trés governos liderados por este
primeiro-ministro.

Qual foi o efeito do congelamento das rendas até 1990 no mercado de arrendamento em Portugal?
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O congelamento das rendas até 1990 em Portugal foi uma medida que teve um grande impacto no
mercado de arrendamento. Esta medida impediu o aumento das rendas para contratos celebrados
antes de 1990, o que significa que muitos inquilinos continuaram a pagar rendas baixas por longos
periodos de tempo.

O efeito imediato do congelamento das rendas até 1990 foi a redugdo da oferta de iméveis para
arrendamento, uma vez que muitos proprietarios retiraram as suas propriedades do mercado devido
a falta de incentivo financeiro para investir na sua manutengdo e atualizagdo. Além disso, muitos
proprietarios optaram por vender as suas propriedades em vez de as manterem para arrendamento.

Como resultado, a oferta de iméveis para arrendamento diminuiu significativamente, tornando-se
dificil para muitas pessoas encontrar uma casa para alugar, especialmente nas areas urbanas. Além
disso, a falta de incentivo financeiro para os proprietarios investirem na manutengéo e atualizagdo das
suas propriedades também teve um impacto negativo na qualidade das habitagbes disponiveis para
arrendamento.

Outro efeito colateral do congelamento das rendas até 1990 foi o aumento da oferta de iméveis no
mercado de venda. Muitos proprietarios optaram por vender as suas propriedades em vez de manté-las
para arrendamento, o0 que contribuiu para o aumento dos pregos dos iméveis no mercado imobiliario
em Portugal.

Em resumo, o congelamento das rendas até 1990 teve um impacto significativo no mercado de
arrendamento em Portugal, reduzindo a oferta de imoveis disponiveis para arrendamento, incentivando
0S proprietarios a venderem as suas propriedades em vez de as manterem para arrendamento e
contribuindo para a degradagao da qualidade das habitagbes disponiveis para arrendamento.

V — A FIXAGAO DO VALOR DA RENDA NOS NOVOS
CONTRATOS.

> 0 Governo esta a tomar decis6es baseado em sondagens e nao em factos. E a sua ohsessao
é sempre sobre o arrendamento.

>Impor um limite de 2% a actualizagdo das rendas é retirar casas do arrendamento.

>0 Governo pode inspirar-se no exemplo finlandés, que teve coragem de abandonar o
congelamento de rendas — desde 1996, o niimero de arrendamentos mais do que duplicou.

> Se insistir nesta medida, o Governo deve excepcionar: os iméveis que sofram obras; os
senhorios com valores de renda abaixo dos valores do PAA; os contratos de arrendamento que
transitaram para o NRAU.

O artigo 13.° da Proposta de Lei do Governo pretende fixar o valor da renda nos novos contratos de
arrendamento, estabelecendo um tecto de aumento de 2% para qualquer novo contrato em relagdo a
um arrendamento celebrado nos ultimos cinco anos, acrescido dos coeficientes anuais, desde que nao
tenham passado trés anos sobre a sua fixagao.

Apenas no caso de os imoveis terem sofrido obras de remodelacao ou restauro profundo, devidamente
fiscalizado pela autarquia, se permite repercutir essas despesas no valor da renda, € mesmo assim
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apenas em 15% por ano.

Daqui resulta que o proprietario que faga obras no imével, ap6s ter estado com uma renda degradada
e até congelada, ou mesmo depois de um acto de vandalismo extremo de um inquilino, s6 podera
recuperar 0 seu investimento ao fim de sete anos, do qual ndo retirara qualquer lucro, ficando o
inquilino durante esse periodo com o direito a residir no imével por uma renda abaixo do seu
valor de mercado.

E manifesto que essa medida s6 vai contribuir para os proprietarios ndo quererem celebrar novos
contratos de arrendamento e muito menos fazerem qualquer investimento na recuperagéo dos seus
iméveis. O resultado da medida sé pode ser assim a degradagao dos imdveis e uma ainda maior
redugao da oferta de arrendamento em Portugal.

E também uma medida inconsequente face a necessidade premente de atingir as metas de
eficiéncia energética do edificado — avultadas reconversoes que sdo extremamente necessarias
porque os edificios sdo responsaveis por mais de 40% do consumo de energia das cidades
(matéria estruturante e da maior importancia para o futuro e sobre o qual este pacote é totalmente
omisso) e que se nao forem realizadas impedirdo a transacgdo ou arrendamento de imoveis a partir de
2030.

E uma medida populista e imponderada, quando os resultados definitivos dos Censos 2021
nos demonstram que as rendas praticadas em Portugal sdo de valores muito baixos/ baixos/
razoaveis: 9,1% pagam até 50 euros mensais de renda; 6,9% entre 50 e 99 euros mensais; uma
fatia de 14% entre 100 e 199 euros; 40% dos portugueses suporta uma renda entre os 200 e os
399 euros; e 21% entre os 400 e os 649 euros. Apenas 2% suportam rendas superiores a 1000
euros. As que serao alegadamente especulativas.

