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Propostas Orcamento do Estado 2026:

Choque de Confian¢a na Habitacao
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Introdugao

Portugal vive hoje uma emergéncia na habitacdo. As politicas seguidas pela anterior maioria
parlamentar e pelo Governo socialista criaram instabilidade, desconfianca e retracdo da oferta. O
mercado de arrendamento, em vez de ser incentivado, foi alvo de medidas ideoldgicas que afastaram
investidores e penalizaram proprietarios. O resultado estd a vista: menos casas, rendas mais altas e
cada vez mais familias dependentes de apoios publicos insustentaveis.

A Associacdo Lisbonense de Proprietarios (ALP) apresenta, neste documento, um conjunto de
propostas construtivas e realistas.

O objetivo é criar um choque de confianca que devolva previsibilidade, justica e equilibrio ao
mercado de habitagao, garantindo simultaneamente receitas estaveis para o Estado. N3o se trata de
reivindicagdes corporativas, mas de medidas de interesse nacional.

Cada proposta abaixo elencada segue a estrutura: Contexto / Problema - Impacto - Proposta -
Mensagem-chave.

1. Extingao do Imposto AIMI — Adicional ao IMI
Contexto / Problema:

Criado a partir de proposta do Bloco de Esquerda, no ambito da “geringong¢a”, o AIMI foi apresentado
como imposto sobre a riqueza imobilidria. Mas, na pratica, penaliza pequenos e médios investidores,
muitos dos quais suportam rendas congeladas de valores simbdlicos. E, ainda, um imposto que
apenas incide sobre a habitagdo, tendo isentado as propriedades nao habitacionais ou comerciais. O
preconceito ideoldgico da criacdo deste imposto destruiu a confianca dos proprietarios de imdveis
afugentou investimento, sem qualquer efeito positivo na oferta habitacional.

Impacto:

e O AIMI tem, desde ha oito anos, uma receita fiscal marginal: cerca de 150 M€/ano, menos
de 0,1% do Or¢amento do Estado. A sua receita mantém-se inalterada num periodo de forte
crescimento do mercado imobilidrio em Portugal.

e De facto, no mesmo periodo, o IMI e IMT geraram receitas histdricas em alta (mais de 3 400
milhGes de euros em 2024).

e Efeito negativo desproporcionado na confianca dos investidores.
e Asrendas ficaram mais caras, reflectindo o impacto fiscal nos rendimentos dos senhorios
Proposta da ALP:

e Revogacao imediata do AIMI. A receita fiscal é compensada pelo crescimento natural e
expectavel dos demais impostos que incidem direta e indiretamente sobre o patriménio
imobiliario: IMI — Imposto Municipal sobre Imdveis; IMT — Imposto Municipal sobre as
Transmissoes; Imposto de Selo; IRS — Imposto sobre Rendimentos Singulares prediais.
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Mensagem-chave:

O AIMI ndo resolve nada, mas cria medo. Extinguindo-o o Governo e o Parlamento ddo um sinal
imediato de confianca, trazendo mais imdveis e investimento ao mercado, e, por conseguinte, sem
perder receita fiscal.

2. Fim do congelamento das rendas em Portugal

Contexto / Problema:

O congelamento das rendas é um problema estrutural que dura hd mais de um século em Portugal,
atingindo o seu apogeu durante a ditadura do Estado Novo. Volvidos mais de 50 anos de Democracia
nenhum Governo foi capaz de reverter esta situagdo, que transformou as rendas congeladas num
expediente injusto e desajustado a realidade.

Atualmente, de acordo com dados oficiais, as rendas congeladas sdo 16% do total do arrendamento
em Portugal. O seu peso é muito superior em Lisboa e no Porto, que sdo precisamente as areas
metropolitanas mais afetadas pela escalada de pregos e escassez de oferta que caracteriza a crise da
habitagdo.

Hoje, em Lisboa e Porto, continuam a existir contratos com rendas mensais de 20, 30 ou 50 euros
por apartamentos que valem centenas de vezes mais no mercado acessivel.

A reforma de 2012 (NRAU — Novo Regime de Arrendamento) foi uma tentativa de normaliza¢do do
mercado de arrendamento portugués, ao permitir a atualizagdo progressiva das rendas antigas,
conciliando o direito a habitagdo com o direito de propriedade.

No entanto, o programa “Mais Habita¢do” (2023) travou esse processo, voltando a congelar mais de
uma centena de milhar de contratos antigos apds um periodo transitdrio sucessivamente prorrogado
por 11 anos.

