Conclusoes da lll Edicdo do Barometro “Confianca dos Proprietarios” da ALP

Baixar impostos, reformar a Justica e criar uma base de dados
de incumpridores, pedem os Proprietarios ao Governo

Quase dois tergos (64,4%) dos proprietarios de imdveis inquiridos na Ill edicdo do Barémetro da ALP
“Confiang¢a dos Proprietdrios” afirmam nao ter confianga na evolugdo do mercado imobiliario
portugués no segundo semestre de 2021. O incumprimento dos inquilinos deixou de ser o maior
receio dos proprietarios de imdveis, ultrapassado pela possibilidade de o Governo aumentar a carga
fiscal sobre o patriménio.

Quase 40% dos inquiridos afirmam ter rendas em atraso. Destes, mais de um tergo (36,5%) acumulam
perdas de trés a seis meses de rendas, e outro tergo (33,9%) entre duas e trés rendas em falta. Uma
parcela de 18,3% dos inquiridos tem mais de meio ano (6 meses) de rendas em atraso.

Os programas de arrendamento acessivel do Governo e das Autarquias falham por completo o
objetivo de atrair os privados: s6 2,3% tém imoveis neles colocados, e 89,5% da amostra afirma nao
confiar nestes programas, apesar dos atraentes incentivos e isengdes fiscais.

Uma ampla maioria (77,3%) dos proprietdarios vai manter os precos das rendas inalterados. Apenas
10% da amostra pretende diminuir os valores de renda a praticar, enquanto uma parcela de 12%
pondera, inclusive, aumenta-los.

Lisboa, 8 de Julho de 2021 — Os proprietdrios de imdveis mantém a desconfianga no Estado e na
evolucdao do mercado imobilidrio, e quatro em cada dez senhorios inquiridos tém rendas em
atraso, revelam as conclusdes da terceira edicdo do Barometro “Confianca dos Proprietarios”,
uma iniciativa da Associacdo Lisbonense de Proprietarios (ALP) — a mais antiga e representativa
estrutura associativa nacional de defesa e representagdo dos proprietdrios urbanos.

Os proprietarios portugueses assinalam trés principais medidas a implementar para estimular a
confianga no mercado e no Estado: diminuir a carga fiscal sobre a propriedade imobiliaria (80,9%
das respostas), promover uma efetiva reforma da justica e combater eficazmente a sua
morosidade e, na 6tica da prevenc¢do de prejuizos por incumprimento de pagamento pelos
arrendatarios, pedem ao Governo para criar uma base de dados de inquilinos incumpridores,
gue respeite a legislacdo de prote¢do de dados em vigor, mas que funcione como uma garantia
adicional de cumprimento contratual no arrendamento urbano (ambos os itens a registar 69,1%
das respostas).

Que medidas deve o Governo implementar para reganhar a confianca dos proprietarios?

51 (23.2%)

Subsidiar directamente Senhari...
Subsidiar directamente Inquilin
Diminuir a carga fiscal scbre a... 178 (80.9%)

Construir habitacdo social

Construir habitacdo para a clas 28 (12.7%)

Promover uma efectiva reform... 152 (69.1%)

Cnar uma base-de-dados de in 152 (69.1%)

Outra



Quatro em cada dez tem rendas em atraso

De facto, o nivel de incumprimento mantém-se inalterado face a anterior edi¢cdo do estudo da
ALP, referente a Janeiro de 2021: 40,2% dos inquiridos — ou seja, quatro em cada dez — declaram
ter rendas em atraso. Destes, 34,8% tém entre trés e seis meses de renda em atraso, e 31,5%
acumulam perdas de dois a trés meses. Uma fatia de mais de um quinto (21,3%) tem mais de
meio ano de rendas em atraso.

Quantos meses de renda em atraso acumula?

® Um més de renda em atraso

@ Entre dois e trés meses de renda em
atraso

Até 6 meses de renda em atraso
@ Nais de 6 meses de renda em atraso

Apesar destes dados preocupantes praticamente trés quartos da amostra (74,4%) ndo vai
instruir na Justica um processo de despejo. A esmagadora maioria (59,7%) fa-lo por
solidariedade com as dificuldades que a pandemia trouxe aos inquilinos, mas 22% nao recorrem
aos tribunais devido a morosidade dos processos, uma situagdo crénica do estado da justica em
matéria de arrendamento, mas muito agravada pela pandemia e pelas moratdrias de suspensao
de denuncias e despejos até ao passado dia 1 de Julho.