Ora, 0 Governo est, portanto, a intervir num mercado inteiro por uma percentagem marginal de rendas,
esquecendo-se que os custos de reabilitagdo, como uma mera pintura, afagamento de chéo, substituicio
de sanitarios, ou da méo de obra de construgéo civil sofreram aumentos que chegam a 50% a 100%
desde a pandemia € a guerra da Ucrania.

E também incompreensivel a obsess&o pela perseguicao aos proprietarios e ao arrendamento, quando
este representa uma fatia marginal do mercado de habitagao (cerca de 20%).

Sobretudo quando assistimos a uma escalada do aumento das taxas de juro no crédito a habitacdo, em
mais de 100% do valor das prestagdes que estéo a ser pagas pelas familias. E ai ndo vemos o Estado
intervencionista a limitar aumentos da banca. Ou, por exemplo, noutros itens que tém a maior
importancia e peso no cabaz da inflagdo, como os bens essenciais de primeira necessidade.

Este tipo de medidas exclusivamente sobre o arrendamento é um regresso ao congelamento de
rendas, que tinha sido completamente abolido na Europa nos anos 80, embora tenha tardado a
sé-lo em Portugal.

O seu ressurgimento em diversos paises europeus nao faz elidir os seus sérios problemas de
constitucionalidade, o que se confirma pela recente decis@o do Tribunal Constitucional Alemé&o de 25 de
Marco de 2021, a declarar inconstitucional e nulo o tecto as rendas estabelecido na cidade de Berlim
[]. Em Portugal, esta medida contraria claramente o artigo 61.°, n.° 1, da Constitui¢do, que reconhece
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o direito a iniciativa econdmica privada, o qual é totalmente incompativel com a fixago por lei do valor
das rendas.

Podera ter além disso um efeito perverso e contrério aos seus objectivos, quer porque alguns
proprietarios poderéo optar por vender os seus imdveis, retirando-os do mercado de arrendamento (até
porque o valor por metro quadrado de venda aumentou bastante mais que o valor por metro quadrado
das rendas), quer porque criara um incentivo palpavel a um aumento extraordinario do valor das rendas
no curto prazo, ja que elas ndo poderdo depois ser alvo de actualizagdo — principalmente depois da
imposic&do de um tecto de 2% aos aumentos ordinarios de 2023, quando o INE tinha calculado uma taxa
de inflagdo de 5,43%, sendo plausivel (embora escandaloso) que o Governo se prepare para reincidir
nessa decisdo este ano. A este propdsito, refira-se que mesmo a “permissao” para actualizar esses 3,43
p.p. nos novos contratos s6 sera valida nos préximos trés anos, perdendo-se assim também ela a partir
dai.

Rogamos ao Governo bom senso em relagdo a esta medida. E que estude outras solugbes que néo
a espanhola, inspirando-se, por exemplo, na solugao finlandesa, se pretender o exemplo dos paises
nérdicos para a resolugao dos problemas de habitagéo.

Na Finlandia, um pais que teimosamente insistia no congelamento de rendas como Portugal, vivia-se
uma crise habitacional brutal como a que esta a ser vivida no nosso pais, até que com coragem se
inverteu a estratégia — e os resultados foram surpreendentes: desde 1996, o nimero de arrendamentos
mais do que duplicou de 2 milhdes para 4,6 milhdes.

A persistir nesta sua inten¢do, o Governo tem de introduzir clausulas de salvaguarda e de
excepcao:

o0s imdveis que sofram quaisquer obras de remodelacédo tém de ser excepcionados deste mecanismo
de limitagdo, e a fiscalizacdo deve ser o mais desburocratizada possivel com as autarquias, que
também, somos a crer, ndo terdo sido consultadas sobre este novo procedimento que terdo de executar
(sugerimos que de forma electrénica, com registos fotograficos simples, de “antes” e “depois”, e
submissado de facturas que comprovem as obras realizadas).

eQutra clausula de salvaguarda essencial, para varios casos que foram apontados publicamente
(senhorios que praticaram rendas abaixo do valor de mercado por estarem perante um amigo ou
familiar, ou por motivos socialmente atendiveis), seria a criagdo de um segundo limite, consoante o
que fosse mais alto, indexado as medianas estipuladas pelo INE. S&o indicadores justos e facilmente
mensuraveis. Podem até funcionar a favor do PAA, captando imdveis para este programa.

o (s contratos de arrendamento “antigos” que transitaram para o0 NRAU, e sobres os quais ainda nao
decorreu prazo de oposi¢do a renovagdo, ou ainda aqueles sobre 0s quais 0 senhorio ndo se opos
a sua renovagdo — tendo os mesmos renovado —, nao faz qualquer sentido num futuro contrato de

1 Cfr. BVerG 25 Marz 2021, Leitsatze zum Beschluss des Zweiten Senats vom 25. Marz 2021 2 BvF 1/20 2 BvL 4/20 2 BvL 5/20,
disponivel em https://www.bundesverfassungsgericht.de/SharedDocs/Entscheidungen/DE/2021/03/fs20210325a_2bvf000120.
html;jsessionid=C2344F44AC436CD789DFFAA4007349EA.1_cid507
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arrendamento ter este travao de dois por cento a actualizagdo, porquanto estes contratos nao séo
especulativos.