Impacto:

e Proprietarios com arrendamentos vitalicios celebrados em data anterior a 1990 lesados
em mais de 600 M€/ano (célculos do Estado, em estudo oficial da PlanApp, 2023).

e Estado (e contribuintes) assumem cada vez mais despesa em subsidios a renda (331 M€
em 2025), porque os precos de mercado estdo artificialmente distorcidos.

e Estado (e contribuintes) assume cada vez mais despesa em compensacdo a atribuir aos
senhorios com rendas congeladas.

e Retragdo daoferta—quebra da confianca e medo de congelamentos futuros —e escalada
de precos do arrendamento.

e Hiato geracional: de um lado, os mais velhos, com casas em sublota¢do, rendas muito
baixas e contratos vitalicios; do outro, as novas geracbes, com casas em sobrelotacdo,
com rendas muito altas e contratos da minima duragao, ndo renovaveis.
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Muitos imodveis sdo vendidos ou permanecem fechados/ degradados porque os
senhorios ndao tém confianca ou condicdes financeiras para realizar obras.

Bairros inteiros degradam-se, com impacto no turismo, comércio local e coesao social.

Proposta da ALP:

Retomar a transi¢ao dos contratos para o NRAU, tal como previsto na reforma de 2012:

O

Definir novos critérios de protecdo verdadeiramente sociais: a ALP defende que
apenas devem poder ser elegiveis a ndo transicdo imediata para o NRAU e
protegidos com contratos vinculisticos os agregados de arrendatdrios que aufiram
até 2,5 RetribuicGes Minimas Nacionais Anuais (cerca de 3 salarios minimos
mensais), e cuja renda suportada signifique uma taxa de esforgo superior a 35% do
rendimento do agregado. Ndo é compreensivel que inquilinos com mais de 5300
euros mensais de rendimento (cinco rendimentos anuais brutos corrigidos, com
base na atualizagdo do salario minimo nacional para os 920€ em 2026) sejam
subsidiados durante toda a sua vida pelos seus senhorios. Lembre-se que o proprio
Estado utiliza o critério proposto para atribuicdo do subsidio de renda aos

inquilinos, no ambito do Apoio Extraordindrio ao Arrendamento.

Criar mecanismo extraordinario de atualizagdo do valor das rendas antigas: O
valor da nova renda deve ser indexado aos critérios definidos pelo Programa de
Arrendamento Acessivel, garantindo equilibrio entre rendas justas para senhorios
e acessiveis para inquilinos vulneraveis. Os arrendatdrios socialmente vulneraveis
sdo apoiados pelo Estado — e ndo pelos senhorios.

Mensagem-chave:

Os senhorios ndo querem ou defendem despejo dos inquilinos com arrendamentos anteriores a
1990; exigem um mercado justo para todos.

Resolver o mais antigo problema do mercado de habitagdo em Portugal em definitivo devolve a

dignidade a proprietdrios, promove a confianga no Estado de Direito e resultard mais casas para as

familias.

Congelar rendas é perpetuar injusticas que s6 existem em ditaduras do terceiro-mundo.

3. Reversao da subsidiacao do Estado via senhorios

Contexto / Problema:

Atualmente, por via da aprovagao do “Mais Habita¢do”, a lei obriga os senhorios a intermediar o

subsidio de renda atribuido pelo Estado. Ou seja, em vez de o apoio ser transferido diretamente ao

inquilino, o senhorio tem de aceitar receber uma renda reduzida e depois esperar que o Estado lhe

compense a diferenca.
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Este modelo cria inseguranca, burocracia e desconfianca. Além disso, muitos senhorios sdo idosos,
sem literacia digital, que ficam sobrecarregados com papéis, prazos e obrigacdes que nao lhes
competem. Trata-se de uma privatizacdo forcada de uma func¢do social que é do Estado: apoiar quem
precisa.

Impacto:
e Senhorios transformados em gestores de subsidios, com riscos e custos administrativos.

e Baixa adesdo: menos de 10% dos senhorios elegiveis recorreram ao subsidio criado em 2023,
precisamente pela complexidade do modelo — que levou a recomendagdes da Provedoria
de Justica ao Governo

e 0O apoio ndo chega as familias de forma eficaz, criando instabilidade e insegurancga para os
proprietarios.

e Prolonga-se aideia de que o mercado de arrendamento deve ser um instrumento de politica
social, em vez de um mercado regulado e saudavel.

Proposta da ALP:
e Revogar a obriga¢ao de tramita¢ao via senhorios.

e O subsidio deve ser pago diretamente ao inquilino, de forma célere e automatica, como
acontece com pensdes ou prestagdes sociais.