Com esta conjuntura as respostas da lll edi¢do do Bardmetro ALP revelam que quase dois tergos
dos proprietdrios auscultados (64,4%) ndo tém confianga na evolugdo do mercado imobiliario
no segundo semestre de 2021.

Qual é o seu maior receio da evolugao do mercado imobilidrio na segunda metade de 2021?

Incumprimento do pagamento de
rendas pelos arrendatarios
Movas moratdrias de suspensdo
do pagamento de rendas, apro...
Diminuicdo do valor das rendas
praticadas

141 (64.1%)
95 (43.2%)

64 (29.1%)

Aumento da carga ﬂsc.al so_br'e.o 144 (B5.5%)
imobiliario
Entupimento dos tribunais com 87 (39.5%)
processos de despejo
Congelamento de rendas 108 (49.1%)
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E, pela primeira vez no Barémetro da ALP, a possibilidade de um aumento da carga fiscal sobre
0 patrimoénio assume-se como o maior receio manifestado pelos proprietarios urbanos
(expresso por 65,5%), ultrapassando o receio por um aumento dos incumprimentos de
pagamento de renda por parte dos inquilinos (com 64,1% das respostas).



Proprietarios “chumbam” arrendamento acessivel

Os proprietarios desconfiam do Estado e por isso ddo nota muito negativa aos programas de
arrendamento acessivel: 91,7% dos proprietarios ndo confiam nestes programas do governo/
municipais e apenas 2,3% dispdem de imdveis colocados neste mercado.

Qual é o motivo que o leva a ndo confiar nos programas de arrendamento acessivel?

Tenho receio de que os termos. .. 143 (69.8%)

Os contratos de arrendamento. .. —52 (30.2%)
Os precos a praticar no arrend. ..
0Os sequros obrigatdrios sdo de.
O processo & demasiado buroc. ..
—154 (75.1%)

N3o me agrada ndo poder esc. ..

Outro

Desta esmagadora maioria de proprietarios, trés quartos (75,1%) referem que ndo poder
escolher pessoalmente os inquilinos é o maior motivo de desconfianga, e praticamente 70% dos
respondentes apontam ter receio de que os beneficios fiscais destes programas e outros termos
contratuais sejam alterados unilateralmente pelo Estado. Os valores de renda praticados nestes
programas sdo pouco atrativos para 40,5% dos proprietdrios, e a burocracia inerente aos
programas é também apontada por 38% como um dos motivos que afasta proprietarios.

Muito relevante também para a discussdao do falhanco do arrendamento acessivel é o facto de
mais de metade (51,4%) dos proprietarios inquiridos afirmarem suportar ainda contratos de
arrendamento antigos, com rendas congeladas (anteriores a 1990). E, recorde-se que estes
contratos, ao contrario daqueles que estdo ao abrigo do arrendamento acessivel, ndo tém
quaisquer isengdes fiscais, apesar de praticarem valores de renda muito abaixo dos de mercado
e destes programas de estimulo ao arrendamento.

Pandemia estabiliza precos no arrendamento e compra e venda

Na avaliacdo do impacto da pandemia no imobilidrio, a opinido dos proprietarios questionados
encontra-se dividida entre um tergo dos respondentes (33,6%) que considera que o mercado
imobilidrio estabilizou e os pregos vao estagnar e uma parcela de 28,6% de inquiridos que
afirmam que o imobiliario sofre, acima de tudo, de uma falta de confianga anterior a pandemia.

Como avalia o impacto de mais de um ano de pandemia COVID-19 no mercado imobiliario?

@ O mercado imobiliario mostrou uma
resiliéncia notavel e vai continuar a cr...

@ © mercado imobiliario foi muite afectado
pela pandemia e esta a beira de uma. ..
O mercado imobiliario estabilizou e vai
estagnar este ano

@ © mercado imobiliario sofre acima de
tudo de uma crise de confianca que é...

@ O mercado imobiliario foi imune & pan. ..

@ Outro / Nio sei / Prefiro ndo responder




Em relagdo ao impacto da pandemia nos precos no arrendamento, os respondentes dividem-se:
36,4% consideram que os precos vao estabilizar e 35,5% consideram que irdo diminuir. Sem
surpresa, quando questionados sobre que precos vao praticar em novos contratos a celebrar no
segundo semestre de 2021, trés quartos (76,5%) dos proprietarios inquiridos respondem que
vdao manter os precos inalterados. Mas a percentagem de proprietdrios que pretendem
aumentar os precos (12,6%) é maior do que a percentagem daqueles que indicam que vao
diminuir os valores praticados (10,9%).