VI — ARRENDAR PARA SUBARRENDAR.

Este programa esta votado ao insucesso, e &, portanto, uma perda de tempo e de recursos. Nao estdo
reunidas as condigdes de confianga para os proprietarios confiarem no Estado e nas instituicdes.
As medidas que constam deste pacote indiciam que os contratos que vierem a ser firmados com o
Estado poderéo tornar-se vinculisticos a qualquer instante e sem qualquer razao atendivel que néo o
preconceito ideoldgico. Como ja pudemos acima sustentar, 0 Governo tomou a decis&o neste pacote de
suspender a transi¢do para o0 NRAU dos contratos anteriores a 1990 sem qualquer argumento que néo
o ideolégico — nem tendo esperado pelo estudo que ele proprio encomendou ao IHRU.

VIl — ALOJAMENTO LOCAL.

> E inaceitavel a protecgdo que é sempre garantida aos bancos: Governo nio retira licengas de
AL aos imdveis que tém hipoteca, mas aos proprietarios individuais sim.

> Pode ser tragado um paralelo com o congelamento das rendas. Nasce uma nova geragao de
lesados do Estado, milhares de pequenos proprietarios que investiram no alojamento local,
adquirindo e reabilitando imdveis que agora perderdo uma parte significativa do seu valor e
rentabilidade.

N&do pretendemos debrugar-nos exaustivamente nesta consulta publica sobre o alojamento local,
seguros de que a associagéo que muito bem representa este segmento tdo importante para o pais, para
o turismo e para a reabilitacdo urbana, o fara exaustivamente, mas ndo podemos deixar de assinalar
que também aqui o Governo procede a uma alteragao abrupta das regras, destruindo as expectativas
dos agentes do sector, tal como tantas vezes aconteceu no passado (e continua a acontecer) no
arrendamento tradicional.

O Governo esta de tal maneira consciente deste factor de perturbacéo, que entendeu isentar da
caducidade dos registos de alojamento local todos os iméveis que estejam sujeitos a hipoteca,
optando por proteger as garantias dos bancos, sem estender a mesma consideragdo a
generalidade dos proprietarios. E uma inadmissivel distorgdo da concorréncia que é apenas feita
para ndo beliscar os bancos. Sempre aos bancos garantida protecgao.

Pode-se tragar aqui um paralelo entre o antigo congelamento das rendas, que afectou gravemente
durante varias décadas (e continua a afectar) as poupangas de quem resolveu investir em prédios
de rendimento, confiando na hoa-fé das instituicoes, e uma nova geragao de lesados, milhares
de pequenos proprietarios que investiram no alojamento local, adquirindo e reabilitando imdveis
que agora perderao uma parte significativa do seu valor e rentabilidade.

As varias alteragdes fiscais a que se procede abruptamente no alojamento local, da mesma forma,
nao sdo de molde a fomentar a confianga de outros sectores, sendo mais uma demonstragéo de que o
Governo pode alterar as regras a qualquer momento, deixando cair a médio prazo, por exemplo,
os incentivos fiscais que agora pretende criar para o arrendamento tradicional.
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Por fim, a cenoura com que se acena aos detentores de licengas de alojamento local, isentando-os
de IRS até 2030 se passarem os seus imdveis para o arrendamento tradicional, como “compensacédo”
pelas restantes arbitrariedades, seja qual for a renda praticada, néo deixara de ser entendida como
uma injustica pela generalidade dos proprietarios que sempre arrendaram as suas casas, € que ficam
sujeitos a limites nos aumentos e a uma carga fiscal superior (ainda que agora felizmente reduzida).

Aquilo que o “Mais Habitag&o” nos propde sdo medidas avulsas, sem coeréncia, que conseguem colocar
uns contra os outros porque foram precipitadas e ndo foram debatidas e medidas as suas implicagdes.
Era escusado.

VIl — A QUESTAO DO ARRENDAMENTO EM
SOBRELOTAGAO.

> A CPP e a ALP reputam de inconstitucional a pretensao de atribuir aos proprietarios/senhorios
a responsabilidade de actos praticados pelos seus inquilinos.