Mensagem-chave:

O Estado ndo pode transformar os senhorios em assistentes sociais ou cobradores de subsidios. O
apoio deve chegar diretamente as familias que precisam com zero burocracia. Cabe ao Estado
assegurar o cumprimento da sua politica social, ndo a proprietarios privados.

4. Rendimento minimo de existéncia para senhorios com baixos
rendimentos prediais
Contexto / Problema:

O minimo de existéncia em IRS existe para salarios e pensGes, mas ndo para rendimentos prediais.
Isto gera desigualdade gritante: pensionistas e proprietarios com rendas antigas pagam IRS sobre
valores abaixo do limiar de subsisténcia.

Impacto:

e  Muitos idosos vivem com penses minimas + rendas congeladas (ex.: 278€ de pensdo + 400€
de renda > 8 692€/ano).

e Mesmo assim, pagam IRS (696€ a 1 344€), reduzindo ainda mais rendimentos ja
insuficientes.
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Proposta da ALP:

e Alargar o minimo de existéncia a rendimentos prediais, até 1,5 x 14 x IAS (11 480€ em
2024).

Mensagem politica-chave:

N3o se pode cobrar imposto a quem vive com rendas de miséria. A justica fiscal tem de ser igual para
todos.

5. Direitos fiscais para proprietarios com incapacidade >60%
Contexto / Problema:

Contribuintes com incapacidade permanente tém beneficios fiscais, mas quem vive de rendimentos
prediais esta excluido. Trata-se de uma discriminagdo incompreensivel.

Impacto:
e Proprietarios com deficiéncia grave ficam sem apoios.
e Desrespeito pelo principio da igualdade fiscal.

e Casos dramaticos de pessoas incapacitadas, dependentes de rendas minimas, sem beneficio
algum.

Proposta da ALP:

e Estender os beneficios fiscais existentes a quem tem rendimentos prediais e incapacidade
260%.

Mensagem politica-chave:

Uma injustica fiscal que atinge os mais frageis tem de ser corrigida ja.

6. Tratamento fiscal mais favoravel automatico em IRS
Contexto / Problema:

A opgdo pelo englobamento de rendimentos pode reduzir muito o IRS devido, mas exige literacia
digital e fiscal. Muitos idosos ndo entendem ou ndo conseguem selecionar esta opgao no Portal das
Finangas.

Impacto:
e Milhares de proprietarios pagam mais do dobro do IRS do que deveriam.
e Simulador da AT ndo reflete todas as situagdes, agravando injusticas.
e Estado arrecada receita indevida, a custa dos mais vulneraveis.

Proposta da ALP:

e Criar algoritmo automatico que aplica o regime mais favoravel.
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e Alertar o contribuinte no momento da entrega da declaragao.
Mensagem-chave:

Ninguém deve pagar mais imposto sé porque nao sabe clicar na opgao certa.

7. Aumento das dedugdes de despesas em IRS
Contexto / Problema:

Equipar um imovel para arrendamento (cozinha, eletrodomésticos e até mobiliario) é custo elevado
e indispensavel. Hoje, essas despesas ndo sao dedutiveis em IRS, tornando o arrendamento menos
atrativo.

Impacto:
e Proprietdrios repercutem custos nas rendas, aumentando valores para inquilinos.
e Oferta mobilada, essencial para estudantes, fica prejudicada.
e Estado falha na promocao de arrendamento acessivel.
Proposta da ALP:
e Permitir a dedugdo destas despesas (cozinhas, mdveis) em IRS dos proprietarios.
Mensagem politica-chave:

Se o Estado quer mais casas no mercado, tem de permitir deduzir os custos essenciais do
arrendamento.

8. Isencao de IRS sobre rendimentos prediais do arrendamento a
estudantes

Contexto:
Portugal enfrenta uma caréncia estrutural e crescente de alojamento estudantil. Estima-se que
faltem entre 46.000 e 50.000 camas para estudantes universitarios, sobretudo em Lisboa e no Porto.

Esta falta de oferta tem consequéncias sociais graves: muitos jovens ndo conseguem prosseguir
estudos superiores longe da sua residéncia, outros vivem em condicdes precdrias e sobrelotadas, e
os precos de quartos dispararam para valores incomportaveis para a maioria das familias
portuguesas.

O Estado tem tentado responder através da construcdo e reabilitagcdo de residéncias universitarias
publicas. Contudo, esta via é lenta, cara e ineficaz para colmatar rapidamente a necessidade.
Exemplos: a nova residéncia junto ao Instituto Superior Técnico, em Lisboa, demorou seis anos a ficar
pronta, custou 23 milhGes de euros e disponibiliza apenas 208 camas — cada cama teve um custo
superior a mais de 110.000 €. Ao ritmo atual, seriam precisas décadas e milhares de milhGes de euros
para resolver o problema por via publica.
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Problema:

A oferta privada de quartos e casas para estudantes tem vindo a diminuir drasticamente:
segundo o Observatdrio do Alojamento Estudantil, houve uma quebra de 80% na oferta em
apenas um ano.