J4 no que diz respeito a compra e venda de imédveis na segunda metade do ano, 44,9% dos
proprietarios inquiridos sao da opinidao de que se vdao vender menos imdveis, mas 0s precos se
irdo manter em niveis pré-pandemia. Um terco (33,6%) acredita que os investidores estrangeiros
vao ser os principais compradores de imdveis em Portugal durante o segundo semestre, com
outro terco (33,2%) a considerar que os precos vdo cair sobretudo no segmento ndo-
habitacional (escritérios/comércio). Apenas 6,1% dos inquiridos estdo convencidos de que a
“bolha do imobiliario” no segmento de compra e venda vai “rebentar”.

Como avalia o mercado de compra e venda em 2021 em contexto de pandemia

Vao vender-se menos iméveis,... 96 (44.9%)

Vao vender-se menos imoveis...
Vao vender-se mais imoveis, p... 49 (22.9%)
Os investidores estrangeiros v... 72 (33.6%)
Portugal vai deixar de estar na... 24 (11.2%)
O mercado de compra e venda...
Esta é a altura de aplicar poup...
A bolha do mercado imobiliario...
O segmento de arrendamento... 71 (33.2%)
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26,2% vao usar verbas do Fundo ambiental para aumentar a eficiéncia energética

Um terco da amostra inquirida pretende fazer operagGes de reabilitacdo urbana na segunda
metade do ano e a eficiéncia energética é um tema que assume importancia para quase trés
quartos dos respondentes (73,5%), com um quarto dos proprietdrios a afirmar que ird utilizar
verbas do Fundo Ambiental (22 fase do Programa de Edificios Mais Sustentdveis) para substituir
caixilharias de janelas (82,4%), reforcar o isolamento térmico das habita¢bes (49,3%) e um
quarto a avaliar a instalagdo de solucdes de producdo de energia sustentavel/renovavel.

Que investimentos, no ambito do aumento da eficiéncia energética, sdo prioridade para si?

Substituicdo de Caixilharias / J... 169 (82.4%)

Subtituico de electrodoméstic. .. 49 (23.9%)

Instalacdo de equipamentos de... —53 (25.9%)

Instalacéo de isolamento térmi... 101 (49.3%)
Substituicio de torneiras / auto. ..
Instalac&o de paredes / cobert...
Instalagdo de infraestrutura de. 22 (10.7%)
Cutra 19 (9.3%)
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Retrato dos Proprietarios do Il Barometro ALP

O Barémetro ALP foi realizado entre 1 de maio e 7 de junho de 2021, através de uma plataforma
online. A amostra reuniu mais de duas centenas de proprietarios — dos quais quase trés quartos
Associados da ALP (75,5%). A nivel etario, 61,4% dos inquiridos tem idade compreendida entre
0s 55 e os 75 anos, demonstrando a senioridade dos proprietarios nacionais.

Caracterizagao etaria

® 1524
® 2534
© 3544
® 4554
@ 5564

[
-3

® Mais de 75 anos

A esmagadora maioria dos inquiridos (93,2%) sdo proprietdrios de imdveis colocados no
mercado de arrendamento tradicional.

Caracterizagao Tipo de Propriedades

Iméveis habitacionais colocado. .. —205 (93.2%)

92 (41.8%)

Iméveis ndo habitacionais (co
Iméveis colocados no mercado. .. 18 (8.2%)
Imdveis habitacionais colocado. .. 10 (4.5%)
Imdveis habitacionais colocado. ..

Imoéveis Rasticos

Qutros
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O inquérito da ALP tem expressdo nacional, mas mais de metade (48,6%) dos inquiridos detém
imdveis na regido da Area Metropolitana de Lisboa. Uma maioria de 58,6% dos respondentes
sdo proprietdrios de um a cinco iméveis.

E Proprietério de quantos iméveis?

® 125 imoveis
® 52 10 imoveis
© Mais de de 10 imoveis

@ Wais de 20 imoveis
‘ @ \lais de 30 iméveis




Uma percentagem de 51,4% aufere um rendimento bruto dos seus imdveis colocados no
mercado de arrendamento até trés saldrios minimos nacionais (SMN). Mas mais de 20% da
amostra retira destes imdveis um rendimento bruto inferior a um saldrio minimo nacional.

Qual o nivel de rendimentos mensais que advém dos seus imdveis arrendados?