> Esta iniciativa vai funcionar como mais um risco/arbitrariedade e retirara casas do mercado.
Ninguém querera ser responsabilizado por situacdes que escapam totalmente ao seu controlo.

Outra das questdes introduzidas pela proposta é o aditamento ao RJUE de um novo artigo 89.%-B, cujo
n.° 6 pretende que, nos casos de arrendamento em sobrelotagéo, o proprietario seja responsabilizado
para arranjar alternativa habitacional aos respectivos arrendatarios, sem prejuizo de procedimento
contra-ordenacional ao proprietario — presumindo que € este o responsavel pela questéo.

Sucede que, conforme foi alids recentemente demonstrado no caso do tragico incéndio na Mouraria,
os proprietarios ndo tém qualquer responsabilidade pela sobrelotagdo dos iméveis, sendo essa da
responsabilidade exclusiva dos inquilinos que decidem livremente quem vive nos andares arrendados,
nao tendo o proprietario qualquer possibilidade legal de o impedir.

Basta ver que o artigo 1093.%, n.° 1, do Codigo Civil autoriza o arrendatario a colocar no imével todas
as pessoas que com ele vivam em economia comum, e ainda a um maximo de trés hospedes, salvo
clausula contratual em contrario. O proprietario nada pode fazer perante a sobrelotagao do imével
realizada pelos inquilinos, em face desta disposic¢ao legal, ndo fazendo qualquer sentido que
depois a Camara Municipal o obrigasse a realojar os arrendatarios, precisamente quando foram
eles a utilizar a casa arrendada fora das condigdes legais permitidas.

Nao s6 esta disposig¢ao é claramente inconstitucional, pretendendo atribuir aos proprietarios a
responsabilidade de actos praticados pelos seus inquilinos, como também ira funcionar como
mais uma situagado que desincentivara os proprietarios de colocar as suas casas no mercado
de arrendamento, em ordem a evitar serem responsabilizados por situacdes que escapam
totalmente ao seu controlo.

Acresce que, de acordo com os Censos 2021 do INE, apenas um em cada quatro alojamentos contém
0 niimero de divisdes adequado ao nimero de habitantes: 12,7% em situagéo de sobrelotagéo e quase
dois tergos (63,6%) com mais divisdes do que o necessario. Uma vez mais, uma consulta as estatisticas
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oficiais daria um retrato diferente daquele que se pretende passar.

IX — O NOVO REGIME DO BALCAO NACIONAL
DO ARRENDAMENTO.

> 0 incumprimento do pagamento de rendas é um flagelo. Tal como os actos de vandalismo e o
assédio dos arrendatarios aos senhorios.

> 0 Balcao perdera toda e qualquer relevancia ao passar a exigir-se intervengao judicial.
> Tememos que o pagamento pelo Estado seja um estimulo ao incumprimento do arrendatario.

Foi com grande indignacdo que ouvimos o Senhor Primeiro-Ministro afirmar na conferéncia de
imprensa de apresentagao do pacote de medidas “Mais Habita¢do” que néo existia incumprimento no
arrendamento.

N&o é verdade. O incumprimento é um flagelo. E o0 Governo tera conhecimento das rendas que ficam
por pagar em consequéncia da falta de patrimonio dos arrendatérios? No nosso universo de Associados
e pelos dados do Barometro ALP, os dados de incumprimento rondam 30% e 40% nos ultimos dois anos.
Poderiamos ainda falar do assédio e do vandalismo, que adicionam outras camadas a esta actividade.

As alteragdes que o Governo pretende introduzir para mitigar os danos do incumprimento no
arrendamento — apesar de aparentemente ndo ter no¢do da sua extensao — séo um ponto positivo do
pacote do Governo. Congratulamo-nos com a inten¢@o do Governo, mas tememos que se fique apenas
pelas intengdes.

Nesta vertente, 0 “Mais Habitag@o” inclui alteragdes no &mbito do Balcdo Nacional de Arrendamento,
desta vez através de autorizagéo legislativa, o que nos parece criticavel, uma vez que € no Parlamento
que as matérias devem ser discutidas.

Em qualquer caso, a proposta de autorizagdo legislativa adopta medidas sem qualquer justificagéo,
sendo a mais pitoresca a de redenominar o Balcdo Nacional do Arrendamento como “Balcdo do
Arrendatério e do Senhorio”.

Apesar da mudanga de nome, o Balcdo perderd toda e qualquer relevancia ao passar a exigir-se
intervengao judicial, em caso de auséncia de resposta do arrendatario a notificacdo, o que tornara
redundante o recurso ao Balcao, preferindo os proprietarios ir logo para Tribunal. O facto de se procurar
aproximar o regime ao do Codigo de Processo Civil retirara toda a sua utilidade.