Muitos senhorios evitam arrendar a estudantes devido aos custos de equipamentos e
mobilia, a elevada tributagdo dos rendimentos prediais e a instabilidade legislativa, optando
por arrendar a outros segmentos ou simplesmente deixar os imdveis devolutos.

O défice habitacional estudantil agrava desigualdades sociais e territoriais: s6 os estudantes
com maiores rendimentos ou cujas familias podem suportar os precos atuais conseguem
estudar nas principais universidades.

Impacto:

Se ndo houver estimulos ao arrendamento estudantil, o défice vai continuar a aumentar,
afastando milhares de jovens do ensino superior — como este ano ja se verificou

Proposta da ALP:

Isencdo integral de IRS sobre rendimentos prediais resultantes de contratos de
arrendamento a estudantes do ensino superior. Condicionar a isen¢do a apresentagdo de
comprovativo de matricula ou inscricdo no ensino superior.

Abranger nao apenas imdveis inteiros, mas também partes de imdveis (ex.: quartos em
casa do proprietario).

Mensagem politica-chave:

Faltam 50.000 camas para estudantes em Portugal. O Estado ndo tem tempo nem dinheiro para as
construir. E urgente mobilizar os privados com um incentivo claro: isen¢do de IRS no arrendamento
a estudantes.”

9. Isengao transitoria de Imposto de Selo em novos contratos

Contexto / Problema:

O Imposto de Selo (10%) aplica-se a novos contratos de arrendamento e revisdes de renda. Em plena
crise habitacional, este imposto tem de ser repensado

Impacto:

Custo adicional no arrendamento legal.
Receita fiscal marginal para o Estado.

Incentivo perverso a informalidade.

Proposta da ALP:

Isengdo transitoria do Imposto de Selo durante os proximos 2-3 anos em novos contratos.
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Mensagem-chave:

Mais casas no mercado legal, menos burocracia e confianga acrescida para todos.

10. Aumento da isen¢ao de IMT e abolicao do Imposto de Selo na 1.2
habitacao
Contexto / Problema:

O valor até ao qual hd isencdo de IMT estd nos 101 917€, completamente desfasado dos pregos
atuais. O Imposto de Selo, aplicado a todas as aquisi¢des, € um custo cego e injusto.

Impacto:
e Jovens e familias ficam barrados na compra de casa.
e |IMT disparou mais de 330% em 10 anos (ex.: Lisboa arrecadou 305 M€ sé em 2023).
e Impostos agravam exclusao do acesso a habitagao.
Proposta da ALP:
e Aumentar isengao de IMT até 200 000€.
e Abolir Imposto de Selo na aquisi¢do da 1.2 habitacdo prépria.
Mensagem-chave:

Quem compra a sua primeira casa nao deve ser penalizado pelo Estado.

Conclusao

Portugal enfrenta hoje uma crise habitacional sem precedentes. Décadas de politicas erradas e, mais
recentemente, uma agenda ideoldgica, afastaram investimento, degradaram a confianca e
reduziram a oferta.

O resultado esta a vista: menos casas disponiveis, rendas mais altas, jovens sem acesso a habitagao,
senhorios proprietarios empobrecidos e o Estado a gastar centenas de milhGes de euros em subsidios
ineficazes que ndo resolvem nada.

As propostas apresentadas pela Associacdo Lisbonense de Proprietarios ndo sdo reivindicaces
corporativas: sdo medidas de interesse nacional, pragmaticas e financeiramente sustentaveis.
Servem para devolver justica fiscal, respeitar o direito de propriedade, mobilizar investimento
privado e colocar mais casas no mercado.

O Estado ndo tem tempo, nem recursos, para construir todas as solu¢es de habitacdo de que o pais
precisa. S6 com confianca nos proprietarios e investidores privados sera possivel resolver a crise.

A escolha é simples: manter um sistema que perpetua a escassez, a injustica e a dependéncia de
subsidios, ou apostar num choque de confianga que devolva equilibrio, previsibilidade e dignidade
ao mercado da habitagdo.
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O Or¢amento do Estado para 2026 é uma oportunidade Unica para mudar de rumo. Cabe ao Governo
e ao Parlamento escolher se querem continuar a alimentar o caos ou se tém a coragem de devolver
esperanca as familias e confianca aos proprietarios. A ALP deixa a porta aberta: os proprietarios estdo
prontos a ser parte da solugao.