® até 1 Salario Minimo Nacional (até
€665)

@ Até 2 Salarios Minimos Nacionais (até
€1330)
Ate 3 Salarios Minimos Nacionais (até

€1995)
@ Até 4 Salarios Minimos Nacionais (até. ..
PAR:SH @ Até 5 Salarios Minimos Nacionais (até. ..
® Entre 6 e 7 Salarios Minimos Nacionai. ..

® WMais de 8 Salarios Minimos Nacionais. ..

Quase metade dos inquiridos (40,9%) afirmam que os rendimentos prediais representam mais
de metade do seu rendimento mensal. Para cerca de 19,5%, as rendas recebidas sdo todo o seu
orcamento familiar.

Os rendimentos dos seus imdveis correspondem a que % do seu rendimento mensal?

@ Todo o meu rendimento disponivel
advém dos meus iméveis arrendados

@ Os rendimentos dos meus imaveis
correspondem a mais de 50% do meu
rendimento disponivel
Os rendimentos dos meus imoveis
correspondem a mais de 25% do meu
rendimento disponivel

@ Os rendimentos dos meus imaveis
correspondem a menos de 25% do m...

“Os proprietdrios de imdveis, que detém 98 por cento da oferta de habitacdo do pais, nao
foram, lamentavel e inexplicavelmente, auscultados em nenhuma das medidas que Governo
e autarquias implementaram em matéria de politica de Habitagdo. Os resultados estdo a vista
— os proprietarios ndo confiam no Estado, e por arrasto nos programas de arrendamento
acessivel, que sdao um fracasso também a nivel municipal, nomeadamente em Lisboa, apesar
de ambos acenarem com um pacote de isengdes fiscais que a partida devia ser irrecusavel e
levar a uma explosdo de imodveis colocados neste segmento”, afirma lolanda Gavea, vice-
presidente da ALP.

“Os proprietarios sentem-se reduzidos a contribuintes que sao forcados a manter os cofres
cheios com receitas miliondrias, acima dos mil milhGes de euros, respectivamente, em sede
de IMI e IMT, mesmo em contexto de pandemia e com niveis de incumprimento dos inquilinos
muito graves. E por isso que o receio de um aumento de impostos emerge como a maior
preocupacdo dos proprietdrios auscultados no estudo da ALP”, comenta a dirigente
associativa.



“Reconquistar a confianga dos proprietarios tem, por isso, que ser a prioridade politica do
Executivo, porque sem os privados ndao havera qualquer resposta a crise de habitacao
nacional”, defende a responsavel, que acrescenta: “Neste estudo da ALP os proprietarios dao
pistas claras em como fazé-lo — com uma reforma da justica e implementando mecanismos de

prevenc¢ao do incumprimento pelos arrendatarios.”

lolanda Gavea é peremptoria: “O arrendamento nao pode ser uma atividade com tanto risco
associado, quase como uma roleta”.

A responsavel explica que “quando os inquiridos do Barometro ALP defendem a criacdo de
uma base de dados de arrendatdrios incumpridores ndo estio a defender uma “lista negra”,
ao arrepio de todas as leis de protecao de dados. No entanto, quase todos os senhorios
portugueses ja viveram situa¢cdoes muito complexas, de incumprimentos muito prolongados e
reiterados, com graves prejuizos patrimoniais e morais e reflexo na sua confianga no mercado”

“Este clima de impunidade ndo acontece, por exemplo, nos incumprimentos que envolvem a
banca, num crédito a habitagao. Algum banco emprestaria dinheiro se quatro em cada dez dos
seus clientes incumprisse?”, questiona, acrescentando: “Porque é que é entdo aceitdvel a
situagdo no arrendamento? Até quando?”, questiona.

“Todos tém a ganhar com a implementac¢ao de medidas eficazes de combate e prevenc¢iao do
incumprimento no arrendamento — incluindo os inquilinos que cumprem as suas obrigagées
contratuais e que sao a esmagadora maioria. A ALP considera que seriam atingidos trés
objetivos muito importantes: com mais confianga no Estado aumenta a oferta de imdveis
pelos proprietdrios privados, a Justica e os tribunais deixam de estar entupidos com este tipo
de processos e, em ultima andlise, o Estado consegue mais receitas fiscais, porque nao havera
tantos incumprimentos e, em consequéncia, havera mais imdveis disponiveis no mercado”,
conclui.

Para mais informacfes sobre este estudo, por favor contacte a ALP.
(alp.imprensa@gmail.com)
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