Quanto ao regime de pagamento pelo Estado pelo incumprimento do arrendatario, estamos convencidos
de que 0 mesmo podera estimular os niveis de incumprimento pelos inquilinos, que a minima dificuldade
deixardo de pagar as rendas, acreditando que o Estado o ira fazer por si.

Os proprietarios poderao dar a sua experiéncia e 0 exemplo do que aconteceu na pandemia, com a
legislagdo aprovada pelo Governo, que levou a uma avalanche de incumprimento de renda por milhares
de inquilinos que n&o tiveram nenhuma quebra de rendimentos, mas tinham ouvido nas noticias essa
possibilidade.
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Séo ainda desconhecidos os contornos do apoio social que o Estado pretende conceder aos inquilinos
el/ou senhorios, para pagar a renda ao senhorio.

Face as conhecidas e habituais demoras e diligéncias burocraticas do Estado para o cumprimento das
suas obrigagdes, os senhorios véem com apreenséo os periodos em que seréo privados da renda,
sem que lhes seja restituido o imdvel, para além do pagamento das rendas vencidas e ndo pagas
até ao termo do prazo da oposi¢ao da parte do arrendatario, o que mais uma vez constituira um forte
desincentivo ao arrendamento.

X — A FISCALIDADE.

> 0 estimulo dos beneficios fiscais concedidos aos contratos de média e longa duragéo nao se
sobrep6e a confianca dos proprietarios arrasada e ao terrorismo das medidas anunciadas.

> Isengao de IMI do PAA deve ser para todos os senhorios durante 5 anos.

> CPP e ALP defendem: isen¢ao nos proximos 3 anos de imposto de selo nos novos contratos
de arrendamento; beneficios fiscais ha muito solicitados a Tutela e Finangas.

> Extingdo imediata do AIMI é imprescindivel. E um imposto ideolégico. S6 onera a habitagao.
A CPP e a ALP congratulam-se com o alivio fiscal em sede de IRS dos rendimentos prediais.

Aredugéo da taxa liberatoria de IRS para 25% é simbdlica— é tdo ou mais simbdlica que, este ano, com
a fixago arbitraria de 2% aos aumentos anuais de rendas e o anunciado coeficiente de “neutralidade
fiscal’, a taxa liberatéria de IRS em 2023 que incide sobre os rendimentos prediais ja sera de 25,4% —,
mas néo podemos deixar de a assinalar.

Ha&, por outro lado, um incentivo muito significativo na realizagdo de contratos de arrendamento com
durag&o superior a 5 anos.

Este seria 0 caminho certo a adoptar para promover mais habitagdo no mercado de arrendamento, mas
tememos que o efeito acabe por ser nulo, devido aos ataques a propriedade que acima ja enumeramos
exaustivamente. O maior dos quais tem mesmo a ver com a eternizagao de contratos de arrendamento
e a estatizagao do arrendamento.

Recorde-se 0 exemplo do Programa de Arrendamento Acessivel, no qual, desde 2019, se isentam
integralmente os proprietarios de impostos, mas que n&o conseguiu atrair praticamente senhorios,
porque, paralelamente, se arrasou a sua confianga com medidas persecutorias e constantes alteragdes
legislativas e fiscais. Persistir nesta mesma formula pretendendo resultados diferentes para a habitagdo
é perder um tempo que ja se esgotou ha muito.

No ambito do arrendamento acessivel, a ALP considera que foram dados muito poucos passos para
o tornar mais atractivo para os privados neste pacote em termos fiscais. Por exemplo, as isengdes
adicionais em sede de IMI sdo apenas concedidas na eventualidade de se realizarem obras de
reabilitacdo profundas e por um periodo de trés anos, quando os contratos ao abrigo deste programa
tém a duragdo minima de 5 anos. Poderia e deveria ter-se ido muito mais longe, isentando integralmente
todos os contratos de arrendamento acessivel de IMI (como, alias, faz 0 programa da Camara de Lisboa).
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A nivel dos beneficios fiscais concedidos aos senhorios, também nada de novo foi proposto nas
deficiéncias que ALP tem apontado reiteradamente nos ultimos Or¢camentos do Estado em oficios
enviados a Tutela e as Finangas — os seguros de renda, por exemplo, que poderiam mitigar muito do
risco do incumprimento do arrendamento que o Governo finge n&o saber existir, néo foram adicionados
como deduc&o a colecta, uma medida que poderia adicionar alguma confianga aos proprietarios.

Da mesma forma, os proprietarios poderiam ver como um sinal de esperanga que pudessem ser
deduzidas despesas com electrodomésticos, méveis de cozinha (sem os quais néo pode ser arrendada
uma habitag&o), ou mobiliario, quando ha cada vez mais procura de casas arrendadas e mobiladas,
nomeadamente de estudantes, onde o Estado néo tem oferta.

A CPP e ALP reputam como imprescindivel a aboligdo imediata do AIMI — Adicional ao IMI. Trata-se de
um imposto ideoldgico que incide apenas sobre a habitagéo (imoveis e terrenos), onerando em muito o
custo da habitagéo e do arrendamento em Portugal e que tem uma receita fiscal marginal para os cofres
do Estado para o dano que provocou no mercado.

A nivel fiscal, no que diz respeito ao estimulo do arrendamento, o0 Governo pode ir muito mais longe,
e isentar de Imposto de Selo todos os novos arrendamentos (incluindo PAA), por um prazo transitorio
dos proximos trés anos. E um gesto meramente simbélico, praticamente sem impacto nas contas do
Orgamento, mas neste momento de crise todos os esforgos séo exigiveis ao Estado para que haja mais
casas no mercado.

Acrescentamos que nao encontramos nas propostas de lei submetidas a consulta publica quaisquer
alteragbes ao Cddigo do IMI que sustentem a isengao de IMI nos contratos de arrendamento congelados
anteriores a 1990 — ao contrario do codigo do IRS, que se encontram no articulado submetido a consulta
publica. A pressa com que este pacote foi apresentado resulta nestes e noutros lapsos.

No que diz respeito a isen¢do de IRS sobre mais-valias na venda de iméveis ao Estado e aos municipios,
pudemos confirmar que “a montanha pariu um rato”, e que o anuncio genérico de Fevereiro era um
engodo, j& que as condigdes cumulativas para usufruir parcialmente dessa isen¢do ndo atrairdo a
partida um volume significativo de proprietarios.

— O PROGRAMA DE ARRENDAMENTO ACESSIVEL.

> Muito pouca ambi¢ao no PAA num programa que precisava de uma revolucao e ndao de uma
mudanca de nome. Na optica do arrendatario mantém uma chocante versao paternalista da
sociedade, em que num casal ha uma pessoa que ganha menos/ nao trabalha, que é inadmissivel
e deve ser alterada.

Além de mais uma mudanca pitoresca de nome, e depois de ter falhado rotundamente nas metas que
estabeleceu em 2019 — de que “dali a dois anos” este programa atraisse 20% de todos os contratos
celebrados, ou cerca de 18.000 por ano, € ndo uns miseros 500 por ano (0,5%, ou quarenta vezes
menos do que se propds 0 Governo) —, ja se disse acima que ndo ha nenhuma nova medida ou
alteragéo significativa para o relangar, mesmo simbélica, como fosse a isengéo total de IMI.

Em vez disso, reincide-se no erro da flria legislativa que fara com que muitos proprietarios duvidem
da manutengao a longo prazo dos beneficios concedidos pelo PAA. Quem Ihes garante que néo serd
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abandonado a qualquer momento, que as rendas néo serdo congeladas abaixo da inflagdo (como
sucedeu em 2023), ou que os contratos ndo seréo eternizados, contra a sua vontade?

Mas mesmo do ponto de vista dos inquilinos (n@o nos cabe a nés essa analise, mas a nossa boa-fé é
total e pretendemos a defesa do mercado de arrendamento) que queiram ser candidatos ao Programa
de Arrendamento Acessivel, 0 Governo poderia ter ido mais longe nas alteragdes. Se por um lado
aumentou o limite de rendimentos de uma pessoa individual de 35.000€ para o 6.° escaldo do IRS
(38.632€), a verdade € que continua a acrescentar apenas mais 10.000€ de rendimentos para o0 2.°
candidato e mais 5.000€ por cada candidato adicional.

Temos assim que o limite de rendimentos para uma pessoa individual é de 38.632€, para duas pessoas
sera de 24.316€ cada uma (37% inferior, e a meio do 5° escaldo), para trés pessoas sera de 17.877€
cada uma (53% inferior), e assim sucessivamente. Ora, isto ndo s6 traduz uma visio antiquada de que
num casal haverd um elemento a ganhar menos que outro (adivinhe-se qual), como é contraditério
com as regras do PAA, que permitem que pessoas que néo constituam um agregado familiar possam
concorrer juntas: trés ou quatro amigos que partilhem um T3 ou um T4.

Da mesma maneira, as regras de lotagdo também poderiam ter sido suavizadas, principalmente depois
da pandemia e da consequente disseminacao do teletrabalho: com a obrigatoriedade de um quarto por
pessoa, estes inquilinos ndo poderdo ter um escritério em casa, por exemplo. Isto além da questdo ja
anteriormente apontada pela ALP junto do Ministério da Habitac&o, de jovens familias que procuram
nova casa porque lhes vai nascer um filho, e ndo podem acrescentar o bebé & composigao do seu
agregado s6 porque este ainda ndo tem NIF (questdo que é especificamente referida nas perguntas
frequentes do PAA, com o n.° 13, mas que n&o foi corrigida).

Note-se que quando foi langado em 2019, o PAA pressupunha que as renovagdes de contratos com os
mesmos inquilinos pudessem ser inscritas, promovendo a manutengéo dos arrendatarios com rendas
acessiveis — mas tanto os limites de rendimento como as regras de lotagéo impedem-no frequentemente.

Importaria além disso que todo o portal e processo burocratico associado ao PAA fossem severamente
corrigidos, tanto para os proprietarios como para os potenciais arrendatarios.

Xl — E O ESTADO?

E o grande ausente deste pacote de medidas. O Estado tem uma percentagem infima de 2% do
parque habitacional do pais, e 0 “Mais Habitacdo” limita-se a anunciar a construgdo de um projecto-
piloto de casas modulares em Lisboa e no Porto, em dois lotes que albergardo 420 fogos.

E muito pouco. E mesmo nada.

Falta no pacote “Mais Habitacdo” o Governo tragar objetivos, quantas casas vai construir, propor um
calendario, dar ao pais um mapa, dizer quem s&o os seus aliados, tentar ndo fazer inimigos, e ndo
apenas apontar o seu alvo aos privados. Ao fim e ao cabo, se ha habitagdo nos Ultimos 40 anos ja é
gracas a estes.

Todos os olhos deviam estar virados para o Estado, mas além de intengbes genéricas nada
sabemos, seja no “Mais Habitacao” ou ao longo dos ultimos sete anos.

19




CPP

CONFEDERACAO
PORTUGUESA DE
PROPRIETARIOS

POSIGAO DA CONFEDERAGAO PORTUGUESA DE PROPRIETARIOS E DA ASSOCIAGAO LISBONENSE DE PROPRIETARIOS E SOBRE OS PROJECTOS
DE DIPLOMAS DO PACOTE “MAIS HABITAGAO” COLOCADOS EM CONSULTA PUBLICA PELO GOVERNO

Quando ouvimos anuncios sobre aplicagdes das verbas do PRR, dos investimentos do Primeiro
Direito, aquilo que sabemos é que temos o0 mais baixo indice de construgao da ultima década. E
o que dizer de Lishoa, que tera provavelmente o maior problema de habitagao do pais, e onde se
construiram apenas 17 habitagoes de iniciativa municipal por ano na década de 2010-2020 (que
comparam com as 990 da década anterior)? Sabemos que nao foram os privados que falharam.
Nao sdo eles que continuam a falhar.

O Governo propde-se “entrar na casa” dos privados, forca-los a arrendar os seus iméveis devolutos, a
subarrendar os seus imdveis, mas falha em dizer o que vao fazer, quantos imdveis devolutos tem, onde
é que eles estdo, em que estado se encontram, que destino lhes vai dar, que rendas vai praticar e para
que segmentos os vai colocar: jovens, classe média e porque ndo também para 0s idosos, com conceito
de residéncias assistida, para 0s quais poderia apoiar os inquilinos com rendas de contratos anteriores
a 1990 que precisassem de alternativa ap6s a transicao do NRAU?

Mas o “Mais Habitacdo” falha em pensar estrategicamente. Limita-se a caca ao voto, ao que é mais
popular e populista, com o trunfo de que os iméveis ndo podem fugir para offshores.

Depois, 0 Governo quer alterar quase todas as leis em vigor que regulam a habitagéo e o arrendamento e
toma o todo pela parte, assumindo que Portugal é Lisboa ou o Porto, metropoles que tém caracteristicas
de habitagdo muito especificas.

Quanto tempo demorardo essas alteragdes a efectuar e promover? Seréo turbo-alteragdes, feitas
com ligeireza e falta de rigor, aos solugos e de forma atabalhoada? E a contestagdo que provocardo?
Quantas casas restardo no mercado depois do sobressalto que o “Mais Habitagao” provocou?

A CPP e ALP nZo podem deixar de manifestar a sua profunda desilus&o e apreensdo sobre a demissdo
do Estado numa matéria e a falta de profundidade com que um problema tao grave esta a ser abordado,
com pensos rapidos para um paciente que necessita de cuidados intensivos.

Aproveitamos esta consulta publica paracolocar uma outra questao nao menos importante. Muitas
vezes também nos questionamos como serdao operacionalizados no terreno os investimentos
em habitagdo amplamente anunciados do PRR. Sera necessario, certamente, recorrer a um
grande numero de méo de obra imigrante, devido a escassez no sector da construgao civil. Aqui
se coloca a questdo, por exemplo na cidade de Lisboa: onde habitardao estes imigrantes que
construirdo estas casas para os portugueses, durante este periodo que é longo, e como sera
feita a sua integragao e garantidos os seus direitos, evitando atropelos aos mais elementares
direitos humanos, como infelizmente ja tivemos alguns exemplos no nosso pais? Fica a questao.

Xlll — CONCLUSAO

O pacote “Mais Habitagdo” falhou, para j&, no objectivo de reganhar a confianga dos proprietarios:
reacendeu e agudizou os traumas ideoldgicos de ataque e perseguicao aos proprietarios e & propriedade
privada, polarizando e radicalizando um mercado que ja estava ferido de morte. Este néo é o caminho a
seguir. Rogamos que haja uma profunda reflexdo nos temas mais fracturantes, que s&o: o congelamento
das rendas e os mecanismos de controlo de rendas.

O programa esquece 0s pequenos senhorios, 0s que adjudicaram as suas poupangas a compra de
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iméveis para arrendamento cujo rendimento serve de complemento de reformas e sustentos familiares.
S&o a esmagadora maioria deles. Urge conhecer o retrato dos senhorios portugueses — temo-lo vindo
a fazer mas o Governo tem na sua mao essa estatistica, via Autoridade Tributaria.

Desde que foi apresentado, o pacote “Mais Habitagdo” retirou centenas de casas do mercado de
arrendamento. Os senhorios estdo cansados de ameagas, estdo zangados, nédo estdo disponiveis
para serem retratados na opinido publica como meros especuladores, quando se existe habitacdo e
arrendamento em Portugal é porque estes, os privados, a disponibilizam e, dizem-nos os dados oficiais
do INE, a pregos muito acessiveis.

Ha cada vez mais proprietarios a desistirem de uma actividade econdmica que tem um risco politico,
fiscal e operacional de incumprimento elevadissimo para o potencial de rentabilidade que apresenta.
Este pacote criou panico e descrédito nas instituicoes. A profissdo de senhorio estd em vias de extingéo.
O Governo tem de a acarinhar e ndo acossar.

Apesar da aparente bondade deste pacote, ele também fez aumentar os pre¢os do arrendamento para
os inquilinos: a falta de confianca leva a imediata retirada de casas do mercado, e quando a procura
se mantém em niveis muito altos, os pregos continuam a subir — e os cofres do Estado enchem-se de
impostos (como tem sido sempre, até mesmo em contexto de pandemia).

A ameaca do controlo de rendas, o anuncio do congelamento de rendas até ao infinito, num mercado
traumatizado e reactivo, provoca de imediato acgdes em cadeia. Espanta-nos que o Governo o ignore
e mantenha esta estratégia terrorista sobre os proprietarios, alheado as ondas de choque que provoca
e que, no fundo, prejudicam sempre mais aqueles que néo tém casa e que procuram uma solucao de
habitagéo.

Apontamos neste nosso contributo em sede de consulta publica um conjunto de medidas que s&o
claramente inconstitucionais, sendo manifesto que das mesmas resultard um agravamento da ja
dramatica situacio da habitacdo em Portugal.

N&do somos apenas nds a referi-lo, no ambito da defesa de um grupo de interesses — que séo dois
tercos dos portugueses, proprietarios de um ou mais iméveis, entre os quais estéo seguramente todos
0s membros do Governo.

No debate que acendeu a opinido publica desde 16 de Fevereiro, varios constitucionalistas juntaram a
sua leitura a dos proprietarios e a Confederagao Portuguesa de Proprietarios e a Associagéo Lisbonense
de Proprietarios irdo bater-se pela fiscalizagdo da constitucionalidade das normas assinaladas, sendo
que o futuro do pais exige que as mesmas ndo sejam teimosamente aprovadas sem objectivo e visdo
estratégica ou metas definidas de curto, médio e longo prazo.

Em lugar de proceder a este tipo de medidas vagas, profundamente ideoldgicas, o que a proposta de
pacote de medidas deveria consagrar era um maior incentivo ao arrendamento que consubstancie antes
de mais uma maior seguranga e equilibrio nos direitos dos senhorios em equilibrio com o dos inquilinos,
em lugar de os transformar em bodes expiatorios pelo falhango das politicas de habitagao desde 2015.

O Estado, enquanto principal garante do direito a habitagdo, em vez de transferir essa fungéo para
os privados, deveria investir ele proprio na habitagao, assumindo-a de uma vez por todas como direito
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fundamental e constitucionalmente consagrado, e com isso emendar a méo, beneficiando os senhorios
a quem se deveria obrigar desde logo no pagamento de uma indemnizagdo em consequéncia das
dezenas de anos de politicas erradas que paralisaram o mercado de arrendamento, canalizando os
impostos que incidem sobre a propriedade para a comparticipagao na execugao das obras.

Para além disso, é necessario que o Estado invista na reabilitagdo urbana, assumindo ele préprio o
dever de reabilitacdo dos imdveis degradados em virtude das leis que publicou, e compensando os
senhorios por todos 0s constrangimentos causados ao longo de mais de um século de congelamento
de rendas.

Lisboa, 13 de Margo de 2023

Pela CPP,

A Direcgao da Associag&o Lisbonense de Proprietarios
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